Stadt Linden, Stadtteil GroRen-Linden

Bebauungsplan Nr. 69 "Gewerbegebiet Am Bergwerkswald”
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstuicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen 1

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert 11
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 1.1.2
des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung 1.1.3
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Flur 1 2 Flurnummer
% Flursticksnummer
_T_T_ vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
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Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiet/ eingeschranktes Gewerbegebiet 115

MaR der baulichen Nutzung

1.1.6
GRZ Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
1.1.7
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald in m Gber Bezugspunkt, hier:
OKaGeb. Oberkante Gebaude 1.1.8
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze 1.2
1.2.1
Uberbaubare Grundsticksflache
1.2.2
icht Uberbaubare Grundstuicksflache
Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen (6ffentlich) 1.2.3
StralRenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier: 13
ono) Landwirtschaftlicher Weg 1.3.1
Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
- Flachen fur Wald 1.4
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum 141
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft 1.5
Entwicklungsziel: Schlingnatterbiotop
1.5.1
Entwicklungsziel: Gelenkte Sukzession
15.2
. Erhalt von Bdumen
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Sonstige Planzeichen
1.5.3
Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
0,00 9.04 Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
WX w aufiere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
XXXWXXX Naturgewalten erforderlich sind: Waldabstand
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X% Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen 5
X X aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
X X X X Naturgewalten erforderlich sind: Bergbau und freiwerdenes Methan aus der Bodenluft
>2< XX x>< Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen 16
X X X X belastet sind: Methangasbelastung in der Bodenluft ’
—————1
L | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 161
_—__l o
Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafies der baulichen Nutzung
e gt Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten des ZMW
. 1.6.2
Sonstige Darstellungen
—————— - Bauverbotszone
_— Baubeschrankungszone
’i% Bemalfiung (verbindlich) 1.6.3
_ — - Fahrbahnrand (nicht eingemessen)
O Stollensystem (nicht eingemessen)
S A Einwirkungsbereich Strecken/Hauptstollen (nicht eingemessen)
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Tagebau (nicht eingemessen)
Tiefbau (Untertagebau) (nicht eingemessen) 21
— o, Uberdrtliche Trinkwasserleitung (nicht eingemessen)
ol e Trinkwasser - ungenaue Lage (nicht eingemessen)

Textliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO) 2.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 2.21

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1i.V.m. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB gilt fir das gesamte Plangebiet: Die Béden im
Plangebiet kdnnen mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sein, so dass fiir die Nutzung der
Gewerbeflachen folgendes gilt:
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Aufgrund des mdglichen Methangehaltes in der Bodenluft sind auf den nicht Uberbaubaren

Grundstiicksflachen keine offenen Feuer (z.B. Grillen oder Lagerfeuer) zulassig. Auch Nutzbeete zum
Anbauen von Gartenfriichten (z.B. Gemuse) sind nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO zulassigen
Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke gemaR® § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit unzulassig.

In den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 2, 3 (FiIst. 14/23 und 14/25) und 5 wird gemal 23
§ 1 Abs.6 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass jeweils eine Wohnung fir

Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (Hausmeisterwohnung) oder fir Betriebsinhaber und 2.3.1
Betriebsleiter, die den dazugehdrigen Gewerbeflachen 1-5 zugeordnet und ihnen in Grundflache und

Baumasse untergeordnet ist, allgemein zuldssig ist. Im Gewerbegebiet 6 sind keine Wohnungen fur

Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise 2.3.2
zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke gemaf® § 1 Abs. 6 BauNVO nicht

zulassig.
2.4

In den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 6 BauNVO und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergnigungsstatten (z.B. Spielhallen, Bars,
Shisha-Bars, Wettbiiros, etc.) von der Zuldssigkeit ausgeschlossen.
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Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig. Auch Beherbergungsbetriebe und
Boardingshauser sind ebenfalls nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 gilt: In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe,
sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher 242
wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in
unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben

stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes 6 ist nur die Lagerung von Materialien zulassig
(Lagerflache), von denen keine moglichen Umwelteinwirkungen (wie z.B. Altreifen, Abstellen von

3.1
Autos, Schrott, Gruinschnitt, Abfall allg., etc.) ausgehen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes 6 ist eine Versiegelung der Flache nicht zulassig.

Die maximale Hohe der Gebdudeoberkante wird gemall der Nutzungsschablone festgesetzt. Als
unterer Bezugspunkt wird die Oberkante Erdgeschoss Rohfuflboden (OK EG RFB) festgesetzt. Der
obere Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Gebdudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am
héchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten
Geschosses.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und Uber die Oberkante der Gebaude hinausreichender
untergeordneter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die
Gebaude in den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 5 bleiben von der H&éhenbegrenzung
unberihrt. Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Gebaude nicht Gberschreiten.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs.3 BauNVO)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt bei der Ermittlung der Geschossflache,
dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. Hessischen
Bauordnung (HBO) sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.

Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen sind innerhalb der
Uberbaubaren und nicht-lberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

MaBfRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Eingriffsminimierung): 3.2

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) sind zur 3.2.1
Neuanlage einer Freiflachengestaltung unzulassig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Neuinstallation

AuRenbeleuchtung ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.2.2
maximal 2.700 Kelvin (warmweifle Lichtfarbe) zusammen mit vollstdndig gekapselten
Leuchtengehdusen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden. (Hinweis: Die Lichtquellen
dirfen keine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehoélzen sowie von Bereichen mit 3.3

Quartierseinfliigen bewirken). 331

Bei der Neuinstallation grof¥flachiger transparenter Glasflichen, der Verwendung von stark
reflektierenden Glastypen oder transparenten Bristungen, jeweils = 5 m2, sind geeignete
MaRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur
Vermeidung einer Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu treffen.

Gemall § 9 Abs.1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25b BauGB sind die im Plangebiet vorhandenen Arten 3.4
Kirschlorbeer und Robinie in den nachsten 5 Jahren durch einheimische Arten zu ersetzen. Dies gilt
nicht fur Robinien, die Bruthdhlen und Fortpflanzungsstatten beherbergen.

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

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Erhalt und Kompensation):
3.5
Entwicklungsziel Schlingnatterbiotop (Flst. 14/28, 6stlicher Teilbereich):

MaBnahmen: Auf der Flache sind die Gehdlze und 5 Baume zu entfernen. Die vorhandenen

Brombeeren sind zurtickzuschneiden und, soweit mdglich, zu entfernen. Ein Rickschnitt hat alle zwei 3.6
Jahre zu erfolgen. Die auf der Flache vorhandenen Steine sind zu einem Steinhaufen
zusammenzutragen. Erganzend kénnen Wurzelstimpfe und Totholz beigefligt werden. Teilbereiche

sind erganzend mit Kies, Sand und Schotter zu gestalten (rd. 2x1,5m?).
Entwicklungsziel Gelenkte Sukzession/Ruderalsaum:

MaRnahme: Die Flache ist sich selbst zu lberlassen und 1x im Jahr zu mahen. Alle 5 Jahre sind .-
aufkommende Gehdlze zu entfernen. Die auf der Flache und angrenzend vorhandenen Steine sind zu '
einem Steinhaufen zusammenzutragen. Erganzend kénnen Wurzelstimpfe und Totholz beigefiigt

werden. Teilbereiche sind erganzend mit Kies, Sand und Schotter zu gestalten (rd. 2x1,5 m32).

Zuordnung einer OkokontomaRnahme geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB: Der durch
den Bebauungsplan verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft (108.810 Biotopwertpunkte)
wird der HLG-OkokontomaBnahme ,ArtenschutzmaRnahmen Gelbbauchunke® in der Gemarkung
LiBberg (Stadt Ortenberg), Gemarkung LilRberg, Flur 6, Flurstiick 6 (Anerkennung durch die 3.8
UNB Wetteraukreis vom 16.03.2023, Az. 4.1.2./19.7-1208-17995/20) anteilig zugeordnet (siehe Karte

3.8.1
unter dem Hinweis 3.11).
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Integrierte Orts- und Gestaltungsatzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)
Dacheindeckung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO) 3.8.2

Bei einer erforderlichen neuen Dacheindeckung der Gebaude sind nicht spiegelnde oder
reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), hellen (weif3, grau) und roten
Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven
Nutzung von Solarenergie oder Photovoltaik sind ausdricklich zulassig.

Werbeanlagen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.2 HBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Sie dirfen die Traufhéhe der Gebaude, an
denen sie angebracht sind, nicht Gberragen. Werbung auf den Dachflachen ist nicht zulassig. Bei
Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Grofte von 4 m? und eine
Gesamthdhe von 2 m uber dem natirlichen Geldnde nicht lberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlage mit Lichtquellen.

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Gestaltung von Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Fir neu anzulegende Einfriedungen gilt: Es sind Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw.
Holzlatten in senkrechter Ausrichtung, Stabgitter, etc.) in Verbindung mit einer Begriinung zu mind.
70% durch standortgerechte Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Artenliste) mit einer
Hoéhe von max. 2,30 m zuldssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Fir neu anzulegende Einfriedungen gilt: Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzulassig. Kécher-
oder Punktfundamente fir Zaunelemente sind zulassig.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr. 5 HBO)

100 % der Grundstulcksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ inkl. GRZ II) sind
als Garten, Pflanzbeet oder natlrliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (keine Badume) zu bepflanzen. Es gilt ein Strauch je
4 m? Grundstucksflache (siehe Artenliste). Nutzbeete fur z.B. den Gemuseanbau sind unzuldssig.

Arten alter Bauerngarten konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Bei Abgang sind
gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstéande fir Pflanzungen gemaf
§§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Das Neuanlegen von Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen ist unzuldssig. Davon
ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebduden. Dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachlberstand.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemiaR § 9 Abs. 6 BauGB

Artenauswahl

Artenliste 1 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche

Artenliste 2 (Zierstraucher und Kleinbdume):

Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt
Calluna vulgaris - Heidekraut

Malus div. spec. - Zierapfel

Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Clematis vitalba - Wald-Rebe

Hedera helix - Efeu

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemafl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Bauverbotszone entlang der Autobahn A485

Gemalk § 9 FStrG gilt (gemessen ab dem befestigten Fahrbahnrand der Autobahn A485) eine
40 m tiefe Bauverbotszone, die frei von jeglichen Hochbauten, Nebenanlagen, Werbeanlagen sowie
Aufschittungen und Abgrabungen zu halten ist.

Die StralBenbaubehdrde ist bei allen Bauvorhaben gemafl § 9 Abs. 2c¢ FStrG innerhalb der 100 m
tiefen Baubeschrankungszone zu beteiligen. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

Kreis Gefahrenabwehr/Brandschutz

Zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung lber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahrzeuge/
Drehleitern)

Im Rahmen von Bauantragen werden Hubrettungsfahrzeuge nicht in Ansatz gebracht. Bei Gebauden
Uber 8 m Briustungshohe uber die Gelandeoberkante muss dann der 2. Rettungsweg immer baulich
erbracht werden. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

Kampfmittelraumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf
solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

Stellplatzsatzung
Es gilt die zum Zeitpunkt des Bauantrages gliltige Stellplatzsatzung der Stadt Linden.
Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem.
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Erneuerbare Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben
fir einen mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliellich einer zunehmenden
Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb
wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. (Achtung: Erhebliche Einschrankungen aufgrund der
Altlasten-Thematik. Hier gilt es sich mit der =zustdndigen Behoérde (RP Giellen Dez.
Altlasten/Bodenschutz und/oder der Unteren Wasserbehérde) in Verbindung zu setzen).

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. (Achtung: Erhebliche Einschrankungen aufgrund der Altlasten-Thematik. Hier gilt es
sich mit der zustdndigen Behdrde (RP Gieflen Dez. Altlasten/Bodenschutz und/oder der Unteren
Wasserbehdrde) in Verbindung zu setzen).
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Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (ZMW)

Im bzw. angrenzend zum raumlichen Geltungsbereich befinden sich tberdrtliche Anlagen des ZMW's.
(Bauwerk MS GieRen-Strahlenzentrum 7702001, Bauwerk MS GielRen-Oberhof 7702002,
Fernwasserleitung 1.1 GGG600, ZAS 7702008, KAS Oberhof 7702009, diverse Strom- und
Fernmeldekabel und Fremdanlagen. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

Im Bereich des 8 m breiten Schutzstreifens der Fernwasserleitung des ZMW - jeweils 4 m beiderseits
der Rohrachse- durfen fur die Dauer des Bestehens der Leitung keine Bebauung, Lagerung,
Errichtung von massiven Einfriedungen, kein Aufstellen von Masten oder sonstigen Einwirkungen
vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahrden. Das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern innerhalb des Schutzstreifens ist nicht zulassig. Im Bereich des
vorgenannten Schutzstreifens darf kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag ausgefiihrt werden.
Gelandeveranderungen sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetreibers erlaubt. Weitere Hinweise
siehe Begriindung.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise (Allgemein und speziell Schlingnatter)

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom
1. Méarz bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern
Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn
der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb
der Brut- und Setzzeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter
auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders und streng geschuitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
die folgenden Punkte zu beachten:

a.BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind au3erhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzuflihren.

b.Bestandsgebdude sind ganzjéahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmaRnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschltzte
Tierarten (z.B. Fledermause) anwesend sind.

c.Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d.Héhlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

e.Geholzrickschnitte und -rodungen sind auferhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Bei Feststellung von Fledermausquartieren im Sinne des § 44 Abs.3 BNatSchG sind diese so lange
zu erhalten, bis von der zustdndigen Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen MafRnahmen
zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Hoéhlenbaume sind vor einer Rodung durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von Quartieren
hin zu Gberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs.3 BNatSchG sind diese so
lange zu erhalten, bis von der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde anderweitigen MaRnahmen
zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Fir den Bereich der Lagerflache (GE 6) wird vorgegeben, dass die Vegetation auf der Schotterflache
nicht beseitigt und keinerlei Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden soll.

Beim Zaun/Einfriedung zwischen den Grundstiicken 14/27 und 14/28 ist auf einen ausreichenden
Bodenabstand zu achten (Durchgangigkeit muss gegeben sein).

Es wird empfohlen, die Entfernung der Brombeeren auf dem Grundstiick 14/28 im Bereich des
Schlingnatterbiotops auch auf die angrenzenden Flache 14/17 (Stadt Linden) auszuweiten.

Tiefbauarbeiten in angrenzenden Bereichen mit Vorkommen der Schlingnatter sind zu Beginn der
Arbeiten durch eine qualifizierte Person zu begleiten (Okologische Baubegleitung). Sicherung des
Baufensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Schlingnatter durch eine temporare und
Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere (Reptilienzaun).

Hinweise zur Zuordnung Okokonto

Karte/Lage der HLG OkokontomaRnahme ,ArtenschutzmafRnahme Gelbbauchunke® in der Stadt
Ortenberg, Gemarkung LiRRberg, Flur 6, Flurstiick 6 (Anerkennung durch die UNB Wetteraukreis vom
16.03.2023, Az.4.1.2/19.7-1208-17995/20).

