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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 fur Mehrfamilienhduser zwischen der Sudetenstralle und den Gleisanlagen der Main-Weser-Bahn am
Ostlichen Rand des Stadtteiles GrofRen-Linden, um der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum ein
zusatzliches Angebot gegentberstellen zu kdnnen. Im nérdlichen Anschluss an das geplante Allgemeine
Wohngebiet folgt nach dem bestehenden Bouleplatz noch ein Baugrundstiick, 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 Grof3en-Linden und Leihgestern trennt. Der Abschnitt Gie-
Ren-Langgodns der Bahnstrecke 3900 wurde im Jahr 1852 eréffnet. 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 GieRener Braunsteinbergwerke wurde 1976 eingestellt,
die Gleisanlagen wurden in den Folgejahren abgebaut. Von dieser friheren gewerblichen Nutzung zeugt
noch heute der Héhenversatz zwischen den Garten entlang der Sudetenstrafe 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 Sudetenstralie 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, anschlieflend Kleingarten (gem. FNP geplante Bahnanlagen als Vorhalte-
flache fir ein drittes Gleis)

Suden: Bahnhofsgebaude (heute Speiserestaurant), P&R-Anlage, anschlieliend Buswendeschleife im
Bereich des ehem. Bahniibergangs Bahnhofstralde - Breiter Weg)

Westen: Wohnbebauung

Im rdumlichen Umgriff des Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 2,09 ha. Hiervon entfallen auf das
Allgemeine Wohngebiet rd. 0,91 ha, das Gewerbegebiet rd. 0,20 ha, die Verkehrsflachen 0,48 ha und die
Grinflachen 0,49 ha

1.3  Priifung von Standortalternativen

Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Linden aus dem Jahr 2003 soll die zukiinftige Sied-
lungsentwicklung im Stadtteil GroRen-Linden sudlich des Friedhofsweges bis an die Falltorstralde und im
Stadtteil Leihgestern ndrdlich 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 ,Noérdlich Breiter Weg*“ 1.
Bauabschnitt entwickelt, dessen raumlicher 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.

Fur die Standortwahl ,Noérdlich 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 Malstab)
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Ausschlaggebend fiir die Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes ,Noérdlich Breiter Weg*“ ist die Frage,
ob die Grundstiicke nordlich des Breiten Weges zumindest teilweise mit einbezogen werden kdénnen. Es
handelt sich hierbei um mehr als 40, teilweise iber 100m tiefe Grundstiicke, die nur auf der Seite des
Breiten Weges bebaut sind. Es bedarf eines einheitlichen Meinungsbildes, um die weitere verkehrliche
Erschliefung der Wohnbauflache W1 konzipieren und damit die Entwicklung einleiten zu kénnen.

Die Wohnbauflache W4 in Grofen-Linden kann nur tUber den Friedhofsweg und die Falltorstral3e verkehr-
lich erschlossen werden, beide Stral3en sind sowohl von ihrem Querschnitt als auch ihrer Knotenpunkte
mit der Frankfurter Strafle, Ortsdurchfahrt im Zuge der L3129, nur begrenzt leistungsféhig und nur bedingt
geeignet, zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Hier besteht im Hinblick auf einen Anschluss an die Hutten-
berger oder Lutzellindener Stral’e noch weiterer Abwagungsbedarf.

Sowohl aus der Wohnbauflache W1 als auch der Wohnbauflache W2 kénnten zwar Wohngebiete entwi-
ckelt werden, innerhalb derer auch Mehrfamilienhauser mdglich waren. Allerdings bediirfen die aus den
beiden Wohnbaufldchen zu entwickelnden Wohngebiete sowohl im Hinblick auf die verkehrliche Erschlie-
Bung als auch der Entwasserung jeweils einer Gesamtkonzeption. Es ist daher nicht mdglich Teilflachen
fur den Bau von Mehrfamilienhdusern vorab zu beplanen.

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

Bei dem Planstandort ,Am Bahnhof‘ handelt es sich im Gegensatz hierzu um gewerbliche Brachflachen,
die keiner landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und sich insbesondere auch aus Grunden des Boden-
schutzes fir eine vorrangige Beplanung und Bebauung anbieten. Hierbei wird nicht verkannt, dass der

11/2020



Stadt Linden, Stadtteil GroRen-Linden: Bebauungsplan ,Am Bahnhof" 7

Standort aufgrund seiner Nahe zu den Bahnanlagen zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse be-
sondere Anforderungen an den Schallschutz stellt, die ein enges Zusammenwirken von Bauleitplanung,
Architektur und Immissionsschutz erfordern. Der vorliegende Bebauungsplan tragt diesen Anforderungen
Rechnung und schafft damit die Voraussetzungen, dass an dem zentral gelegenen Standort zeitnah Mehr-
familienhduser gebaut werden kdnnen, damit die Stadt Linden auch diesem Nachfragesegment ein ange-
messenes 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 fiir alle sozialen Schichten bzw. Altersgruppen. Diesem Auftrag tragt der Be-
bauungsplan ,Am Bahnhof* Rechnung, indem er das Bauplanungsrecht fiir 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 begrindet, dass die Planungshoheit fir die ehem. Erz-
verladung erst mit der Entwidmung (Freistellungsbescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 11.03.2020)
an die Stadt Linden Gbertragen 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 Grine Band versteht sich dabei als verbindendes Element der einzelnen
Grinraume, das die Stadt mit den umliegenden Naturraumen verknlpft. Durch ein ausgebautes und at-
traktiv gestaltetes Wegenetz soll die Erschliefung und Erreichbarkeit einzelner Freiraume erleichtert, die
Verbindung zwischen Stadt und Landschaft ausgebaut, die aulRerhalb 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 Ful3- und Radwegenetz, durchgriinte Stral’en-
rdume und landliche Wege mit den Natur- und Erholungsraumen attraktiv zu verbinden.

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* wiirdigt das ISEK insofern, als die die Sudetenstral’e begleitende Ge-
hdlzstruktur weitgehend erhalten und erlebbar bleibt.

1.5 Verfahren

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

1.6 Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ und im Bereich der Main-
Weser-Bahn ,Fernverkehrsstrecke Bestand® dar.
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Die im RPM unter 5.2.1- (Z)(K) ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand umfassen u.a. die be-
stehenden Siedlungen und Standorte fiir notwendige neue Wohnbauflachen und kleinere gewerbliche Bau-
flachen sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen ergadnzenden Grinflachen. Die
Gebietsausweisungen des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* fligen 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 (einschliellich bestehender Haltepunkte)
flr 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 schlieRen It. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Gielten vom 06.05.2020
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes, unabhangig von den im Einzelfall noch durchzufiihrenden fachge-
setzlichen Verfahren, im rdumlich eng begrenzten Bereich ihres Verlaufes andere, der Funktion als Schie-
nenstrecke entgegenstehende Raumanspriche aus, um die Option fir Ausbaumafnahmen 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 - Giel3en - (Frankfurt am Main) vor.
Daher seien auf beiden Seiten der Trasse entsprechende Bereiche freizuhalten.’

Von HS Ingenieure, Linden, wurden daher Querprofile erarbeitet, die zeigen, dass im Bedarfsfall beidseitig
des Bestandes jeweils noch ein Gleis angeordnet werden kann. Die hierfur erforderliche geringfiigige Ver-
schiebung der Baugrenzen des Vorentwurfes wurde im Entwurf des Bebauungsplanes berlcksichtigt.

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

1 Es handelt sich hierbei um eine langfristige Sicherung, da der Bundesverkehrswegeplan 2030 fiir den Abschnitt
Wetzlar-GieRen (Bergwerkswald)-Friedberg zwar eine ,Blockverdichtung® vorsieht. Ein Ausbau der Main-Weser-
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.
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Abb. 4: Querprofil 1 (Mehrfamilienhaus I11)
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Bei den beiden Abbildungen handelt es sich um Ausschnitte. Die vollstandigen Profile befinden sich in der
Anlage zu dieser Begriindung.
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1.7 Vorbereitende Bauleitplanung

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

Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (genordet, ohne MaRstab)
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Die erforderliche Anderung erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»LAm 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-
detenstralRe”.