Weitere Hinweise zu den MaRnahmen siehe Beschreibung im Umweltbericht
Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich oberirdische Telekommunikationslinien der Telekom. (Parallel zur
ErschlieBungsstralte, Anmerkung Planungsbiiro). Weitere Hinweise siehe Begriindung.

Bodenschutz

Die Flurstiicke 14/26 und 14/27 dirfen aufgrund der Bodenluftbelastung nicht landwirtschaftlich
genutzt bzw. bewirtschaftet werden. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

RP GieRen Dez. 41.4 Altlasten / Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die Altablagerung ,Deponie Am
Oberhof* - Altablagerung im Sinne des § 2 Abs.5 Ziffer 1 BBodSchG-, weshalb die Flachen der
Altablagerung gemaf § 9 Abs.5 BauGB als Gebiete, deren Béden erheblich mit Schadstoffen belastet
sind, auszuweisen sind (siehe auch Legende). Es handelt sich um Belastungen des Bodens sowie
der Auffillungen aus der Rekultivierung sowie den Deponat aus der Vornutzung als ehemalige
Abfallbeseitigungsanlage/Deponie. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

Wo dennoch Bodeneingriffe zu erwarten sind, finden diese im Rahmen der nachgeordneten
ErschlieBung statt. Auf Grund der flachig vorliegenden Altlast sowie der Altlastsituation im Umfeld ist
zu erwarten, dass bei der ErschlieBung Belange des Bodenschutzes betroffen sein werden. Daher
empfehle ich dringend, die zustédndige Bodenschutzbehérde, RPGI, Dez. 41.4, rechtzeitig in die
Erschlieungsplanung einzubinden und zu beteiligen.

Auch nach Siiden (aufRerhalb des Geltungsbereiches) grenzt der Deponiekdrper der Altablagerung
an, welcher sich Uber die Autobahn hinaus in sudliche Richtung erstreckt.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich
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Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass
die fir die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.
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Abb.1: Ubersichtskarte Riaumlicher Geltungsbereich -Gewerbegebiet

Stockschlag

Ameiser

Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet)
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1.  Vorbemerkungen Planerfordernis und -ziel

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 69 fur die stadtebauliche Ordnung und Steuerung des be-
stehenden Gewerbegebietes Am Bergwerkswald ist aus der Historie heraus stadtebaulich erforderlich
und begriindbar. Hier liegen tiberwiegende Grinde des Allgemeinwohls (Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen) vor, den gewachsenen Gewerbestandort zu sichern und bauplanungsrechtlich (neu) zu
ordnen. Dabei ist eine Vergrélerung und Nutzungsintensivierung der bestehenden Firmengelande tber
die heutige Nutzung hinaus jedoch nicht vorgesehen, was u.a. mit den unten aufgefiihrten Rahmenbe-
dingungen und dem Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Linden
(23.04.2024) zusammenhangt. Auch die Etablierung einer von der gewerblichen Nutzung unabhangigen
Wohnnutzung, die in der Vergangenheit vorhanden war, ist aus stadtebaulichen und raumordnerischen
Grunden nicht mehr zuldssig und wurde ausgeschlossen.

In den letzten 18 Monaten wurden zahlreiche Gesprache mit der Stadt Linden und den Fachbehérden
des Kreises und des Regierungsprasidiums Gielden gefuhrt, da das Geldnde zahlreichen Fachplanun-
gen und Fachgesetzen unterliegt (u.a. Bergrecht, Altlasten, Kampfmittel, Natur- und Artenschutz). Die
sich daraus ergebenen Anforderungen in Form von Untersuchungen und Begutachtungen wurden im
Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses beauftragt und durchgefiihrt und sind jetzt so weit vorangeschrit-
ten, dass der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst werden konnte. Die Untersuchun-
gen zum Naturschutz, Bodenschutz, Bergbau und Altlasten haben ergeben, dass eine Absicherung der
bestehenden gewerblichen Nutzung und des baulichen Bestandes bauplanungsrechtlich moéglich ist.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Einwirkungsbereich der Altablagerung Oberhof und des Braun-
stein-Altbergbaus sind umfangreiche umwelttechnische Untersuchungen erfolgt. In Abstimmung mit der
Stadt Linden und den Fachbehdrden sind folgende fachtechnische Untersuchungen, Stellungnahmen
und Gutachten veranlasst und den Behdérden vorgelegt worden:

1. Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen des Plangebietes gemaR Bericht der Plan-O GmbH,
Industriestr. 2 a, 35444 Biebertal-Fellingshausen, vom 08.01.2025. Dieser wird erganzt durch den Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag des Biiros Plan O GmbH im Juli 2025.

2. Markscheiderisch-geotechnische Stellungnahmen (2 Gutachten) zur Bewertung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf mégliche Nachwirkungen des Altbergbaus auf den Flurstlicken 14/19, 14/23,
14/24, 14/25 und 14/28 des Buro Dr.-Ing. Michael Clostermann, Hauert 6, 44227 Dortmund, aus dem
Jahr 2024.

3. Untersuchungen zur Standsicherheit (2 Gutachten) der baulichen Anlagen auf den Flurstiicken 14/19,
14/23, 14/24, 14/25 und 14/28 des Buro Dr.-Ing. Michael Clostermann, Hauert 6, 44227 Dortmund, aus
dem Jahr 2025.

4. Berichte zur Kampfmittelsondierungen der Firma Kampfmittelsondierung Maximilian Becker, Idarer
Str. 13, 55743 Idar-Oberstein, in funf Bohrfeldern auf den Flurstiicken 14/19, 14/23, 14/24 und 14/25
aus dem Jahr 2025.

5. Umwelttechnische Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen (3 Gutachten) auf den Flur-
stiicken 14/19, 14/23, 14/24, 14/25 und 14/28 der Geonorm GmbH, Ursulum 18, 35396 Giel3en, aus
den Jahren 2023 und 2024.

6. Stellungnahme der Pfeiffer x Schmidt Ingenieurgesellschaft mbH, Am Richtsberg 72 a, 35039 Mar-
burg vom 07.04.2025 zur Bewertung des Gebaudebestandes Am Bergwerkswald 2 in Grof3en-Linden
in statischer Hinsicht.”
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 69 ,Gewerbegebiet Am Bergwerkswald*

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Linden hat dann am 01.07.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Gewerbegebiet Am Bergwerkswald® im Stadtteil GroRRen-
Linden beschlossen. Die Flache ist im kommunalen Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bau-
flache Bestand gesichert und genehmigt worden. Auch im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist diese
Flache als Vorranggebiet Siedlungsflache Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemaf §
1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem FNP
entwickelt.

Mit dem Bebauungsplan wird das Planziel der bauplanungsrechtlichen Sicherung und stadtebauliche
Ordnung der verschiedenen Firmengelande formuliert, um eine einheitliche und den Ortlichkeiten an-
gepasste Genehmigungsgrundlage zu schaffen. Geplant sind die Nutzungen Gewerbebetrieb / Lager-
flachen / Lagerrdaume / Werkstatten / Bliro / Betriebswohnungen.

Abb.2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2025), bearbeitet

11 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 14/17tlw., 14/19, 14/23, 14/24, 14/25, 14/26,
14/27 und 14/28 in der Flur 12, Gemarkung Grof3en-Linden, und somit eine Flache von rd. 2,76 ha.

Das Gebiet ist bereits gewerblich bebaut und genutzt. Im Norden des Geltungsbereichs befindet sich
die Firma Liscon Umwelt-Ingenieurservice GmbH. Im weiteren Verlauf Richtung Stden befinden sich
Lagerhallen, offene Gebaude zum Abstellen von Materialien und Fahrzeugen sowie Lagerflachen und
Wohngebaude der Betriebsinhaber. Das grof’e Gebaude im Siden steht derzeit Giberwiegend leer, die
Wohnnutzungen wurden gerdumt. Die bisher untergeordnete gewerbliche Nutzung soll durch neue ge-
werbliche Nutzungen erganzt werden.

Die umgebende Bebauung befindet sich abgesetzt vom Plangebiet und besteht aus Einfamilienhdusern
im Nordwesten sowie ein Campusteil der Justus-Liebig-Universitat mit Laborgebaude im Nordosten. Im
Slden grenzt die Autobahn und im Westen das Naturschutzgebiet Bergwerkswald an. Durch die das
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Plangebiet umgebenden Gehdlzstrukturen bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet
und den angrenzenden Bebauungen.

Auf der Plankarte wird nachrichtlich unter den Hinweisen (3.11.1) eine externe Ausgleichsflache aufge-
fihrt, die sich auBerhalb des Stadtgebietes Linden befindet. Hierbei handelt es sich um eine HLG Oko-
kontomalnahme ,Artenschutzmalinahme Gelbbauchunke® in der Stadt Ortenberg, Gemarkung Lif3-
berg, Flur 6, Flurstiick 6 (Anerkennung durch die UNB Wetteraukreis vom 16.03.2023, Az.4.1.2/19.7-
1208-17995/20).

1.2 Regionalplanung

Die Flache ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet (VRG) Siedlung Bestand (5.2-1)
dargestellt. Somit ist die vorliegende Bauleitplanung gemaf § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Abb.3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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In der Fortschreibung des Regionalplanes Mittelhessen 2025 wird das VRG Siedlung Bestand zurtck-
genommen und ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan widerspricht auch
diesem raumordnerischen Grundsatz nicht, so dass derzeit keine raumordnerischen Belange der Pla-
nung im Grundsatz entgegenstehen.
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Abb.4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2025

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Linden stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache Bestand
dar. Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem FNP entwickelt.

Abb.5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Linden (2003)

(Plangebiet rot umrandet)

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht aktuell kein rechtsglltiger Bebauungsplan. Die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes Nr. 69 fir die stadtebauliche Ordnung und Steuerung des bestehenden Gewerbegebietes
ist aufgrund der unter Kapitel 1.1 aufgefuhrten Rahmenbedingungen erforderlich, stadtebaulich sinnvoll
und begrundbar. Hier liegen Uberwiegende Griinde des Allgemeinwohls vor, den Gewerbestandort zu
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sichern und bauplanungsrechtlich neu zu ordnen. Eine VergréRerung der Firmengelande Uber die heu-
tige Nutzung hinaus sowie eine Nutzungsintensivierung sind jedoch nicht vorgesehen und aufgrund der
Rahmenbedingungen auch nicht mdglich. Auch die Etablierung einer Wohnnutzung, die in der Vergan-
genheit vorhanden war, ist aus stadtebaulichen und raumordnerischen Griinden nicht zulassig.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Es handelt sich in diesem Fall um eine Bestandsicherung bereits ansassiger Unternehmen, so dass
sich eine Alternativflachendiskussion eriibrigt. Auch die Bewertung von Baullicken im weiteren Stadt-
gebiet ist aufgrund der Ausgangssituation der Planung fachlich nicht relevant. Eine Vergrof3erung der
Firmengelande Uber die heutige Nutzung hinaus und eine Nutzungsintensivierung ist nicht vorgesehen.
Auch die Etablierung einer Wohnnutzung, die in der Vergangenheit vorhanden war, ist aus stadtebauli-
chen und raumordnerischen Grinden nicht zulassig.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 01.07.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 01.08.2025

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 06.08.2025 — 12.09.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 01.08.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger | Anschreiben: 01.08.2025
Trager o6ffentlicher Belange geman Frist 12.09.2025

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 30.03.2026 — 08.05.2026
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 27.03.2026
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Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 25.03.2026
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Lindener Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Linden.

Fir eine Verlangerung der Einstellung der Planunterlagen ins Internet und der Auslegungsfrist geman
§ 3 Abs.2 BauGB in der Verwaltung liegen Griinde vor. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung sind maf3-
gebliche Anregungen und Hinweise seitens der Biirger und TOBs vorgetragen worden. Zum Entwurf ist
das Planungskonzept in Teilbereichen geadndert und durch externe Ausgleichsflachen erganzt worden.
Hinzu kommt die Einarbeitung zahlreicher Fachgutachten. In der Summe dieser Anderungen wird eine
verlangerte Beteiligung und Auslegung um 1 Woche durchgefihrt.

Hinweis: Die Offenlage wird nach den aktuellen Vorgaben des Baugesetzbuches durchgefiihrt
(27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

1.7  Anderungen zum Entwurf

Nach Durchfihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gemaf § 3(1) und § 4(1) BauGB hat das
Planungsburo weitere Ortstermine mit dem Regierungsprasidium Giefden Dezernat 41 4 (Bodenschutz
und Altlasten), der Stadt Gief3en sowie mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises GielRen
durchgefiihrt. Es erfolgte seitens der Fachbehorden weiterhin grundlegende Zustimmung zur Planung.

In einem weiteren Schritt wurden bei der Stadt Linden die bestehenden Baugenehmigungen fir die im
Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen Uberprift und dann bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung entsprechend bericksichtigt.

Die zum Entwurf erfolgten wesentlichen Plananderungen werden nachfolgend aufgefihrt:

1. Weitere Ricknahmen von gewerblichen Bauflachen (Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grund-
stucksflachen).

2. Ergénzende textliche Festsetzungen zur Eingriffsminimierung.

3. Aufnahme von 3 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft, um den Eingriff weiter zu minimieren.

4. Nachrichtliche Ubernahmen in Bezug auf Infrastrukturleitungen.

5. Uberarbeitung und Ergénzung der Begriindung und des Umweltberichtes zum Entwurf, unter ande-
rem in den Kapiteln Bodenschutz, Altlasten und Naturschutz.

6. Ausarbeitung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Bestimmung der Hohe der erforderlichen
Okopunkte mit Zuordnung einer OkokontomafRnahme.

7. Rucknahme von Anpflanzungen von Baumen.
8. Ricknahme der gezielten Versicherung.

9. Kennzeichnung des Gebietes gemal § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB aufgrund des Methangehaltes in der
Bodenluft.
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2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung beddirfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die bauplanungsrechtliche Sicherung und stadte-
bauliche Ordnung der verschiedenen Firmengelénde, um eine einheitliche und den Ortlichkeiten ange-
passte Genehmigungsgrundlage zu schaffen. Geplant sind die Nutzungen Gewerbebetrieb / Lagerfla-
chen / Lagerraume / Werkstatten / Biiro / Betriebswohnungen. Daher erfolgt die Ausweisung eines Ge-
werbegebietes gemal § 8 BauGB bzw. im Suden des Plangebietes die Ausweisung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes flir die vorhandenen Lagerflachen, auf denen keine Gebaude errichtet
und keine Versiegelung vorgenommen werden darf. Die Gebietskategorie (Gewerbegebiet) ist im Plan-
gebiet als stadtebaulich sinnvoll zu bewerten, da nur die gewerblichen Bestandsgebaude zur gewerbli-
chen Nutzung gesichert werden sollen. Die friiheren Wohnnutzungen, die unabhangig von der gewerb-
lichen Nutzung im Plangebiet vorhanden waren, sind kiinftig nicht mehr zulassig (aus stadtebaulichen
und raumordnerischen Grinden). In den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 2, 3 (Fist. 14/23 und 14/25)
und 5 wird geman § 1 Abs.6 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO jetzt neu festgesetzt, dass jeweils
eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (Hausmeisterwohnung) oder fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die den dazugehdrigen Gewerbeflachen 1-5 zugeordnet und ihnen in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, allgemein zulassig ist. Im Gewerbegebiet 6 (eingeschranktes
Gewerbegebiet) sind keine Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter zuldssig. Die Ausweisung des Gewerbegebietes ist neben der historischen
Vorgeschichte dieser Flache auch mit den umliegenden Nutzungen kompatibel. Allerdings kann gegen-
Uber der heutigen Nutzung keine Erhéhung der Nutzungsintensitat oder FlachenvergréRerung vorge-
nommen werden. Aufgrund der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes Uber die ausgebaute Stralle
Am Bergwerkswald und der bestehenden Infrastruktur kann lediglich nur der Bestand gesichert werden.
Eine VergréRRerung der Flache ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden Waldflachen (eine Waldro-
dung ware erforderlich) und der Autobahn im Stiden bzw. der Landesstra3e im Osten nicht moglich. Im
Westen grenzt das Naturschutzgebiet und FFH-Gebiet GielRener Bergwerkswald an. Das Naturschutz-
gebiet wurde 1976 ausgewiesen, zu diesem Zeitpunkt bestand bereits die gewerbliche Nutzung im Plan-
gebiet (siehe Abbildung 5). 2016 wurde dann das FFH-Gebiet erganzend zum Naturschutzgebiet auf
der Flache ausgewiesen. Beide Schutzgebiete sparen das Plangebiet aus.