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Ortslage Grofen-Linden aus dem Jahr 1991 weist die Bebauung Sudeten-
straRe 1-19 und LudwigstraRe 83 als Allgemeines Wohngebiet aus. Die 1. Anderung aus dem Jahr 2003
weist die Grinflachen 6stlich entlang der Sudetenstral3e als ,private Grunflache Zweckbestimmung Gar-
tenland“ aus und gliedert insoweit die bis dahin ausgewiesene Stralenverkehrsflache.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Ortslage GroRen-Linden® 1. Anderung (nicht genordet, ohne MaRstab)
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Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Stralle/Sudetenstral’e” wurde von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Linden am 02.11.1999 als Satzung beschlossen. Er weist das Anwe-
sen Sudetenstral’e 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-
detenstrale“ umfasst auch den Bouleplatz und das jetzt zur Ausweisung geplante Gewerbegrundstiick.

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

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Stralle/Sudetenstral’e* (nicht genordet,
ohne Malistab)

i p.nrfslage Grofen-Lindent

11/2020



Stadt Linden, Stadtteil GroRen-Linden: Bebauungsplan ,Am Bahnhof* 12

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof” ersetzt mit seinem Inkrafttreten die fiir seinen raumlichen Geltungsbe-
reich bisher maflgeblichen 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, Flurstlick 296/6
- Gemarkung GroRen-Linden, Flur 1, Flurstiicke 1102/4 und 1102/12.

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

Abb. 9: Von Bahnbetriebszwecken freigestellte Flachen (ohne Malfstab, nicht genordet)
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Die Deutsche Bahn AG DB Immobilien hat in ihrer Stellungnahme vom 13.05.2020 zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Mafigaben formuliert, die bei Baumalnahmen 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 Sudetenstral’e zwischen Bahnhof-
strale und LudwigstralRe zu erhalten.

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

Abbildung 9 zeigt einen unmalstablich verkleinerten Ausschnitt aus dem Stadtebaulichen Konzept und
einen Systemschnitt (von Sdden). 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 Sudetenstrafie 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 zugehériger Perspektive (AB Feldmann 10/2020)
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Abbildung 11.: Schragdarstellungen aus Richtung Sudetenstralle 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 Ausflihrung 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 zuldssig sind. Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausge-
schlossen, da hierfiir 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 Sudetenstral’e und der westlich folgenden Stralen Friedrich-Ebert-
StralRe, Johannes-Leun-Stral3e, BismarckstraRe usw. in dem Bebauungsplan Nr. 29 ,Ortslage Grof3en-
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 Grol3en-Linden®.

Ausgeschlossen werden auch die in der Regel ohnehin nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (aufRer 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 Bestandsgebaudes zu schaffen. Bei dem bestehenden eingeschossigen Gebaude handelte es
sich um das Biro des Wiegemeisters. Die Zulassigkeit der Ausweisung ergibt sich aus der Nachbarschaft
zu dem im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Stralle/Sudetenstralle” westlich der Sudeten-
stralle festgesetzten Gewerbegebiet.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-
ben. Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Die in einem Gewerbege-
biet ebenfalls allgemein zulassigen Tankstellen werden, soweit es sich nicht um Stromtankstellen als La-
demoglichkeit 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 regelmaflig ausgehenden motorisierten Individualverkehr und dessen Emissionen.
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Aufgrund der Nahe zu dem Allgemeinen Wohngebiet Sudetenstralle und Ludwigstralie wird festgesetzt,
dass nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind. Es handelt sich hierbei um Betriebe,
die auch in einem Mischgebiet zulassig waren. Der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG, nach dem bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tberwie-
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 zulassig, da in
dem nahgelegenen Bebauungsplan ,GroRRen-Linden Nord“ grof3flachig Gewerbegebiet ohne diese Ein-
schréankung 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 Verfligung
gestellt werden kénnen. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke finden in der
Stadtmitte Raum. Vergniigungsstatten schlief3lich kdnnten zu Konflikten mit der Wohnnutzung in der Su-
detenstralle und der LudwigstralRe fuhren.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe 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 Malf 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-
lassigen Vollgeschosse hinzu.

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet
4.2.1.1  Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache zu-
l&ssig sind. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeines Wohngebiet liegt bei einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,4. Die Obergrenzen kénnen aber aus stadtebaulichen Griinden 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 fliet 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 Griinflichen ausgeglichen wird. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden unbericksichtigt der Grundflachenzahl
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durch eine Kombination aus MaRnahmen des aktiven und passiven Schallschutzes gewahrt; hierzu wird
auf die Ausfihrungen im Kapitel “Immissionsschutz® verwiesen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind durch die Anhebung der Grundflachenzahl ebenfalls nicht zu erwarten, da die zusatzlichen baulichen
Anlagen im Bereich der ehemaligen LadestraRe 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 Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuladssige 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 SudetenstralRe 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 Grundstucksfla-
che zulassig sind. Die Geschossflache ist nach den Aulenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Die Geschol¥flachenzahl flir 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 l&ge die Geschossflachen-
zahl unter 1,0. Die Begriuindung fir die Geschossflachenzahl liegt in dem Bemuiihen 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.

4.21.3 Zahl der Vollgeschosse (Z)

Der Héhenunterschied zwischen der Fahrbahnoberkante Sudetenstralle 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 tiber die Firstlinie der Wohnhauser westlich
der SudetenstralRe 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 Sudetenstralde hier bereits abgertickt ist,
wodurch sich der Abstand zu der westlich angrenzenden Bebauung deutlich vergréRert.

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
tiber die Geldndeoberflache 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 Aulenwand des Gebédudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein
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Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (ber mehr als drei Viertel der Grundflache des darunter liegen-
den Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohful8boden bis Oberkante
RohfulBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unterkelle-
rungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebéude 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 ergadnzender Festsetzungen. Auch ist anzumerken, dass aufgrund der dynamischen Verweisung
jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung giiltige Fassung der HBO anzuwenden ist.

4214 Garagengeschoss

Da das untere Geschoss nur von der Bahnseite aus belichtet werden kann und sich nicht fir 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 zulassigen 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 Gelandeoberfla-
che sind ohnehin keine Vollgeschosse. Aufgrund der kleinrdumigen Topographie wird das Garagenge-
schoss ggf. aber die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen. Durch die getroffene Festsetzung soll einem
mdglichen Dissens im Vollzug des Bebauungsplanes vorgebeugt werden.

4.21.5 Hohe der Gebaude

Die Firsthéhen der Hauser Sudetenstral’e 5 - 19a und Ludwigstralie 83 liegen zwischen 201,19 bis 205,56
m Uber NN. Fir die geplanten Mehrfamilienhauser auf der Ostseite der Stralle werden diese Hoéhen als
Bezugsmalstab herangezogen. Festgesetzt werden in Entsprechung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse 202,5 bzw. 205,5 m Uber NN als Hochstmal. Bezugspunkt ist jeweils die Gebaudeoberkante,
definiert als Schnittpunkt aufsteigende Aulienwand / Oberkante Dachhaut. Notwendige technische Aufbau-
ten bis zu einer Héhe von 1,5 m tber Dachhaut sind von der Festsetzung nicht erfasst.

Die Gliederung sieht vor, dass an drei Stellen nur eingertickte 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 Giber NN begrenzt. Diese Hohe kor-
respondiert mit den Bestandshdhen der Sudetenstrale, die vom sldlichen Beginn des Allgemeinen Wohn-
gebietes bis zum Abzweig Ludwigstralle 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 Grundstlickflache
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 gegentiiber der Bebauung westlich ent-
lang der Sudetenstral’e Ubernimmt.

Zur SudetenstraBe hin wird die iberbaubare 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 Gberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der hierfiir ausgewiesenen
Flachen zuldssig. Sollte diese Flachen fir den Nachweis der notwendigen Stellplatze nicht ausreichen,
kdnnen sie auch auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Der Bebauungsplan
»+Am Bahnhof* greift hier steuernd ein: Entlang der Sudetenstrale 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 Garagengeschof} und bahnseitig hiervon angeordnet. Die Zu- und
Abfahrt liegt im Norden des Ensembles.

4.21.7 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen / Grundstiicksfreiflachen

Da WohnaufRenbereiche einschliel3lich Terrassen aus Grinden des Immissionsschutzes nur auf der West-
seite der geplanten Bebauung angelegt werden kénnen, sollen hier auch der nach § 8 Abs. 2 HBO erfor-
derliche Kleinkinderspielplatz und eine Aufenthaltsflache fir die kiinftigen Bewohner angelegt werden. Die
zur Ausweisung gelangende Offentliche Griinflache wird hierfiir 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 fir 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 Baugrundstuck lediglich unterbaut wird.