Das Gelande des Plangebietes ist wie auch die Flachen des Naturschutzgebietes durch den ehemaligen
Bergbau (Manganerzabbau) sowie die Altablagerung Oberhof beeinflusst. Lediglich fiir den im Bebau-
ungsplan abgesicherten Bestand, der durch die sehr enge Festsetzung der Baugrenzen gesichert ist,
kann gewahrleistet werden, dass die Standsicherheit der Gebaude gegeben und nachgewiesen ist und
somit gesunde Arbeitsverhaltnisse in den Gebduden im Plangebiet gegeben sind. Fur den mittleren Teil
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(14/26 und 14/27) wurden bisher keine Gebaude und Nutzungen genehmigt oder sind vorhanden, so
dass der Bereich als Flache, die von der Bebauung freizuhalten sind, gekennzeichnet wird (§ 9 Abs.5
BauGB). Hier liegen derzeit keine gesicherten Erkenntnisse (Gutachten) vor, um kinftig eine gewerbli-
che Nutzung oder Bebauung zu zulassen (im Gegensatz zum Ubrigen Plangebiet). Dieser Bereich ist
malRgeblich durch den Bergbau im Untergrund beeintrachtigt (Stollensysteme, Absenkungen, etc.).

25

(Plangebiet in Rot)

Aufgrund der Bestandsicherung besteht auch kein Handlungsbedarf die Infrastruktur des Gebietes wei-
ter auszubauen. Die bestehenden Nutzungen sind uber die StraBe Am Bergwerkswald und der An-
schluss an die Landesstrae L 3130 erschlossen, die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist geregelt
und gesichert.

Neben den Festsetzungen nach Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung, die im Einzelnen unter
Kapitel 4 begriindet werden, werden auch bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beziiglich der
Dachgestaltung, Werbeanlagen, Einfriedungen sowie der Grundstiicksfreiflachen, aufgrund der Lage
und der Vertraglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen, im Bebauungsplan aufgenommen und fest-
gesetzt.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berucksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem Um-
feld angepasste Bebauung vor.
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Norden des Lindener Stadtgebietes, unmittelbar angrenzend an die Stadt Gie-
Ren. Das Plangebiet wird ausgehend der L 3130 erschlossen, welche sich im Nordosten des Plange-
bietes befindet. Von hier aus ist das Plangebiet an den Stadtteil Leihgestern, aber auch an die Stadt
Giellen angeschlossen, sodass die Anbindung an das innerdrtliche Verkehrsnetz und dartber hinaus
bereits im Bestand gegeben ist. Wie bereits in den Kapiteln 1.1 und 2 aufgefihrt, findet durch die Pla-
nung keine Nutzungsintensivierung statt. Von einer Zunahme des Verkehrsaufkommens ist nicht aus-
zugehen, zumal die bisherigen Wohnnutzungen und das damit verbundene Verkehrsaufkommen kiinftig
nicht mehr zuldssig sind. Die Wohnnutzungen wurden mittlerweile gerdumt. Somit konzentriert sich das
Verkehrsaufkommen auf die bisherigen Gewerbenutzungen.

Das Plangebiet ist weiterhin auch fur Fulgénger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personen-
nahverkehr erreichbar. Die nachste OPNV-Haltestelle ,GieRen Unterhof* ist etwa 500 m nérdlich des
Plangebietes an der Stral’e Leihgesterner Weg gelegen.

Eine Gber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
daher weder erforderlich noch vorgesehen.

Die Stralle Am Bergwerkswald setzt sich nordwestlich des Plangebietes in Richtung des Stadtgebietes
Gielen fort, jedoch bestehen aufgrund von VerkehrssicherungsmafRnahmen (Poller und eine entspre-
chende Beschilderung) keine Zufahrtsmdglichkeiten fir Pkw’s und Lkw’s lber diesen nicht ausgebau-
ten Wald-/Feldweg. Auch in Zukunft soll dort nur eine Durchfahrtmdéglichkeit fiir Radfahrer gegeben sein.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete i.S.d. § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind nach § 8 Abs.2 BauNVO

1. Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.
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(3) Ausnahmsweise kénnen nach § 8 Abs.3 BauNVO zugelassen werden

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergnlgungsstatten.

Aufgrund der besonderen planerischen Rahmenbedingungen wird die gewerbliche Nutzung im Plange-
biet eingeschrankt und durch nachfolgende Festsetzungen bestimmt.

Textliche Festsetzung (TF) 1.1.2: Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr.
3 und 4 BauNVO zulassigen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig. Die Festsetzung begriindet sich aufgrund
der Lage des Gebietes, den biotischen und abiotischen Faktoren und der Vermeidung eines zusatzli-
chen Verkehrsaufkommens.

TF 1.1.3: In den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 2, 3 (FlIst. 14/23 und 14/25) und 5 sind gemaR § 1
Abs.6 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO jeweils eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen (Hausmeisterwohnung) oder fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den dazugehdérigen
Gewerbeflachen 1-5 zugeordnet und ihnen in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, allge-
mein zuldssig. Im Gewerbegebiet 6 sind keine Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig. Die Festsetzung zur Wohnnutzung dient der Si-
cherung des Gebietscharakters und soll einen moglichen schleichenden Umwandlungsprozess zu ei-
nem Mischgebiet verhindern. Die Flache soll ausschlieRlich Dienstleistern (z.B. eine Physiopraxis, Bi-
ronutzungen, etc.) sowie dem produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe zur Verfigung ste-
hen. Dieser Ausschluss entspricht dem planerischen Ziel innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
lediglich die dem Gewerbegebiet dienenden Nutzungen sowie eine entsprechende stadtebauliche Qua-
litdt bauplanungsrechtlich vorzubereiten.

TF 1.1.4: Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke gemalf} § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
zulassig. Gebaude und Anlagen fir gesundheitliche Zwecke waren allerdings weiterhin ausnahmsweise
zulassig’.

In den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauNVO und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergnugungsstatten (z.B. Spielhallen, Bars, Shisha-Bars, Wett-
biros, etc.) ebenfalls von der Zuldssigkeit ausgeschlossen (TF 1.1.5). Die Festsetzungen begriinden
sich aufgrund der Lage des Gebietes, den biotischen und abiotischen Faktoren und der Vermeidung
eines zusatzlichen Verkehrsaufkommens. Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sind gemafR § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO auch alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf
Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig (TF 1.1.6). Auch
Beherbergungsbetriebe und Boardingshauser sind ebenfalls nicht zuldssig. Auch diese Festsetzung ist
wie oben ausgefuhrt begriindet und dient gleichzeitig der Vermeidung eines ,Trading-Down-Effektes*”
fur das Gewerbegebiet.

" Die Ausnahmeregelung erfordert eine Entscheidung im Einzelfall, ob z.B. ein Arztezentrum mit einem hohem
Verkehrsaufkommen und Parkplatzbedarf oder nur eine Physiopraxis mit geringem Verkehrsaufkommen geplant
ist.
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TF 1.1.7: Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 gilt: In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbe-
triebe, sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in un-
mittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben ste-
hen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Dies ist eine Vor-
gabe des RPM 2010 und wird im Sinne des § 1 Abs.4 BauGB iGbernommen.

TF 1.1.8: Im Bereich des Gewerbegebietes 6 ist nur die Lagerung von Materialien zulassig (Lagerfla-
che), von denen keine moglichen Umwelteinwirkungen (wie z.B. Altreifen, Abstellen von Autos, Schrott,
Grunschnitt, Abfall allg., etc.) ausgehen. Eine Versiegelung der Flache ist nicht zuldssig. Aktuell wird
die Flache durch eine Geriistbauer genutzt, der die verschiedenen Komponenten auf der Flache offen
lagert.

Von Altreifen, Abstellen von Autos, Schrott, Griinschnitt, Abfall allg. kénnen Umweltauswirkungen (z.B.
auf den Boden- und Wasserhaushalt) ausgehen, deshalb sind sie dort nicht zulassig. Im Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebietes 6 ist eine Versiegelung der Flache nicht zulassig. Dies begriindet
sich aufgrund der Methanausgasungen aus dem Boden und wegen dem durch Bergbau vorbelastetem
Gebiet.

TF 1.1.1: Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 i.V.m. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB gilt fir das gesamte Plangebiet: Die
Bdden im Plangebiet kdnnen mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sein, so dass fir die Nutzung der
Gewerbeflachen folgendes gilt:

Aufgrund des mdglichen Methangehaltes in der Bodenluft sind auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen keine offenen Feuer (z.B. Grillen oder Lagerfeuer) zulassig. Auch Nutzbeete zum An-
bauen von Gartenfriichten (z.B. Gemuse) sind nicht zulassig. Die erhebliche Belastung des Bodens ist
somit fUr die kinftigen Nutzungen und Freiflachengestaltung ausreichend gekennzeichnet. Die Belas-
tung des Bodens hat laut einem Gutachten keine Auswirkungen auf die gewerblichen Nutzungen und
im Plangebiet méglichen Betriebswohnungen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Gewerbegebiet) erfolgt innerhalb und
aulderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die Uberbau-
bare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrélRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
Offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mald der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwick-
lung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf.

Dabei werden im Plangebiet die GRZ und die GFZ in Orientierung an die bestehende Bebauung aufge-
griffen, um die vorhandene Siedlungsstruktur zu sichern. Aufgrund der unterschiedlichen Grof3e der
Gebaude und Grundstiicke wird das Malf der baulichen Nutzung sehr differenziert festgesetzt. Zum
Entwurf wurde die festgesetzte GRZ noch einmal sehr deutlich reduziert und somit auch der Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft erheblich minimiert.

Fir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 wird die GRZ auf ein Mal} von GRZ = 0,3 bzw. 0,75, fiir das
GE 3 bis GE 5 auf ein Ma von GRZ = 0,3 und fiir das GE 6 auf ein Malk von GRZ = 0,6 festgesetzt.

Die Festsetzungen entsprechen dem tatsachlichen baulichen Bestand und sichern diesen lediglich ab.

Geschossflachenzahl (GFZ), GeschoRflache (GF)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Zum Entwurf wurde die festgesetzte GFZ noch einmal sehr deutlich
reduziert und somit auch der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft erheblich minimiert.

Fir das Gewerbegebiet GE 1 wird die GRZ auf ein Mall von GFZ = 0,5, fir das GE 2 auf ein Mal} von
GF = 800m?, fir das GE 3 und GE 4 auf ein Mal3 von GFZ = 0,3, fir das GE 5 auf ein Mal3 von GFZ =
0,7 festgesetzt. Im Bereich des GE 6 wird keine GFZ festgesetzt, da hier keine Gebaude zulassig sind.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt bei der Ermittlung der Geschossflache,
dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. Hessischen
Bauordnung (HBO) sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlie3lich ihrer
Umfassungswéande mitzurechnen sind (TF 1.3.1).

Die Festsetzungen entsprechen dem tatsachlichen baulichen Bestand und sichern diesen lediglich.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&dudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe liber mindestens drei Viertel der
Grundfléche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.
Fir das Gewerbegebiet GE 1 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) mit Z = ll, fir das GE 2
und GE 5 mit Z = Ill sowie im Gewerbegebiet GE 3 und GE 4 mit Z = | vorgegeben. Fir das GE 6 wird
keine Zahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt, da im eingeschrankten Gewerbegebiet lediglich
eine Nutzung als Lagerflache vorgesehen ist. Die Festsetzungen entsprechen dem tatsachlichen bauli-
chen Bestand und sichern diesen lediglich ab.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die HBO nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin* theoretisch unbegrenzt.
Daher empfiehlt es sich, erganzend eine Héhenbegrenzung fiir das Gewerbegebiet festzusetzen, um
eine mit der Umgebung vertragliche Héhenentwicklung der Gebaude zu erzielen. Aus diesem Grund
wird flr das Gewerbegebiet eine Héhenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass die
geplante Bebauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Die Fest-
setzungen entsprechen dem tatsachlichen baulichen Bestand und sichern diesen lediglich. Daher wer-
den flr die Gewerbegebiete jeweils eine maximal zuldssige Gebaudeoberkante (OKgeb.) gemaf der
Nutzungsschablone festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante Erdgeschoss Rohfufibo-
den (OK EG RFB) festgesetzt. Der obere Bezugspunkt flir die maximal zulassige Gebaudeoberkante
ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der
Oberkante Attika des obersten Geschosses.

Fir die Gewerbegebiete gilt somit eine maximal zulassige Gebaudeoberkante von GE 1 =9 m, GE 2
und GE 5=12m, GE 3 =7 m und GE 4 = 6 m. Fir das GE 6 wird keine Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse festgesetzt, da im eingeschrankten Gewerbegebiet lediglich eine Nutzung als Lagerflache vor-
gesehen ist. Eine Hohenfestsetzung ist daher nicht erforderlich.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und Uber die Oberkante der Gebaude hinausreichender unter-
geordneter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Ge-
baude in den Gewerbegebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 5 bleiben von der H6henbegrenzung unberihrt.
Werbeanlagen durfen die Oberkante der Gebaude nicht Gberschreiten.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird fiir die Gewerbegebiete nicht festgesetzt, da die enge Festsetzung der Baugrenze
die Bauweise vorgibt. Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in
Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Gber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer
Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung (hier ist es die Baugrenze). Das Festsetzen einer
Baugrenze dient regelmafig dazu, Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder eine gewisse Homoge-
nitdt der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile be-
schrankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann. Das bisherige Orts-
bild wird durch die getroffenen Festsetzungen gesichert. Gleichzeitig kdnnen die Vorgaben der Gutach-
ten zum Bergbau beachtet werden.

Garagen und Carports, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen sind innerhalb der tiberbau-

baren und nicht-Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Dies lasst den Bauherren eine gewisse
Flexibilitdt auf den Baugrundstiicken zu.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Die Autobahn GmbH des Bundes (03.09.2025)

Es besteht eine 40 m - Anbauverbotszone und eine 100 m - Beschrankungszone der Autobahn. MaRgeblich fur die
Ermittlung der og. Zonen ist gem. § 9 (4) FStrG der dauBerste Rand der befestigten Fahrbahnkante des planfestge-
stellten Ausbaus (inkl. Standstreifen).
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Hochbauten jeder Art sind gem. § 9 (1) FStrG innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone, gemessen vom aufieren
Rand der Fahrbahn, nicht zulassig. Dieses betrifft auch alle Aufschiittungen und Abgrabungen gréfReren Umfanges
sowie Nebenanlagen, auch auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache. Hierunter fallen auch samtliche Erdbe-
cken und sonstige Anlagen zur Riickhaltung und Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers.

Gemal § 9 (2) FStrG bedirfen konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben) der Zustim-
mung / Genehmigung des FernstralRen-Bundesamtes, wenn sie langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung
bis zu 100 Meter, gemessen vom aufieren befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geéndert oder an-
ders genutzt werden. Dies ist als Hinweis in den Bauleitplan aufzunehmen.

Fir Photovoltaikanlagen gilt seit dem 29.12.2023 der § 9 Abs. 2¢ FStrG. Gemal § 9 Abs. 2¢ S. 2 FStrG ist das
FernstraRen-Bundesamt im Genehmigungsverfahren fir eine Photovoltaikanlage zu beteiligen, wenn diese Anlage
l&ngs einer Bundesautobahn in Entfernung bis zu 100 m oder langs einer BundesstralRe aulRerhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, jeweils gemessen vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet oder erheblich gedndert werden soll. Bedarf eine Anlage nach §
9 Abs. 2c S. 1 FStrG keiner Genehmigung, hat der Vorhabentrager das Vorhaben vor Baubeginn bei der jeweils
zustandigen Behoérde nach § 9 Abs. 2c S. 2 FStrG anzuzeigen. Bei der Genehmigung, der Errichtung und dem
Betrieb einer solchen Photovoltaikanlage sind gemaR § 9 Abs. 24: S. 4 FStrG einerseits die stralRenrechtlichen
Belange - die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, etwaige Ausbauabsichten und MalRnahmen der Straf3en-
baugestaltung - zu berlcksichtigen. Andererseits sind auch die in §9 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes ge-
nannten Belange zu beachten.

Staubentwicklung wahrend der Bautatigkeit und im Regelbetrieb ist durch geeignete MalRnahmen zu unterbinden.
Ausgehend vom StraRengrundstiick sind keine BaumaRnahmen durchzufiihren.

Regierungsprasidium GielRen Dez. 53.1, Obere Forstbehérde (11.09.2025)

Innerhalb und auflerhalb des Geltungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des § 2 Hessisches Waldgesetz
(HWaldG). Nérdlich angrenzend und 6stlich des Plangebiets befinden sich nach § 13 HWaldG zu Schutzwald er-
klarte Waldbereiche.

Der Geltungsbereich des Vorhabens liegt im Gefahrenbereich des Waldes (30m, ca. 1 Baumlange).

4.4 Eingriffsminimierende MaRnahmen (BauGB) und Ausgleich

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Die bisherige Festsetzung
des Vorentwurfes (TF 1.5.1 Lagerfldchen, Garagenzufahrten, Pkw-Stellpldtze, Hofflachen und Geh-
wege bei Neuanlage beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster
oder versickerungsfdhiges Pflaster, also in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen, soweit kein
Schadstoffeintrag in den Untergrund/Grundwasser zu beflirchten ist. Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist zu versickern. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich
zu versickern. Ausnahmsweise kann im begriindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit,
boden- und wasserschutzrechtliche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden) wurde wieder aus der
Planung herausgenommen. In Abstimmung mit dem Dez. Altlasten soll aktuell das auf den Gewerbefla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wenn mdglich, nicht versickern. Dies ist bei den Ortsterminen
mit der UNB, dem Dez. Altlasten beim RP und der Stadt Giel3en erértert worden. Eine zusatzliche ge-
zielte Versickerung kann im Untergrund zu Konflikten fuhren (Baugrund, Absenkungen, Altlasten...),
was grundsatzlich verhindert werden sollte. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
wird weiterhin Gber den bestehenden Kanal abgeleitet. Die Kapazitaten dafir sind ausreichend, zumal
der Bebauungsplan nur den heutigen Gebaudebestand absichert. Aus Sicht des Boden- und Grund-
wasserschutzes ist die Festsetzung des heutigen Status quo sinnvoll. Auch die zusatzliche Anpflanzung
von Baumen (bisherige Festsetzung 1.5.1 des Vorentwurfes) sollte im Plangebiet vermieden werden,
da hierdurch indirekt Schadstoffe vom Untergrund tiber die Wurzeln, Stamm und Aste (iber den Laubfall
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in den Boden getragen werden kénnen (sog. Phytoextraktion). Auch die bisherige Festsetzung 1.5.2
wird aus diesem Grund aus der Planung genommen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) sind zur Neuanlage
einer Freiflachengestaltung unzuldssig (TF 1.5.1). Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung in den
Boden- und Wasserhaushalt und dem Klimaschutz.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Neuinstallation der Auen-
beleuchtung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung, ausschlieRlich Leuchtmittel
(z. B. LED-Technik) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 2.700 Kelvin (warmes Weilllicht) oder
gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig (TF 1.5.2). Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung in
das angrenzende Naturschutzgebiet und soll den Lichtsmog weitestgehend reduzieren. (Hinweis fur
den Bauherrn). Die Lichtquellen dirfen keine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdlzen sowie
von Bereichen mit Quartierseinfligen bewirken).

Bei der Neuinstallation gro3flachiger transparenter Glasflachen, der Verwendung von stark reflektieren-
den Glastypen oder transparenten Bristungen, jeweils = 5 m?, sind geeignete MalRnahmen (z.B. Ver-
wendung von Strukturglas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermeidung einer Gefahr-
dung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu treffen. Die Festsetzung 1.5.3 dient ebenfalls der Eingriffsminimie-
rung zum Artenschutz (angrenzend Naturschutz- und FFH-Gebiet) und soll den Vogelschlag weitestge-
hend reduzieren.

Erganzung zur Satzung: Gemaf § 9 Abs.1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25b BauGB sind die im Plangebiet vorhan-
denen Arten Kirschlorbeer und Robinie in den nachsten 5 Jahren durch einheimische Arten zu ersetzen.
Dies gilt nicht fir Robinien, die Bruthdhlen und Fortpflanzungsstatten beherbergen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde der bestehende und geplante Eingriff in Natur und Land-
schaft noch einmal differenziert betrachtet und die PflegemaRnahmen mit der Unteren Naturschutzbe-
hoérde abgestimmt. Daraufhin wurden verschiedene MafRnahmen mit in die Planung aufgenommen.

Flachen und Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Erhalt und Kompensation):

1. Entwicklungsziel Schlingnatterbiotop (Fist. 14/28, dstlicher Teilbereich):

MaRnahmen: Auf der Flache sind die Gehdlze und 5 Bdume zu entfernen. Die vorhandenen Brombee-
ren sind zurlickzuschneiden und, soweit moglich, zu entfernen. Ein Rickschnitt hat alle zwei Jahre zu
erfolgen. Die auf der Flache vorhandenen Steine sind zu einem Steinhaufen zusammenzutragen. Er-
ganzend kénnen Wurzelstumpfe und Totholz beigefiigt werden. Teilbereiche sind erganzend mit Kies,
Sand und Schotter zu gestalten (rd. 2x1,5m?).

2. Entwicklungsziel Gelenkte Sukzession/Ruderalsaum:

MaRnahme: Die Flache ist sich selbst zu tUberlassen und 1x im Jahr zu mahen. Alle 5 Jahre sind auf-
kommende Gehdlze zu entfernen. Die auf der Flache und angrenzend vorhandenen Steine sind zu
einem Steinhaufen zusammenzutragen. Erganzend kénnen Wurzelstimpfe und Totholz beigefligt wer-
den. Teilbereiche sind ergdnzend mit Kies, Sand und Schotter zu gestalten (rd. 2x1,5m?).

Hinweise der UNB:
Tiefbauarbeiten in angrenzenden Bereichen mit Vorkommen der Schlingnatter sind zu Beginn der Ar-

beiten durch eine qualifizierte Person zu begleiten (Okologische Baubegleitung). Sicherung des Bau-
fensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Schlingnatter durch eine temporare und Uberklette-
rungssichere Einwanderungsbarriere (Reptilienzaun).
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Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird den verschiedenen Verursachern zugeordnet und durch Oko-
kontomaRnahmen ausgeglichen. Die Zuordnung einer Okokontomafnahme gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB erfolgt in der Planung wie folgt: Der durch den Bebauungsplan verursachte
Eingriff in Boden, Natur und Landschaft (108.810 Biotopwertpunkte) wird der HLG-Okokontomafinahme
LArtenschutzmaRnahmen Gelbbauchunke® in der Gemarkung Liberg (Stadt Ortenberg), Gemarkung
LiBberg, Flur 6, Flurstick 6 (Anerkennung durch die UNB Wetteraukreis vom 16.03.2023, Az.
4.1.2./19.7-1208-17995/20) anteilig zugeordnet (siehe Plankarte unter dem Hinweis 3.11).

Hierzu erfolgt eine zusatzliche Zuordnung und Sicherung durch die Ausarbeitung eines Vertrages zwi-
schen den Vorhabentragern und der Hess. Landgesellschaft. Weitere Details zu den oben aufgefiihrten
MaRnahmen und zu den geplanten OkokontomaRnahmen sind den Ausfiihrungen des Umweltberichtes
zu entnehmen.

Die gesamten MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und ergriffen, um den 6kologischen,
lokalklimatischen, naturschutz- und artenschutzrechtlichen Aspekten Rechnung zu tragen und eine
Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten, da hierdurch die Freiflachenqualitat und die 6kologi-
sche Qualitdt des Umfeldes gesteigert werden kann. Okologischen und klimatischen Belangen werden
somit im Rahmen der vorliegenden Planung ausreichend berlcksichtigt und tragen somit zu einer posi-
tiven Auswirkung auf das vorherrschende Lokalklima bei.

Die Hecke im Westen des Lagerplatzes (GEe6) wird auf3erhalb der Baugrenze zur Satzung zum Erhalt
festgesetzt.

Die im Westen im Plangebiet aulderhalb des Baufensters vorkommenden Quartiersbaume sind zur Sat-
zung zum Erhalt festgesetzt.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitadt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bezlglich der vorhandenen Bebauung werden fir die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen
und Werbeflachen sowie die Grundstlicksfreiflachengestaltung gestalterische Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen, damit die aktuell bestehenden Gebaudestrukturen gesichert werden und
sich weiterhin harmonisch in die Umgebung einfigen.

Dachgestaltung

Uber die Festsetzung (TF 2.1) wird die Dachgestaltung geregelt, wodurch der Charakter der ortstypi-
schen Dachlandschaft im angrenzenden Bereich zu bewahren sowie gestalterische Eckpfeiler des heu-
tigen Siedlungsbestandes aufzugreifen. Da sich die Planung ausschlieRlich im Gebaudebestand be-
wegt, werden nur Vorgaben fir die Art der Dacheindeckung vorgeben.

Bei einer erforderlichen neuen Dacheindeckung der Gebaude sind nicht spiegelnde oder reflektierende
Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), hellen (weil3, grau) und roten Farbténen (braun, zie-
gelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarener-
gie oder Photovoltaik sind ausdrtcklich zulassig.
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Die Festsetzungsbegriindung erfolgt aufgrund der umwelttechnischen und 6kologischen Aspekte (TF
2.1).

Werbeanlagen

Zusatzlich wurde fir den Bebauungsplan textliche Festsetzungen zur Errichtung von Werbeanlagen
aufgenommen. Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind demnach nur am Ort der Leistung zulassig. Sie dlrfen
die Traufthdéhe der Gebaude, an denen sie angebracht sind, nicht Gberragen. Werbung auf den Dachfla-
chen ist nicht zuldssig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine
Groe von 10 m? und eine Gesamthdhe von 6 m Uber dem naturlichen Gelande nicht Uberschreiten (TF
2.2.1)

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig (TF 2.2.2):

- Werbeanalagen mit Lichtquellen,

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung,

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen.

Die Festsetzungen werden getroffen, um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch
die mogliche Errichtung von Werbeanlagen zu verhindern und das Orts- und Landschaftsbild weiterhin
wahren zu kénnen. Auch aus naturschutzrechtlichen Griinden wurde diese Festsetzung gewahlt, um
das angrenzende Naturschutzgebiet nicht wesentlich zu beeintrachtigen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Die Autobahn GmbH des Bundes (03.09.2025)

Innerhalb der Anbauverbotszone sind gem. § 9 (6) FStrG keine Anlagen der AuRenwerbung zuldssig. In der daran
anschlieRenden 100 m - Anbaubeschrankungszone bediirfen alle Werbeanlagen der Zustimmung bzw. Genehmi-
gung durch das Fernstraen-Bundesamt. Sofern Werbeanlagen auf3erhalb der Anbaubeschrankungszone von der
Autobahn eingesehen werden kdnnen, ist das FernstralBen-Bundesamt ebenfalls zu beteiligen, um die Anlagen
hinsichtlich der Verkehrssicherheitsbelange bewerten zu kénnen (§ 33 StVO). Die Verbots- und Genehmigungs-
pflicht betrifft auch alle temporaren Anlagen und Schilder.

Beleuchtungs- und Werbeanlagen sowie Fassaden sind so zu gestalten, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs nicht durch Blendung oder Ablenkung der Verkehrsteilnehmer beeintrachtigt werden. Auf eine hinrei-
chende Abschirmung der Freiraum- und Auf3enbeleuchtung zur Autobahn ist zu achten. Die Leuchtpunkthéhen der
einzelnen Lichtquellen sind mdglichst niedrig zu wahlen, um eine Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer aus-
schlieen zu kénnen. Mobile Anlagen und Fahrzeugbeleuchtungen sind durch wirksame bauliche Malnahmen zur
Autobahn abzuschirmen.

Einfriedungen

Zur Vermeidung von Trennwirkungen werden zusatzlich textliche Festsetzungen aufgenommen, um die
Qualitat des Umfeldes zu sichern. Um ein einheitliches Bild fortzufiihren, wird festgesetzt, dass bei neu
anzulegenden Grundstlickseinfriedungen bis zu einer Héhe von max. 2,30 m uber Geldndeoberkante
zzgl. nach innen abgewinkelten Uberstanden sowie ein Mindestbodenabstand von 0,15 m zuléssig sind
(TF 2.3.1). Die Zaunanlagen sind zu mindestens 70% mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen
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und/oder Kletterpflanzen zu begriinen. Firr neu anzulegende Einfriedungen gilt: Mauern, Beton- und
Mauersockel sind unzulassig. Kdcher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente sind zulassig.