4.2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschof¥flachenzahl wird auf GFZ = 1,6 begrenzt. Die Festsetzung orientiert sich an dem benachbarten
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Stralle/Sudetenstrale®.

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 Hochstmal3. Die Gebaudeoberkante wird definiert
als Schnittpunkt aufsteigende AuRenwand / Oberkante Dachhaut. Notwendige technische Aufbauten bis
zu einer H6he von 1,5 m Uber Dachhaut sind von der Festsetzung nicht erfasst.
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4.2.2.4 Bauweise und liiberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen, bis an die gebaut werden
kann. lhr Verlauf ist grozligig gewahlt, um eine mdéglichst 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 einschlielllich eines eingeschossigen Funktionsgebaudes 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 Sudetenstrale 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 Griinstreifen eine ortsbildpragende Funktion zu.

Um zu dokumentieren, dass diese Funktion erhalten bleiben soll, gelangt hier eine &ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage zu Ausweisung. Zulassig sind flachendeckend mit Laubgehdlzen
bepflanzte Griunflachen, d.h. der Erhalt der vorhandenen Gehélzstrukturen. 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 Mehrfamilienhausern.

Angeregt wurde auch, Grabgarten anzubieten. Daher wird der nérdliche Teil der 6ffentlichen Grinflache
von der ,Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Bdumen und Strauchern® ausgenommen und es
wird die Anlage von Grabgarten erlaubt. Hierhin kénnen 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 Straf3enbild und das Mikroklima partizipiert. Um die Grabgéarten kann
sich jede interessierte Person bei der Stadt Linden bewerben, denn die Flache bleibt in stddtischem Eigen-
tum.

4.3 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalR-
nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
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Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Wenn der hierfur erforderliche
Abstand zwischen den verschiedenen Nutzungen nicht gegeben ist, missen alternative MalRnahmen des
Schallschutzes gepriift werden.

Als Emittent anzusprechen ist vorliegend die Bahnstrecke 3900.

Die geplanten Mehrfamilienhduser mit ihren Zwischenbauten werden eine geschlossene Wand bilden, die
die Bestandsbebauung in der Sudetenstralie gegen den Bahnlarm 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 6ffenbaren Fenster zur Su-
detenstral’e hin angeordnet sind. Es handelt sich um die bahnabgewandte und damit ruhige Seite. Zudem
durfen auf der Baulinie keine Aufenthaltsrdume bzw. nur solche angeordnet werden, deren Fenster nicht
drehbar gedffnet werden kénnen.

Geplantist, zur Bahnseite hin geschlossene Laubengange anzuordnen, d.h. Flure, Gber die die Wohnungen
erschlossen werden. Sollte dies nicht durchgangig moglich sein, wird auf Aufenthaltsraume verzichtet oder
es werden Fenster mit schallgeddammten Liiftungselementen eingebaut.

Zur Priifung, ob diese objektbezogenen Schallschutzmalinahmen ausreichen, wurden Immissionsberech-
nungen durchgefiihrt.? Das Gutachten bestatigt die Notwendigkeit objektbezogener Schutzmalnahmen.
Bei einem Mittelungspegel nachts tber 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 Rdumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurz-
zeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoRIiftung). Im vorliegenden Fall (ibersteigen die Beurtei-
lungspegel den Nachtwert von 50 dB(A) auf der Bahnseite, an der Nord- und an der Siidseite. Hier sind
Laftungseinrichtungen in den Schlafraumen 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.

AulRenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen sind ebenfalls schutzbediirftig. Diese werden nur auf der
Westseite der geplanten Mehrfamilienhduser angeordnet.

Reflexionen, die zu einer Beeintrachtigung der Wohngebaude im Breiten Weg und Am Pfad fiihren 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 grolte 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 Schutzmalnahmen durchzufiihren sein. Der Bebauungsplan kann hier auf die im Zuge der

2 Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer: Immissionsberechnung Nr. 4632, Ehringshausen, den 13.10.2020
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Baugenehmigungsverfahren anzuwendende DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ verweisen. Bei der Be-
rechnung der objektbezogenen Schutzmalinahmen liefern auch die Beurteilungspegel der Immissionsbe-
rechnung wertvolle Anhaltspunkte.