Diese Festsetzungen erfolgen aus gestalterischen und eingriffsminimierenden Festsetzungen zum Bo-
den- und Klimaschutz.

Grundstiicksfreiflaichen

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes vorzunehmen und um mdglichst viele freie Grunfla-
chen als Frischluftschneise zur Durchliftung des Gebietes und somit fur den Klimaschutz freizuhalten,
werden MalRnahmen flr eine Mindestdurchgriinung aufgenommen, auch im Hinblick auf die Eingriffs-
minimierung. Daher wird festgesetzt, dass 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Geb&ude, Neben-
anlagen, Hof-, Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundstiicksflachen (nicht Gberbau-
bare Flache It. GRZ) als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Griinflache zu nutzen sind. Nutzbeete fir
z.B. dem Gemdiseanbau sind unzuldssig. Des Weiteren sind mind. 30 % dieser Flachen mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen (keine Baume) zu bepflanzen. Pro 4m? Grundsticksfreiflache
ist dabei ein Strauch zu pflanzen (TF 2.4.1). Die Relevanz dieser Festsetzung bezieht sich auRerdem
besonders zur Beachtung des 6kologischen Aspektes des Klimaschutzes sowie einer deutlichen Erhé-
hung der Freiflachenqualitat der Umfeldes.

Die Neugestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen ist unzulés-
sig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachlberstand). Die Verwendung von Folien, Vlies
und Kunstrasen ist ebenfalls nicht zulassig (TF 2.4.2), dies gilt fir die Neuanlage von Flachen nach dem
Satzungsbeschluss.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstuicksfreiflachen und dem Ausschluss von
Schotter- bzw. Steingarten soll ein Mindestmal} an naturnaher Gestaltung / Begriinung sowie des Klima-
und Bodenschutzes sichergestellt werden. Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden
somit bericksichtigt. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Arten-
listen wird entsprechend verwiesen. Diese sind als Empfehlung zu verstehen. Im Sinne des Klima- und
Artenschutzes sind klimaresiliente Arten zu wahlen. Standortfremde und invasive Arten sind bei kinfti-
gen Anpflanzungen nicht zulassig.

6. Wasserrechtliche Festsetzung und Hinweise

Die Untergrundverhaltnisse im Plangebiet sind aufgrund der Historie des Bergbaus und der spateren
Auffullung (Altlasten) sehr speziell. Wie bereits auf den Ortsterminen mit den Fachbehérden abge-
stimmt, sollte daher kein zuséatzliches Niederschlagswasser gezielt in den Untergrund versickert wer-
den. Die Ableitung des Niederschlagswassers soll gemaR den heutigen Verhaltnissen auch weiterhin
Uber die bestehende Infrastruktur erfolgen. Aus diesem Grund werden keine wasserrechtlichen Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Als Hinweis fur die Bauherren werden die § 37 Abs.4
HWG und § 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, die als geltendes Recht im Bauantrag zu beriicksichtigen sind.
Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Dariiber hinaus sollte eigentlich das Uberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst pri-
mar auf dem Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich
minimiert und die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf §
37 Hessisches Wassergesetz. Hierlber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlie3lich
des Niederschlagswassers geregelt. Die Anlagen daflr sind so anzuordnen, herzustellen und zu unter-
halten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belasti-
gungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das was-
serwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

In Abstimmung mit dem Dez. Altlasten soll aktuell das auf den Gewerbeflachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wenn madglich, nicht versickern. Dies ist bei den Ortsterminen mit der UNB, dem Dez.
Altlasten beim RP und der Stadt Giel3en erértert worden. Eine zusatzliche gezielte Versickerung kann
im Untergrund zu Konflikten fihren (Baugrund, Absenkungen, Altlasten...), was grundsatzlich verhindert
werden sollte. Das auf den Dachflachen und teilweise auf den Hofflachen anfallende Niederschlags-
wasser wird weiterhin tGber den bestehenden Mischwasserkanal abgeleitet. Die Kapazitaten dafiir sind
ausreichend, zumal der Bebauungsplan nur den heutigen Gebaudebestand absichert. Aus Sicht des
Boden- und Grundwasserschutzes ist die Festsetzung des heutigen Status quo sinnvoll.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Hierzu wird auf die Ausfiuihrungen im Umweltbericht verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich
und /oder die Zuordnung von Okopunkten. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach
§ 11 BauGB getroffen werden. Ein Ausgleich wird jedoch dann nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der § 1a Abs.3 Satz 6
BauGB trifft im vorliegenden Fall fur Teilbereiche zu. Ein Ausgleich ware dann nicht erforderlich.
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Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde der bestehende und geplante Eingriff in Natur und Land-
schaft noch einmal differenziert betrachtet und mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Im Plangebiet kommen grundsatzlich 3 verschiedene Bewertungen vor:

1.Genehmigte bestehende bauliche Anlagen, deren Baugenehmigung in der Stadtverwaltung Linden
vorliegen. Hier ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB).

2. Bestehende Baugenehmigungen, die in der Stadtverwaltung vorliegen, aber in den Ortlichkeiten nicht
oder an anderer Stelle umgesetzt worden sind. Die Differenz zw. Genehmigung und Umsetzung wurde
im Einzelfall geprift und sofern erforderlich ausgeglichen.

3. Bestehende bauliche Anlagen, fiir die derzeit keine Baugenehmigung existiert, die aber nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes oder wahrend der Planreife nach § 33 BauGB Uber einen Bauantrag zur
Genehmigung bei der Kreisbauaufsicht vorgelegt werden missen. Hier ist ein Ausgleich erforderlich.

Das Planungsbdiro hat hierfir zusammen mit der Stadtverwaltung die bestehenden Baugenehmigungen
herausgearbeitet, eine Bilanzierung fir die baulichen Anlagen erarbeitet, die derzeit noch nicht baupla-
nungsrechtlich gesichert sind. Auch die Ausgangsbewertung fiir den Eingriff wurde mit der Unteren Na-
turschutzbehoérde bestimmt, siehe Ausfiihrungen Umweltbericht. In der Summe konnte so ein Eingriffs-
defizit von 108.810 Biotopwertpunkte (Okopunkte) ermittelt werden. In der Planung erfolgt nun eine
Zuordnung einer OkokontomaRnahme gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB: Der durch
den Bebauungsplan verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft (108.810 Biotopwertpunkte)
wird der HLG-OkokontomaRnahme ,ArtenschutzmaRnahmen Gelbbauchunke® in der Gemarkung LiR3-
berg (Stadt Ortenberg), Gemarkung LilRberg, Flur 6, Flurstiick 6 (Anerkennung durch die UNB Wette-
raukreis vom 16.03.2023, Az. 4.1.2./19.7-1208-17995/20) anteilig zugeordnet. Auf der Plankarte unter
dem Hinweis 3.11 wurde eine Ubersichtskarte der MaRnahmenflache abgebildet. In diesem Plangebiet
kann die o.g. Biotopwertberechnung zugeordnet werden. Neben der Zuordnung im vorliegenden Be-
bauungsplan wird die HLG mit den Vorhabentrégern einen Vertrag fiir die Ubernahme der Biotopwert-
punkte abschlielRen. Insofern ist eine genaue Flachenzuordnung im Bebauungsplan nicht notwendig.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Vorfeld der Planung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachbiro erstellt. Der
Ergebnisbericht Gber die Kartierung und der eigentliche Fachbeitrag sind als Anlage dem Umweltbericht
beigeflgt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prufende Vogelarten Grauspecht, Grin-
specht und Mittelspecht, als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten Abendseg-
ler, ,Bartfledermaus®, Breitfligelfledermaus, Grof3es Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr®, Rauhaut-
fledermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu pri-
fende Reptilienart die Schlingnatter hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche
Konflikte mdglich. Die vorgeschlagenen Vermeidungsmallhahmen sind dann ebenfalls nach Konkreti-
sierung des Entwurfes in die Planung aufzunehmen.

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Mal}-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Beriicksichtigung allerim AFB genann-
ten MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.
Hinweis

Aufgrund der aktuellen Anzeige eines Naturschutzverbandes gegen illegal vorgenommene Bodenbear-
beitungen auf den Grundstiicken 14/26 und 14/27, die der Bebauungsplan im Ubrigen als eine von einer
Bebauung freizuhaltende Flache deklariert hat, erfolgt im Rahmen der Artenschutzrechtlichen
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Untersuchungen eine Neubewertung der Grundstlicke. Die Neubewertung bezieht sich auf die genann-
ten Grundstlicke und angrenzende Bereiche.

Gemal Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammliung sollten die Flurstiicke 14/26 und 14/27
keiner bzw. keine neuen Bebauung zugefuhrt werden. Das bestehende Gebdude auf dem Flurstlick
14/26 hat Bestandschutz und wird durch den BP gesichert. Dieser Beschluss war dem Grundstlicksei-
gentimer bekannt. Alle weiteren Tatigkeiten auf dem Gelande lagen und liegen in der Verantwortung
des Grundstiickseigentiimers. Inwieweit noch die angrenzenden Flachen durch die Schlingnatter, so-
fern noch vorhanden, in Anspruch genommen werden, muss der Fachgutachter entsprechend der
neuen Situation bewerten. Dies erfolgte in einem Fachgesprach bei der Unteren Naturschutzbehdérde
am 25.11.2025 bzw. einer zusatzliche Begehung des Geléndes vor Ort Anfang Dezember 2025. Plan-
karte, Umweltbericht und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurden dann nach Riicksprache und Ab-
stimmung mit der UNB Uberarbeitet und prophylaktisch Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fir die
Schlingnatter mit in die Planung aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des LK Giel3en, FD Naturschutz (07.05.2026)

Fir den Bereich der Lagerflache (GE 6) wird vorgegeben, dass die Vegetation auf der Schotterflache nicht beseitigt
und keinerlei Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden soll.

Weitere Hinweise:

Beim Zaun/Einfriedung zwischen den Grundstiicken 14/27 und 14/28 ist auf einen ausreichenden Bodenabstand
zu achten (Durchgangigkeit muss gegeben sein).

Es wird empfohlen, die Entfernung der Brombeeren auf dem Grundstiick 14/28 im Bereich des Schlingnatterbiotops
auch auf die angrenzenden Flache 14/17 (Stadt Linden) auszuweiten.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Malnahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels bei. Sie sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzu-
ordnen:

1. Die Begrenzung der Versiegelung in Teilbereiche durch die Festsetzung der GRZ, die teilweise unter
den Orientierungswerten des § 17 BauNVO liegt;

. Die Sicherung des wasserdurchlassigen Aufbau der Oberflachen im Bereich der Lagerflache;
. Der Erhalt von Grunstrukturen;

. Die Begriinung von Einfriedungen;

. Die gartnerische Gestaltung der Grundsttcksfreiflachen bei Neuanlage;

. Der Ausschluss flachiger Schottergarten bei Neuanlage;

0 N O 0 A~ DN

. Der Ausschluss von Vlies, Folien und Kunstrasen bei Neuanlage.

Insgesamt kann hierdurch das Grunvolumen im Gebiet leicht erhéht und die Versiegelung des Bodens
begrenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf moglichst wenig beeintrachtigt. Das
Anpflanzen und die Grinstrukturen tragen mit der Verdunstungskiihle der Pflanzen zur Absenkung der
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Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfa-
higkeit des Bodens in den Randbereichen wird zum Erhalt des natlirlichen Wasserkreislaufes beigetra-
gen und die Kanalisation entlastet. Eine vollstdndige Versickerung des Niederschlagswassers oder eine
Entsiegelung von Flachen ist aufgrund der Altlastenthematik nicht mdglich.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
9.1.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemal § 78b WHG.

9.2 Wasserversorgung
9.2.1 Bedarfsermittiung

Im Plangebiet entsteht voraussichtlich kein zusatzlicher Wasserbedarf fur das Gebiet, da nur der bereits
an die Wasserversorgung angeschlossene Bestand iberplant wird.

9.2.2 Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den textlichen Hinweisen 3.8.1 und 3.8.2 zum Bebauungsplan verwie-
sen und dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spa-
teren Betrieb durch die Gewerbetreibenden zu beachten.

9.2.3 Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an die Ortslage sowie aufgrund der bestehenden Be-
bauung, die an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angebunden ist, geht die Kommune davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

9.24  Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind aufgrund der bestehenden Leitungen bereits vor-
handen. Angrenzende Leitungen sind dargestellt.

9.3 Grundwasserschutz
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9.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, kann das auf diesen Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwas-
sers. Eine vollstdndige oder gezielte Versickerung des Niederschlagswassers oder eine Entsiegelung
von Flachen ist aufgrund der Altlastenthematik nicht mdglich

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Landkreises GielRen, FD Wasser- und Bodenschutz (04.09.2025)

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines hydrogeologisch ungiinstigen Gebietes (relevant fiir die Beurtei-
lung von Erdwarmenutzung).

9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

9.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu bertcksichtigen. Eine vollstandige
Versickerung des Niederschlagswassers oder eine Entsiegelung von Flachen ist aufgrund der Altlas-
tenthematik nicht méglich

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Achtung: Erhebliche Einschrankungen aufgrund der Altlasten-Thematik. Hier gilt es sich
mit der zustandigen Behorde (RP Gielen Dez. Altlasten/Bodenschutz und/oder der Unteren Wasser-
behodrde) in Verbindung zu setzen).

9.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen, kann das auf diesen Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Niederschlagswasser soll laut Gesetz ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch fachliche Belange (Bodenbe-
schaffenheit, Grundwasserstande, etc.) oder sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen
(§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Auf die besondere Lage und Rahmenbedingungen des Untergrundes wurde
mehrfach hingewiesen, hier auch Verweis auf die nachfolgenden Kapitel Bergbau und Altlasten.

Achtung: Aufgrund der Hinweise der Fachbehdérden sind erhebliche Einschrankungen fir eine gezielte
Versickerung durch die Altlasten-Thematik zu erwarten. Hier gilt es sich auf Ebene des Bauantrages mit
der zustandigen Behorde (RP Gielden Dez. Altlasten/Bodenschutz und/oder der Unteren Wasserbe-
hdrde) in Verbindung zu setzen. Auf eine Neuversiegelung von Flachen sollte aufgrund Methangasbe-
lastung in der Bodenluft verzichtet werden. Auch auf eine gezielte Versickerung sollte ebenfalls aufgrund
der Altlastenthematik verzichtet werden, zumal im Plangebiet flachendeckend kein natirlicher Boden-
aufbau mehr besteht. Die naturliche Puffer-/Filterfunktion des naturlichen Bodens ist durch die
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anthropogenen Uberformungen kaum noch gegeben, die Deckschicht ist laut den Begutachtungen un-
regelmalig bzw. der Kf-Wert zeigt eine Verdichtung auf. Durch die Auffiillung des ehemaligen Abbau-
gebietes im Plangebiet mit unterschiedlichen Materialien ist die nattirliche Bodenfunktion gestoért, eine
gezielte Versickerung schwierig und aufgrund der Altlast nicht gewollt.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

RP Dez. 41.4

Im Frihstadium der Planung sollte daher eine Ersteinschatzung erfolgen, ob eine Versickerung von Niederschlags-
wasser grundsatzlich méglich ist. Mit Tabelle 3 der DWA-A 138-1 (2024) sind wesentliche Kriterien zur Uberpriifung
der Umsetzbarkeit einer entwasserungstechnischen Versickerung gegeben. Sie kann als Checkliste im Planungs-
prozess im Rahmen der Ersteinschatzung eingesetzt werden.