4.4 Besonnung und AuBenkomfort

Die geplanten Mehrfamilienhauser stellen eine HochbaumalRnahme 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. Fir die Bebauung in der Sudetenstrale 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 berticksichtigt, bei der der Hohenwinkel der Sonne tber 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. Méarz ist zum Zeitpunkt, an dem der Héhenwinkel 11° betragt (07:42 Uhr) allenfalls
noch am Fuld der Gebaude eine Verschattung vorhanden. Bereits um 07:55 Uhr sind die Fassaden der
Bestandsgebaude vollstandig besonnt.

Wind/Durchliftung

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 gegeniiber den Bestandsgebauden zu erwarten ist.

Mikroklima

Die Planung fiir 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 Berucksichtigung des weitgehenden Erhalts der vorhan-
denen Heckenstruktur, keine abwagungsbeachtliche Beeintrachtigung der Bestandsbebauung zu besor-
gen ist.

4.5 Stadtokologische Festsetzungen

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

8 Transsolar: Untersuchung der Besonnung und des Aufenkomforts fiir die Neubebauung Sudetenstrafe in Linden,
Stuttgart, 09.10.202
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¢ entlang der Sudetenstralie die vorhandene Geholzstruktur weitgehend erhalten bleibt,
¢ Dachflachen nahezu vollstéandig zu begriinen sind,

e 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 Mehrfamilienhduser werden vom
Lickenbachtal aus zwar sichtbar sein, aufgrund der Bauhéhenbegrenzung aber nicht mehr als die bereits
vorhandene Bebauung.

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

Auch das in dem Gewerbegebiet geplante Birohaus 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 fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind allseitig, d.h. auch von oben durch blickdichte Ein-
fassungen abzuschirmen und/oder durch Anpflanzungen zu begriinen. Die Zugange zu den Einfassungen
sind von der Stral3e aus gesehen seitlich oder rliickwartig 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 Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet reduziert werden. Zuléssig sind

11/2020



Stadt Linden, Stadtteil GroRen-Linden: Bebauungsplan ,Am Bahnhof" 25

daher nur offene Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 1,5 m iber der Gelandeoberflache. Um Wan-
derwege von Kleintieren freizuhalten, ist zudem ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten.

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

6 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschliefung beider Baugebiete erfolgt tiber die Sudetenstralle und im weiteren Verlauf
die LudwigstralRe bzw. die Nikolaus-Otto-Stralle. Um die Verkehrszunahme in dem Abschnitt der Sudeten-
stralle zwischen Bahnhofstrae und Ludwigstralie 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 Stadtstral’en grundsatzlich ausreichend leistungsfahig sind, wurde im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung geprift.# 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 Strallennetz anzunehmen. In der vorliegenden Untersuchung
sollte diese Zunahme abgeschétzt werden und die Eignung der vorhandenen StralBengestaltung im Hin-
blick auf die zuklinftig zu erwartenden Belastungen (berpriift 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 Strallennetz aufgeschlagen.
Es zeigt sich, dass die Querschnittsbelastung der Sudetenstral3e an keiner Stelle zwischen Mittelweg und
BahnhofstralBe 300 Kfz/h (berschreitet. Es ist zudem davon auszugehen, dass sich die Hauptstréme des
Quell- und Zielverkehrs der Wohnnutzung in nérdlicher Richtung Uber die Nikolaus-Otto-Stralle und in
westlicher Richtung lber die LudwigstralSe verteilen. Im slidlichen 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-
stralBe gemél den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstralen (RASt) einzuordnen. Darin gestellte Rand-
bedingungen und Anforderungen an die StraBengestaltung (z.B. Ermdglichen der Begegnung Pkw - Pkw)
werden durch den vorhandenen Stralenraum erfillt. Insbesondere im stidlichen Abschnitt der Sudeten-
stralBe zwischen Ludwig- und Bahnhofstral3e entspricht der vorliegende Stral3enquerschnitt 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 Gro3en-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