Durch den Betrieb von Versickerungsanlagen auf Altflachen, wie der hier vorliegenden Altablagerung, besteht die
Gefahr der Mobilisierung von Schadstoffen aus der Rickverflllung von Abraum bzw. Aufbereitungsriickstanden
aus dem Altbergbau, bzw. dem spater eingebrachten Deponiekdrper der Altablagerung selbst ins Grundwasser.
Die Deponie verfiigt Giber keine Basisabdichtung nach dem heute iblichen Stand der Technik.

9.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zur Thematik Setzungsschaden liegen Informationen vor. Verwiesen wird auf das nachfolgende Kapitel
Bergbau.

9.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht in einem Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Die Bauwerke liegen nicht im Grundwasserbereich.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.
9.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
9.4.1 Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.
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9.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

9.5 Abwasserbeseitigung
9.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz gesi-
chert.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Wasserverband Kleebach (04.09.2025)

Die im Plangebiet vorhandene Schmutzwasserleitung befindet sich im Eigentum der Stadt Linden und ist im weite-
ren Verlauf an das Kanalnetz der Stadt GieRen angeschlossen. Die Entwasserungsflache liegt somit im stadtischen
Einzugsgebiet der Klaranlage Gielden.

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird laut Angabe des Wasserverbandes Kleebach im Trennsystem entwassert.

9.5.3 Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen ist gegeben, zumal die Planung nur den heu-
tigen Gebaudebestand, der an die vorhandenen Anlagen angeschlossen ist, sichert. Weitere Versiege-
lungen sind nicht geplant.

9.5.4  Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Plangebiet ist bereits an das Trennsystem angeschlossen. Durch die Planung wird lediglich der
heutige Bestand Uberplant, so dass es auf Ebene der Bauleitplanung keinen weiteren Handlungsbedarf
gibt.

9.5.5 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Hinweise zur Verwertung und Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung im
Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert wer-
den. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen und Hinweise tragen zuséatzlich zu
einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Die Autobahn GmbH des Bundes (03.09.2025)

Den Grundstiicken der Bundesautobahn darf kein Niederschlagswasser aus dem Plangebiet und der Erschlie-
Bungsstrale zugefiihrt werden.
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9.5.6 Versickerung des Niederschlagswassers

Durch die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, kann das auf diesen Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Niederschlagswasser soll laut Gesetz ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch fachliche Belange (Bodenbe-
schaffenheit, Grundwasserstande, etc.) oder sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen
(§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Auf die besondere Lage des Plangebietes und Rahmenbedingungen des
Untergrundes wurde mehrfach hingewiesen, hier auch Verweis auf die nachfolgenden Kapitel Bergbau
und Altlasten.

Achtung: Aufgrund der Hinweise der Fachbehdrden sind erhebliche Einschrankungen fur eine gezielte
Versickerung durch die Altlasten-Thematik zu erwarten. Hier gilt es sich auf Ebene des Bauantrages mit
der zustandigen Behorde (RP Gielden Dez. Altlasten/Bodenschutz und/oder der Unteren Wasserbe-
hdrde) in Verbindung zu setzen. Auf eine Neuversiegelung von Flachen sollte aufgrund Methangasbe-
lastung in der Bodenluft verzichtet werden. Auch auf eine gezielte Versickerung sollte ebenfalls aufgrund
der Altlastenthematik verzichtet werden, zumal im Plangebiet flachendeckend kein natirlicher Boden-
aufbau mehr besteht. Die natirliche Puffer-/Filterfunktion des natirlichen Bodens ist durch die anthro-
pogenen Uberformungen kaum noch gegeben, die Deckschicht ist laut den Begutachtungen unregel-
maRig bzw. der Kf-Wert zeigt eine Verdichtung auf. Durch die Auffiillung des ehemaligen Abbaugebietes
im Plangebiet mit unterschiedlichen Materialien ist die natirliche Bodenfunktion gestort, eine gezielte
Versickerung schwierig und aufgrund der Altlast nicht gewollt.

9.5.7 Entwédsserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Trennsystem.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Wasserverband Kleebach (13.04.2026)

Nach Durchsicht und Prifung der aktuellen Begriindung (Stand 03-2026) teilen wir Ihnen hiermit nochmals mit,
dass das Plangebiet laut unseren Informationen im Trennsystem entwassert wird. Der Kanalbestand wurde uns in
09-2023 von der Stadt Linden Ubergeben.

Wir bitten um Kenntnisnahme und Korrektur des Entwasserungssytems in der aktuellen Begriindung unter Abwas-
serbeseitigung. Pkt. 9.5.2 und 9.5.4 auf den Seiten 29 und 30.

9.5.8 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Auf die besondere Lage und Rahmenbedingungen des Untergrundes wird hingewiesen, hier Verweis
auf die nachfolgenden Kapitel Bergbau und Altlasten

9.5.9 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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9.6 Abflussregelung
9.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

9.6.2 Hochwasserschutz

Entfallt.

9.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
Entfallt.

9.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet aufgrund des Bestandes und des Untergrundes (Altlast) zunachst nicht erfolgen.

9.6.5  Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhéht, im nérdlichen
Teilbereich als stark erhéht gekennzeichnet.

Abbildung 7: Starkregenviewer Hessen

Quelle: HLNUG (Abruf 09.05.2025)

Im ndrdlichen Teilbereich (GE1) befinden sich Fliel3pfade auf den Grundstiick und entlang der Stral3en,
die nach Norden in eine Freiflache abgeleitet werden. Im Zuge von nachfolgenden Erschlieungs- und
Infrastrukturplanungen sind auf die oben genannten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen
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zu beachten und ggdfls. bei der Grundstiicksfreiflachengestaltung entsprechende Vorkehrungen zu tref-
fen.

10. Sonstige Infrastruktur und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (11.09.2025)

Im rdumlichen Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes befinden sich unsere Uberortlichen Anlagen:
e Bauwerk MS GieRen-Strahlenzentrum 7702001

e Bauwerk MS GielRen-Oberhof 7702002

e Fernwasserleitung 1.1 GGG 600

e ZAS 7702008

e KAS Oberhof 7702009

e diverse Strom- und Fernmeldekabel

nachrichtlich: Fremdanlagen.

Unsere Uberdrtliche Trinkwasserhauptleitung ist mit dem Planzeichen ,unterirdische Hauptversorgungsleitung ge-
man § 8 einschlieBlich Zweckbestimmung ,Wasser‘ gemafl Abs. 7 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
im Bebauungsplan darzustellen und in die Zeichenerklarung des Bebauungsplanes aufzunehmen.

Im Bereich des 8 m breiten Schutzstreifens der Fernwasserleitung des ZMW -jeweils 4 m beiderseits der Rohrachse
- durfen flr die Dauer des Bestehens der Leitung keine Bebauung, Lagerung, Errichtung von massiven Einfriedun-
gen, kein Aufstellen von Masten oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den
Betrieb der Leitung geféhrden.

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb des Schutzstreifens ist nicht zuldssig. Im Bereich des vor-
genannten Schutzstreifens darf kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag ausgefiihrt werden. Gelandeveranderungen
sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetreibers erlaubt. Wir beziehen uns hierbei auf Abschnitt 6 des DVGW-
Arbeitsblattes W 400-1.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Deutsche Bahn AG, DB-Immobilien (31.03.2026)

Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabeln und Leitungen im Umkreis von mehr als 200 Metern zu unseren
DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt. Ein sicherer Ausschluss kann unsererseits allerdings nicht erfolgen. Falls
im Baubereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB Immobilien. unverziglich zu informieren.

Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken mit Kanalen, Wasserleitungen o.a.
erforderlich, so sind hierfiir entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage zu stellen. Die notwendigen Infor-
mationen zur Antragsstellung finden Sie online unter:

http://www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen und http:/lwww.deutschebahn.com/Gestattungen. Zu lhrer In-
formation erhalten Sie unter folgendem Link ergdnzend allgemeine Hinweise zu Bau- und Planungsvorhaben auf
oder in der Nahe von Bahnflachen und Bahnanlagen: www.deutschebahn.com/Baurechtsverfahren.

Deutsche Telekom Technik (27.03.2026)
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Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 05.03.2026 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt
unverandert weiter. Sollen bauliche Veranderungen vorgenommen werden (1.8. wegen Abbau des Hausanschlus-
ses oder telefonische Versorgung eines neuen Gebaudes) ist es notwendig, dies so friih wie mdglich - mindestens
4 Monate vor Baubeginn - an die Bauherrenberatung unter der kostenfreien Telefonnummer 0800 330 1903 oder
unter www.telekom.de/umzug/bauherrenberatung anzuzeigen.

Im Planbereich befinden sich oberirdischeTelekommunikationslinien der Telekom

[Fmoer. Jeem st munvog | CE T
[ Touswm

Bei Bauausfiihrungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien ver-
mieden werden und aus betrieblichen Griinden (1. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Ka-
belschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

11. Altlastenverdachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten und Boden

Aufgrund der Historie der Flache befindet sich das Plangebiet im Bereich der ehemaligen Abbauflachen
von Manganerzen, die dann nach Abbauende verflllt wurden. Das Plangebiet gehért zu der Altablage-
rung Oberhof. Aufgrund dessen wurden drei Gutachten zum Boden und der Bodenluft erstellt mit dem
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Ergebnis, dass nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung keine Gefahrdung der
menschlichen Gesundheit vorliegt und bei gleichbleibender Nutzung (entspricht dem Planziel) keine
weiteren MaRnahmen erforderlich sind.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1i.V.m. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB wurde zum Entwurf aber erganzend fir das gesamte
Plangebiet festgesetzt: Die Boéden im Plangebiet kbnnen mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sein,
so dass fir die Nutzung der Gewerbeflachen folgendes gilt:

Aufgrund des mdglichen Methangehaltes in der Bodenluft sind auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen keine offenen Feuer (z.B. Grillen oder Lagerfeuer) zulassig. Auch Nutzbeete zum An-
bauen von Gartenfriichten (z.B. Gemuse) sind nicht zulassig. Die erhebliche Belastung des Bodens ist
somit fur die kunftigen Nutzungen und Freiflachengestaltung ausreichend gekennzeichnet. Die Belas-
tung des Bodens hat laut einem Gutachten keine Auswirkungen auf die gewerblichen Nutzungen und
im Plangebiet mdglichen Betriebswohnungen.

Durch diese Hinweise im Bebauungsplan werden die Grundstiickseigentiimer durch die Planung auf die
Bodenbelastung und den Methangehalt in der Bodenluft und die sich daraus ergebende Verbote der
Nutzung des Bodens (zum Beispiel als Nutzbeet beziehungsweise bestimmte Arten der Freizeitgestal-
tung (hier Grillen und Lagefeuer)) aufmerksam gemacht. Die Vorgaben gelten auch beim Verkauf der
Grundstiicke fiir den nachfolgenden Besitzer/innen oder durch Nutzung Dritter.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Regierungsprasidium GielRen Dez. 42.2 — Abfallwirtschaft , Abfallentsorgungsanlagen (11.09.2025)

Bei Bau- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen"
(Baumerkblatt, Stand: 05.03.2025) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen, Um-
welt, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Bau- und Abbruchabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hin-
blick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauab-
fallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).

Download|ink: https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.deffiles/2025-03/abfall baumerkblatt_2025-
03-05_8.pdf

Im Hinblick auf die ordnungsgeméafe Abfallentsorgung fiir mineralische Abfalle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV
enthalt u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bauwerken
sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
(z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B. Anzeige-
pflichten).

Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem Link:

https://rp-giessen.hessen.de/umweabfalllebfalinews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall -> Abfallnews -> Ersatzbau-
stoffe) verwiesen.

In den Unterlagen (Begriindung, Vorentwurf, Planstand: 29.07.2025) Ist die Nutzung als Lagerfldchen beschrieben.
Unklar ist, ob es sich dabei um die zeitweilige Lagerung von Abfallen handeln soll (Anlage zur zeitweiligen La-
gerung von Abfallen / Abfallentsorgungsanlage), daher der Hinweis zur Genehmigungsbediirftigkeit:

Eine zeitweilige Lagerung von nicht gefahrlichen Abfallen bedarf einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung,
sofern eine Lagerkapazitat von = 100 t gegeben ist (bei gefahrlichen Abfallen von =30 t). Hierzu wird auf Nr. 8.12.2
bzw. 8.12.1.2 des Anhangs 1 der 4. BImSchV verwiesen. Eine Behandlung von nicht gefahrlichen Abfallen, z. B.
durch Schreddern oder Sieben, ist bereits bei einer Durchsatzleistung von 10 t oder mehr je Tag immissionsschutz-
rechtlich genehmigungsbedurftig (vgl. Nr. 8.11.2.4 des Anhangs 1 der 4. BImSchV). Von Anlagen zur Lagerung
und Behandlung von Bauabféllen kénnen belastigende Umwelteinwirkungen (z. B. Larm und Staub) ausgehen.
Dadurch kann es zu Konflikten zwischen der Anlage und der angrenzenden Bebauung kommen. Insofern bedarf
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es fur Abfallentsorgungsanlagen, welche einer Genehmigung nach § 4 Abs. 1 BImSchG bediirfen, aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht der Ausweisung eines Industriegebietes (Gl). Nur in atypischen und begriindeten Ausnah-
mefallen kdnnen Abfallentsorgungsanlagen auch in Gewerbegebieten (GE) zugelassen und betrieben werden.
Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog. Mantel-
verordnung in Kraft getreten. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und Einbringen
von Bodenmaterial (z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auRerhalb dieser sowie um die Ver-
fullung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert werden.

Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in den §§ 6 - 8 BBodSchV
enthalten und von der zustédndigen Bodenschutzbehérde festzulegen und zu tGberwachen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich bei einer Aufflillung nur dann um eine Verwertungsmafnahme von Abféllen (hier: Erdaushub)
im Sinne von § 7 Abs. 3 KrWG handelt, wenn nur so viel Erd- bzw. Bodenmaterial eingebracht wird, wie flr die
Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelandekubatur unbedingt benétigt wird. Sofern dartiber hinaus weiteres
Bodenmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich um eine unzuldssige Abfallablagerung (Beseitigungsmalf-
nahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfalle dirfen grundsatzlich nicht zur Auffiillung verwendet werden.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung bestehender Nutzungen und Geb&ude, auf denen
durch die enge Festsetzung der Baugrenzen (auf den Bestand fixiert) kaum in den Boden eingriffen
werden kann. Nur im Bereich der Flachen auRerhalb der Baugrenzen kann bedingt in den Boden ein-
griffen werden. Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz auf-
geflhrt, die als Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfiihrung vom Bauherrn / Vorhabentrager
zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den

Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und

Bdden mit einem hohen Funktionserflillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu

erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-

tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und

sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht GUberbaubarer Grundstiicksflachen.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen.

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

R L

8. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

9. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitdt, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

10. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:
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e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Nach den Untersuchungsergebnissen von Boden, Eluat, Bodenluft und Grundwasser der Wirkungs-
pfade Boden — Mensch, Boden — Grundwasser und Bodenluft — Mensch auf den Flurstiicken 14/19,
14/23, 14/24, 14/25 und 14/28 und der gutachterlichen Bewertung gemafl Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind fiir die angestrebte Nutzung des Plangebietes keine Gefahrdun-
gen des Schutzgutes menschliche Gesundheit (Wirkungspfad Boden - Mensch, Bodenluft - Mensch und
Boden - Grundwasser) zu besorgen. Konzeption, Art und Umfang aller Untersuchungen und deren Be-
wertung sind von den beauftragten Gutachtern mit den Fachstellen des Regierungsprasidium Gief3en
(Dezernat 41 Altlasten bzw. Dezernat 44 Bergbau) im Vorfeld und begleitend detailliert abgestimmt wor-
den.”

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GielRen (08.05.2026) Nachsorgender Bodenschutz / Altlasten, Dez. 41.4

Wo dennoch Bodeneingriffe zu erwarten sind, finden diese im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRung statt. Auf
Grund der flachig vorliegenden Altlast sowie der Altlastsituation im Umfeld ist zu erwarten, das bei der ErschlieBung
Belange des Bodenschutzes betroffen sein werden. Daher empfehle ich dringend, die zustédndige Bodenschutzbe-
horde, RPGI, Dez. 41.4, rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung einzubinden und zu beteiligen. Ich verweise hierzu
auch auf die Stellungnahme aus der Kommunalen Abfallwirtschaft.

Die Verkehrsflachen sowie Flurstiick 14/17 sind in die Flachen nach § 9 Abs. 5 BauGB - Gebiete, deren Bdden
erheblich mit Schadstoffen belastet sind - aufzunehmen. Hinweis an die Planenden: Es handelt sich um Belastun-
gen des Bodens sowie der Aufflillungen aus der Rekultivierung sowie dem Deponat aus der Vornutzung als ehe-
malige Abfallbeseitigungsanlage/ Deponie.

Hinweis:
Eine anhaltende Zersetzung organischer Bestandteile des Deponats geht i. d. R. auch mit einem Volumenverlust
einher, was zudem auf eine noch nicht abgeschlossene Konsolidierung des Muillkérpers hindeutet.

In den durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen im Deponiekdrper sind in geringen Konzentrationen Losemittel-
konzentrationen (LHKW) bekannt geworden. Im Grundwasserkdrper der Deponie am Oberhof sind &hnlich zusam-
mengesetzte Losemittelkonzentrationen bekannt, welche zuletzt 2024 in Konzentrationen tber dem Geringfugig-
keitsschwellenwert der GWS-VWV festgestellt wurden. Aus altlastenfachlicher Sicht ist daher zu besorgen, dass
im Rahmen von Entsiegelungen oder z. B. durch die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser, das Grund-
wasser in seinem chemischen Zustand

(§ 47 WHG) zunehmend durch fliichtige Lésemittel aus dartberliegenden, gesicherten Bodenbereichen verschlech-
tert wird. Dies steht den Zielen des Wasserhaushalts- und des Bodenschutzgesetzes entgegen.

Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen:

Aus Bodenschutzfachlicher Sicht sind Versiegelungen, soweit bereits vorhanden, aufrecht zu erhalten. Sie dienen
in Teilen als SicherungsmalRnahme im Sinne des § 2. Abs. 7. (2) BBodSchG und sollen die Ausbreitung von Schad-
stoffen langfristig verhindern.

Begriindung
Siehe: Versickerungsanlagen

Spielende Kinder sind davor zu schitzen, Boden oral aufzunehmen (Essen von Boden direkt, oder indirekt z.B. als
anhaftender Boden an ungewaschenem Wurzelgemuse oder Fallobst).

Fir die angestrebte gewerblich/industrielle Nutzung des Areals, unter Berticksichtigung von gewerblichen Wohnen,
bestehen daher aus altlastenfachlicher Sicht Uber den Wirkungspfad Boden -— Mensch keine Bedenken, soweit
bestehende Versiegelungen aufrecht erhalten bleiben (in der Sicherung) und spielende Kinder daran gehindert
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werden, in den Boden einzugreifen (der Wirkungspfad Boden -Mensch fir die Nutzung als Kinderspielflache wird
vereinzelt Uberschritten).

Die Untersuchung des Wirkungspfad Boden-Mensch, bei der in den Flurstiicken 14/23, 14/24, 14/25 und 14/28
oberflachliche Aufflllungsmischproben aus Tiefen zwischen 0 m und 0,35 m untersucht wurden kommt zu dem
Schluss, dass in den untersuchten Proben keine umweltrelevant erhnohten Parameterkonzentrationen nachweisbar
sind. Die fur eine Wohnnutzung relevanten Prifwerte des Bundesbodenschutzverordnung fir den Wirkungspfad
Boden — Mensch werden unterschritten.

12. Bergbau, Historie, Untersuchungsergebnisse

In Teilbereichen des Plangebietes befinden sich bergbauliche Uberreste von Tagebau und Tiefbau,
welcher 1952 endete. Aufgrund dessen wurde im Vorfeld eine markscheiderisch-geotechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Angetroffene Stollen wurden verfullt vorgefunden und sind nicht einwirkungsre-
levant auf die Tagesoberflache. Eine Beeintrachtigung der Standsicherheit der bereits bestehenden
Gebaude ist in keinem Bereich gegeben.

Aus den Gutachten haben sich keine Hinweise auf erforderliche Bodensanierungs-, Ausgleichs-
und/oder sonstige Sicherungsmaflnahmen (letztere im Hinblick auf festgestellte unterirdische Stollen-
verlaufe aus Altbergbau) ergeben. Bei den auf Basis der Markscheiderisch-geotechnischen Vorunter-
suchungen von 2024 bzw. der in 2025 durchgefiihrten zahlreichen Erkundungsbohrungen auf den Flur-
sticken 14/19, 14/23, 14/24 und 14/25 wurden in keinem Fall im heute noch einwirkungsrelevanten
Teufenbereich Hohlrdume angetroffen. Fir alle Gebdude wurde die Standsicherheit nachgewiesen. Die
an allen Bohrpunkten vorangehend vorgenommenen Kampfmittelsondierungen haben keinen Verdacht
bzw. Fund von Kampfmitteln ergeben. Konzeption, Art und Umfang aller Untersuchungen und deren
Bewertung sind von den beauftragten Gutachtern mit den Fachstellen des Regierungsprasidium Giel3en
(Dezernat 41 Altlasten bzw. Dezernat 44 Bergbau) im Vorfeld und begleitend detailliert abgestimmt wor-

den.

Baugrund

Aufgrund der Historie der Flache wurde fiir das Plangebiet auch im Vorfeld der Planung eine Bewertung
der Nachwirkungen des Altbergbaus durchgefiihrt?. Die Ergebnisse werden nachfolgend in Ausschnit-
ten und Zusammenfassungen aufgefihrt.

Im Bereich des Wohnhauses, Flurstiick 14/23, wurden oberhalb der in den Grubenbildern verzeichneten
Erkundungsstrecke eine Bohrkette mit einem Abstand der Bohrungen von jeweils 1 m angesetzt. Bereits mit
der ersten Bohrung B1 wurde die Erkundungsstrecke in einer Tiefe von 22,8 m angetroffen. Die Oberkante
des standfesten Gebirges (Ton) lag in dieser Bohrung in einer Tiefe von 10,5 m, d.h. der heute noch
einwirkungsrelevante Teufenbereich umfasst den Abschnitt von GOK bis in 21,5 m Teufe. Die beiden
nachsten niedergebrachten Bohrungen B2 und B3 zeigten ungestdrten Massenkalk, in B3 mit aufliegendem
Braunstein. Spiilungsverluste traten in beiden Bohrungen nicht auf. Die Bohrung B4 bestatigte das Ergebnis
der Bohrung B1. Somit konnte diese Bohrkette bereits nach 4 Bohrungen beendet werden. Insgesamt
wurden am Wohnhaus 118 Bohrmeter niedergebracht. Eine bergbauliche Beeinflussung des
Wohngebaudes aufgrund der angetroffenen weichen, mit Material gefiillten Auffalligkeiten ist nicht gegeben.

Die Erkundungsarbeiten wurden im Bereich des Bungalows, Flurstiick 14/25, fortgefiihrt. Hier wurde eine
Bohrkette wiederum mit einem Abstand der einzelnen Bohrungen von 1 m auf den in den Grubenbildern
dokumentierten Abzweig vom Hauptstollen niedergebracht. Es wurden hier 4 Bohrungen mit insgesamt

2 Markscheiderisch-Geotechnischs Consulting Dr. Ing. M. Clostermann v. 24.11.2024. Das Gutachten ist nur in
seiner Gesamtheit gltig.
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120 Bohrmetern ausgefiihrt. Der Abzweig vom Hauptstollen wurde ebenfalls gefiillt angetroffen und befindet
sich stdlich des Bungalows in einer Teufe von 24,8 m bis 27,4 m. Der einwirkungsrelevante Teufenbereich
endet auch hier oberhalb des angetroffenen Stollens. Eine Beeintrachtigung der Standsicherheit des
Bungalows durch den Stollenverlauf ist nicht gegeben.

Abschliefend wurden 61 Bohrungen mit insgesamt 1.544 Bohrmetern sidlich, éstlich sowie nérdlich der
ehemaligen Multifunktionshalle, Flurstiick 14/24, niedergebracht. Der Abstand der einzelnen Bohrungen
betrug wiederum 1 m. Mit diesen 3 Bohrketten sind die in den Grubenbildern im Bereich der Halle
dokumentierten Strecken und Abbaubereiche erkundet worden. Ostlich der Halle wurde der Hauptstollen,
ebenfalls verfillt, angetroffen. Auch hier zeigte sich, dass sdmtliche angetroffenen Auffalligkeiten mit
Material, im Wesentlichen Ton gefiillt sind. Oberhalb aller angetroffenen Auffalligkeiten ist eine
ausreichende standfeste Gebirgsfeste bis zur ehemaligen Tagebausohle gegeben.

Da keine Hohlraume angetroffen wurden und die erbohrten Auffélligkeiten heute nicht mehr
einwirkungsrelevant auf die Tagesoberflache sind, wurde auf Verpressen der Bohrungen verzichtet. Die
Bohrkanale wurden mit HS-Dammer® 20 der HeidelbergCement AG aufgefillt.

Im Bereich des Grundstiicks ,Am Bergwerkswald 2a“, (Gemarkung Grofken-Linden, Flur 12, Flurstlick
14/28), sind keine Erkundungsarbeiten erforderlich gewesen, da das dort stehende Studentenwohnheim
aulerhalb jeglicher bergbaulicher Einwirkungsbereiche liegt und somit eine Beeintrachtigung der
Standsicherheit durch den Bergbau ausgeschlossen ist.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen?® der Zusammenfassung der Gutachten der Firma Ge-
onorm (Projekt-Nr. 202314822a3) vom 11.05.2023 aufgefiihrt:

ZUSAMMENFASSUNG Gutachten 2023 14822a3

Die Geonorm GmbH wurde am 20.03.2023 durch die BuFu Familienstiftung beauftragt,
Boden- und Bodenlufiuntersuchungen auf den Grundsticken Am Bergwerkswald 2a
und 2b (Flur 12, Flurstiicke 14/23, 14/24, 14/25 und 14/28) in Linden durchzufihren.

Einleitung

Das Untersuchungsgelénde liegt auf der Altablagerung Oberhof, im siidéstlichen Be-
reich des ehemaligen Manganabbaufeldes im Bergwerkswald zwischen Giefen und
Linden. Mit dem Bescheid des RP Giefien aus dem Jahre 2001 zum Vollzug des Hes-
sischen Altlastengesetzes wurde bestimmt, dass das Gelande weiterhin als Altablage-
rung im Sinne des §2 Abs. 5 Ziffer 1 des BBodSchG anzusehen ist.

Gemaf Forderungen des RP GieB3en soll fir die durch Wohnhauser bebauten Grund-
stiicke eine Neubewertung auf Basis akiueller, nutzungsbezogener Untersuchungen
durchgefihrt werden.

Geologische und hydrogeologische Verhaltnisse

Im Untersuchungsgebiet stehen unterhalb von den unterschiedlich machtigen Auffil-
lungen SiBwassersedimente aus dem Tertiar in Form von bunten Tonen und Sanden
an. Diese werden von Massenkalken aus dem Mitteldevon unterlagert. Das Haupt-
grundwasserstockwerk liegt in etwa 25 m Tiefe innerhalb der kliftigen Kalke.

Das Gelande liegt gemaB Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasser-schutz
Hessen (HLNUG) auBerhalb von Trinkwasser- und Heilguellenschuizgebieten. Eine
Grundwassernutzung ist im Umfeld nicht bekannt. Der nachste Vorfluter ist die Lahn,
die ca. 2,5 km nordwestlich flieft.

3 Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit giltig.
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Historie und derzeitige Nutzung

Der Tagebau wurde im Untersuchungsbereich bis Mitte der 1960er Jahre mit unter-
schiedlichem Erdaushub, Bauschutt und Hausmill aufgefallt. Umweltrelevante Nut-
zungen sind nicht aktenkundig.

Bodenaufbau

Nach den Ergebnissen der Bohrungen liegen die Grundstiicke alle im Bereich der Alt-
ablagerung. Die Untergrenze der Aufflllung konnte lediglich mit den Sondierungen
RKS 5 bis 8 und RKS 12 die in unmittelbarer Nahe zum Stiftungshaus (Flurstiick 14/28)
liegen erreicht werden (siehe Anlagen 2). In allen anderen Sondierungen wurde bis
Zur jeweiligen Bohrendtiefe in 7 m Tiefe der gewachsene Boden nicht angetroffen.

Die Auffiillungen bestehen zum Teil unterhalb der Oberflachenbefestigung aus sehr
heterogenen, bindigen und rolligen Erdaushubmaterialien. Als anthropogene Fremd-
bestandteile sind mineralische Anteile sowie hausmilliahnliche Abfalle enthalten. Des
Weiteren wurden értlich Kohle-, Schlacken- und Asphaltreste vorgefunden.

Lokales Schichtwasser wurde innerhalb der Auffillungen nur in den Sondierungen
RKS 2, 9 und 12 in Tiefen von 2,7 bis 3,0 m unter Geldnde (Flurstiick 14/28) angetrof-
fen. Das Hauptgrundwasserstockwerk liegt in einer Tiefe von etwa 25 m und damit
deutlich unterhalb von den tiefsten Auffillungen.