11/2020



Stadt Linden, Stadtteil GroRen-Linden: Bebauungsplan ,Am Bahnhof" 26

der 6ffentlichen 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-
tungsgemal stérker belegt sind als abends, jedoch zu keinem Zeitpunkt in einem kritischen Auslastungs-
bereich liegen. Die gewonnen Daten lassen keine Riickschliisse auf eine (iberméfRige Nutzung der freien
Stellplétze aullerhalb des P+R-Bereiches durch Pendler zu. Lediglich zwei bahnhofsnahe Abschnitte mit
Senkrechtparkstéanden im Breiten Weg und in der Sudetenstralle sind vormittags nennenswert stérker be-
legt als abends, was eine teilweise Mitbenutzung durch Pendler vermuten I&sst.

Es lasst sich zusammenfassen, dass sowohl im ruhenden als auch flieBenden Verkehr keine grenzwertigen
Belastungssituationen vorliegen. Der vorliegende StralBenraum sowie die vorhandenen &ffentlichen 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 langjéhrigen 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, lasst sich jedoch derzeit nicht quantifizieren und zeitlich abschétzen.
Da die Kapazitdtsreserven sowohl im ruhenden als auch flieBenden Verkehr betrdchtlich sind, sehen die
Verfasser diesbeziiglich jedoch keine Bedenken.

Die Anbindung an den OPNV ist gegeben, der Bahnhaltepunkt und die Bushaltstelle liegen unmittelbar
benachbart zu dem Allgemeinen Wohngebiet.

Zu Full und mit dem Fahrrad sind das Stadtzentrum, der dortige Kindergarten, die Sportanlagen im Stadt-
zentrum und in der Ludwigstral3e und auch der Lebensmittelvollsortimenter Arnsburger Weg 1 erreichbar,
ohne dass klassifizierte Stral’en plangleich Gberquert werden missen.

7 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Die umweltschiitzenden Belange sind Gegenstand des Umweltberichtes®. Der Umweltbericht einschlief-
lich Grinordnungsplan und Artenschutzpriifung ist Bestandteil dieser Begriindung, siehe Anlage 6.

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.

5 Landschaftsplanung KPS UG: Umweltbericht, Buseck, im Oktober 2020
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9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber das bestehende Leitungsnetz.

Die vorhandenen Trinkwasserleitungen wurden im Zuge einer gesamthydraulischen Betrachtung der Stadt
Linden hinsichtlich des Loschwasserbedarf bzw. der Zurverfliigungstellung von Léschwasser Uberprift. Fir
die vorhandene Leitung wurde an den bestehenden Hydranten eine mdgliche Enthahmemenge zwischen
48 und 96 m*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 Sudetenstralle, die Abwasser-
behandlung in der Klaranlage Giel3en. Ein Vorfluter, der eine Entwasserung im Trennsystem ermdglichen
wdrde, ist nicht erreichbar.

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

Trinkwasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Oberirdische Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Oberirdische Gewasser und Uberschwemmungsgebiete werden nicht berlhrt.

10 Altablagerungen und Altlasten

Das in den Jahren von 1843 bis 1976 abgebaute Manganerz wurde mit einer Feldbahn zu der Verladestelle
nordlich des damaligen Bahnhofsgebaudes gebracht. Neben dem ehem. Birogebaude des Wiegemeisters
und dem Kohlebunker der Feldbahn (unter der Terrasse am Bouleplatz) zeugt noch die Terrassierung des
Baugrundes fiir 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

6 IGU: Erkundung von Altflachen — Historische Nutzungsrecherche gemaR HLUG Handbuch Altlasten Teil 1, Wetzlar,
den 22.09.2020
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Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Grundwasser oder Boden-Nutzpflanze aus der derzeitigen Daten-
lage nicht ableiten lasst.

Aufgrund der im Rahmen dieser Recherche erarbeiteten Daten ergeben sich aus gutachterlicher Sicht fur
das Geléande 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 Mineral6lkohlenwasserstoffen aus dem Betrieb des Tanklagers
zu erfassen bzw. auszuschlief3en. 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 durchgefuhrt wurden. Die értliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist nicht
bekannt. Bei Baumalinahmen ist daher auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entspre-
chende bauliche Sicherungsmaflnahmen zu treffen.

12 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.

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 voraussichtlich keine Kosten.
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