Bodenuntersuchungen

Zur Untersuchung des Wirkungspfad Boden — Mensch wurden in allen Flurstiicken
oberflachliche Aufflllungsproben aus Tiefen zwischen 0,0 und 0,35 m untersucht. In
den Proben sind keine umweltrelevant erhéhten Parameterkonzentrationen nachweis-
bar.

Die Priifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fir den Wirkungspfad Boden

= Mensch werden fiir eine Nutzung als Wohnbebauung unterschritten.

Der Wirkungsptad Boden — Nutzpflanze wurde auf den Flurstiicken 14/24 und 14/28
(Granflachen) untersucht. In den aus 0,0 bis 0.6 m Tiefe entnommenen Boden sind die
untersuchten Parameter nicht bzw. in sehr niedrigen Konzentrationen nachweisbar.
Aus den vorliegenden Daten sind fiir den Wirkungspfad Boden = Nutzpflanze
keine Hinweise auf Beeintrachtigungen des Schutzgutes menschliche Gesund-
heit abzuleiten.

Zur Untersuchung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser wurden flurstiicksbe-
Zogene, reprasentative Auffiillungsmischproben auf umweltrelevante Parameter ana-
lysiert. Die Untersuchungen ergaben, bis auf eine leicht erhhte PAK-Konzeniration,
keine Auffalligkeiten. Eine Grundwassergefahrdung wird aufgrund des hohen Flurab-
standes nicht gesehen.

Eine Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden = Grundwasser ist aus den vor-
liegenden Ergebnissen nicht ableitbar.

Die kompletten Gutachten werden als umweltrelevante Informationen zum zweiten Verfahrensschritt
(Entwurf) mit ausgelegt bzw. auf die Homepage der Stadt eingestellt.

Aufgrund der engen Festsetzung der Baugrenzen auf den Gebaudekdrpern ist aufgrund der oben auf-
gefuhrten Ergebnisse eine Beeintrachtigung der Standortsicherheit durch den Bergbau ausgeschlos-
sen. Die Gebadude im GE 5, GE 2 und GE 4 (ndrdlicher Bereich) liegen auRerhalb des Tage und Unter-
tagebaus.
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Der mittlere Bereich des Plangebietes (FlIst. 14/26tlw. und 14/27) wurden bisher nicht untersucht, da
sich auf diesen Flachen keinen Gebaude befinden bzw. durch die Bauleitplanung vorbereitet werden?.
Laut den Erkenntnissen des RP GielRen Dez. 41.4 ist die Bodenbelastung auf diesen Flachen besonders
stark. Auch die Bodenstatik ist fiir diesen Bereich durch die vorhandenen Altlasten und Stollensysteme
als sehr schwierig zu beurteilen (siehe Abb. 8). Aufgrund der fehlenden Untersuchungen erfolgte daher
in der Plankarte eine Kennzeichnung der Flachen 14/26tlw und 14/27 als Umgrenzung von Flachen, die
von einer Bebauung freizuhalten sind (hier aufgrund der Bergbaus, der Altlast und der Bodenluft).

Abbildung 8: Bergbau im Plangebiet

\— L= o\

Stockschlag

Flur 12

Stollensystem (nicht eingemessen)

Einwirkungsbereich Strecken/Hauptstollen (nicht eingemessen)

Tagebau (nicht eingemessen)

Tiefbau (Untertagebau) (nicht eingemessen)

4 Hier wird auf den Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 23.04.2024 verwiesen, der besagt,
dass nur der heutige Bestand bauplanungsrechtlich abgesichert werden soll.
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Abbildung 9 bis 11: Bergbau im Plangebiet (Gutachten Dr. Ing. Clostermann)
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e

In Abb. 12 sind vor allem im Bereich der Parzellen 14/26, 14/27 und 14/28 hohe Methan-Belastungen
teils bei geringer Bodenabdeckung erkennbar. Obwohl die Daten von einer Altlastenerkundung aus dem
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Jahr 1998 stammen, liegen seitens der Fachbehdrde heute noch Erkenntnisse Uber Methanbelastungen
vor. Insofern wurde die textliche Festsetzung 1.1.1 mit in die Planung aufgenommen.

Auch in der Untersuchung aus Anfang der 90er Jahre (Abb.13) kann eine erhéhte Belastung festgestellt
werden, allerdings ist die Verteilung etwas anders gelagert.

Abb. 13: Methanbelastung im siidlichen Plangebiet, Quelle: RP Dez. 41.4, Institut f. Angewandte
Geowissenschaften der JLU GielRen, 20.07.1990,

Hr)”.ﬁv |

Gitnlhe

a7 o A

A i i A
7/

~-~’1';2'§\'\\\\\\.\,\\¥
Legende
0 - 10 Vol %
[TTITTI] 10 - 20
v/ /// A 20- 30

» 30

Nachfolgend noch einige Informationen® zur Historie des Plangebietes und den vorgenommenen Un-
tersuchungen in Absprache mit dem Dez. 41.4 RP Giel3en, die dem Gutachten der Geonorm (Projekt-
Nr.2023 14822a3) vom 11.05.2023 entnommen sind.

Historischer Abrif

1841 begann der Abbau von Manganerzen in der Lindener Mark. Die Mangan- und Eisener-
ze wurden von 1842 bis 1967 durch die GieRener Braunstein- und Brauneisensteinwerke
gefdrdert, wobei der Untertagebau 1938 endete. Das Abbaugebiet am Bergwerkswald bilde-
te die groftte Mangan-Eisenerz-Lagerstatte Deutschlands. Der Abbau im Tagebau endete

1957.

5 Die Aussagen des Gutachtens sind nur in seiner Gesamtheit gliltig. Das Gutachten liegt als umweltrelevante
Information im Rahmen der Offenlage in der Verwaltung 6ffentlich mit aus.
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Die Verfullung des Areals erfolgte wahrend der 1950er bis Mitte der 60er Jahre mit Bau-
schutt und Siedlungsabfallen. Der Abbau beschrankte sich ab 1967 auf die Haldenerze, bis
1977 der Betrieb endgultig eingestellt wurde. Der sldliche Teil des Bergbaugebietes, auf
dem sich die heutige Untersuchungsflache befindet, wurde zudem mit dem Erdaushub vom
Bau des Gieftener Rings verfuillt.
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Luftbild von 1936; m Untersuchungsgebiet

Geologische und hydrogeologische Verhéltnisse

Nach der geologischen Karte von Giefen stehen im Untersuchungsgebiet im Bereich des
ehemaligen Bergbaus vorwiegend tonige SiRwassersedimente aus dem Miozan an. Diese
werden von Massenkalken aus dem Mitteldevon unterlagert. Aus solehaltigen Grundwéassern
kam es im Alttertiar in den Hohlrdumen der Kalksteine zu Ausfallungen von Eisen- und Man-
gan-Oxyden und —Hydroxyden. Die Erze werden Uberlagert von meist roten Tonen des Un-
teroligozans.

Der nachste Vorfluter ist die Lahn, die ca. 2,5 km nordwestlich fliet. Das untersuchte Ge-
lande liegt gemank Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen (HLNUG)
auferhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten. Direkt westlich der Untersu-
chungsflache schlielt sich das Naturschutzgebiet Bergwerkswald an.
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Seitens des Geonorm wurden verschiedene Aufienarbeiten (u.a. Rammkernsondierungen, Bodenluft-
untersuchungen, etc.) und Laboruntersuchungen durchgefihrt (Einzelheiten und Ergebnisse bzw. um-
welttechnische Bewertungen siehe Gutachten ab Seite 8). Die Zusammenfassung des Gutachtens® lau-
tet wie folgt:

9. ZUSAMMENFASSUNG

Die Geonorm GmbH wurde am 20.03.2023 durch Die BuFu Familienstiftung erteilte der Ge-
onorm GmbH am 20.03.2023, Boden- und Bodenluftuntersuchungen auf den Grundstlcken
Am Bergwerkswald 2a und 2b in Linden durchzufthren.

Das Untersuchungsgrundstiick liegt auf der Altablagerung Oberhof, im siidlichen Bereich des
ehemaligen Manganabbaufeldes im Bergwerkswald zwischen Gieften und Linden. Mit dem
Bescheid des RP GieRRen /10/ zum Vollzug des Hessischen Altlastengesetzes wurde be-
stimmt, dass das Gelande weiterhin als Altablagerung im Sinne des §2 Abs. 5
Ziffer 1 des BBodSchG anzusehen ist. Gemal Forderungen des RP GieRen muss flr die
durch Wohnh&user bebauten Grundstlicke eine Neubewertung auf Basis aktueller, nut-
zungsbezogener Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Bodenaufbau

Nach den Ergebnissen der Bohrungen liegen die Untersuchungsgrundstiicke alle im Bereich
der Altablagerung. Die Untergrenze der Aufflllung konnte lediglich mit den Sondierungen,
die in unmittelbarer Nahe zum Stiftungshaus niedergebracht wurden (RKS 5 bis 8 und 12),
zwischen 1,6 und 3,1 m unter GOK erreicht werden (siehe Anlagen 2 und 3). In allen ande-
ren Sondierungen wurde his zur jeweiligen Bohrendtiefe der gewachsene Boden nicht
erbohrt.

Unterhalb der Oberflachenbefestigung bzw. direkt ab Geladndeoberkante folgen bindige und
rollige Erdaushubmaterialien. Als anthropogene Fremdbestandteile sind mineralische Anteile
sowie hausmilldhnliche Abfalle enthalten. Des Weiteren wurden Kohle-, Schlacken- und
Asphaltreste vorgefunden. Im Bereich der RKS 3 wurde in einer Tiefe zwischen 1,5 und 1,7
m unter GOK ein Kohlenwasserstoff-Geruch notiert.

Unterhalb der Auffillungen folgen miozane Sedimente in Form von Tonen und Schiuffen
unterschiedlicher Farbungen (,bunte Tone"). Sensorische Auffalligkeiten wurden in den na-
tarlichen Bodenschichten nicht wahrgenommen.

Grund- bzw. Schichtwasser wurde in den Sondierungen RKS 2, 9 und 12 mit Tiefen von 2,75
bis 3,05 m unter GOK (entspricht rd. 191,3 m NHN) eingemessen. Das untersuchte Gelande
liegt aulerhalb von Trinkwasser-, Heilquellen- oder Landschaftsschutzgebieten. Direkt west-
lich der UntersuchungsflAche schlief3t sich das Naturschutzgebiet Bergwerkswald an

8Gutachten der Geonorm (Projekt-Nr.2023 14822a3) v. 11.05.2023
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Umwelttechnische Bewertung der Bodenproben

Auf dem Flurstiick 14/23 befindet sich ein Wohnhaus aus dem Jahre 2000. Die westlichen
Freiflachen zur Stralenseite sind mit Pflastersteinen befestigt. Der &stliche Bereich auf der
Ruckseite des Hauses wird als Garten genutzt, hier befindet sich eine Rasenflache. Ein
Nutzgarten ist nicht vorhanden.

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch wurde eine Einzelprobe (,RKS 18 (0,0 — 0,35)") und
fiur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser eine Auffiillungsmischprobe (,MP Auffillung RKS
18+19") untersucht. In der Einzelprobe sind erhéhte Schwermetall-Gehalte sowie ein erhéh-

ter PAK-Gehalt nachweisbar. Dioxine und Furane konnten mit 10 ng/kg analysiert werden
(vgl. Tabellen 2a und 3a).

Die Priifwerte der EBodSchV und die Beurteilungswerte des HLUG Handbuchs Altlas-
ten werden jedoch von allen untersuchten Parametern sicher eingehalten.

Ein weiteres Wohnhaus fur mehrere Mietsparteien aus dem Jahre 1986 befindet sich auf
dem Flurstiick 14/24. Im 6stlichen Bereich befinden sich zwei Uberdachte Lagerhallen. Die
Oberflachen sind gréBitenteils mit Pflastersteinen befestigt und werden als Verkehrs- und
Parkplatzflachen genutzt. Unversiegelte Fl&chen sind nur in einem schmalen Streifen entlang
des Gebdudes und an der Grundstlicksgrenze vorhanden. Diese Flachen sind mit Rasen
bzw. Zierstrduchern bewachsen, die Oberfliche ist teilweise mit Rindenmulch bedeckt.
Nutzgarten und Kinderspielflachen wurden nicht angetroffen.

Reprasentativ flr das Flurstick 14/24 wurde eine Einzelprobe (,RKS 15 (0,0 — 0,35)") hin-
sichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch und eine Aufflllungsmischprobe (MP Auffll-
lung RKS 15+17) fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser untersucht (Tabellen 2b und

3b). Da die Oberflache fast vollstandig versiegelt ist und die Anlage von Nutzgarten nicht
geplant ist, wurde auf eine Untersuchung zum Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze verzichtet.
In den analysierten Einzel- und Auffiillungsmischproben werden die Priiffwerte der
BBodSchV und die Beurteilungswerte des HLUG Handbuchs Altlasten deutlich unter-
schritten.

Das Flurstiick 14/25 ist mit einem Bungalow bebaut, welcher zurzeit leer steht. Bis auf einen
mit Betonpflaster befestigten Weg ist die Oberflache nicht befestigt. Die unversiegelten Fla-
chen sind teilweise mit einer Wiese bewachsen bzw. dstlich des Plattenweges brachliegend.
Die zukunftige Nutzung als Wohnhaus oder Verwaltungs-/Blrogebaude steht zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht fest.

Fur das Flurstiick 14/25 wurden jeweils zwei Einzelproben auf den Wirkungspfad Boden-
Mensch (,RKS 11 (0,0 - 0,35)", ,RKS 13 (0,0 — 0,35)") und Boden-Nutzpflanze (,RKS 11 (0,0
- 0,6)%, .RKS 13 (0,0 — 0,6)") sowie zwei Aufflllungsmischproben auf den Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser untersucht (,MP Auffillung RKS 11%), (,MP Auffillung RKS 13%).

In der Einzelprobe RKS 11 bis 0,35 m unter GOK ist ein erhdhter Nickel-Gehalt nachweisbar,
der den Prifwert der BBodSchV flr die Nutzungskategorie Kinderspielflachen Uberschreitet.
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Der Prifwert fir Wohngebiete wird hingegen eingehalten (vgl. Tabelle 2¢). Aufgrund der na-
tarlichen Hintergrundwerte von Nickel im Bereich des Bergwerkswaldes ist aus gutachterli-
cher Sicht die geringe Prufwertliberschreitung vernachlassigbar. Fiir den Wirkungspfad
Boden = Mensch besteht nach den vorliegenden Daten keine Gefahrdung fir die
menschliche Gesundheit.

Nach der am 24.03.2023 durchgeflihrten Pegelmessung an der Unterstrommessstelle U3
konnte Grundwasser bei 166,35 m NHN eingemessen werden, so dass der Grundwasser-
spiegel bei circa 25 m Tiefe liegt. Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes ist mit ei-
ner Beeintrachtigung durch PAK, die bis 7 m Tiefe nachgewiesen werden, nach gutachterli-
chem Ermessen nicht zu rechnen. Eine Gefahr flir das Schutzgut Grundwasser ist aus
den ermittelten Daten nicht abzuleiten. Es besteht aus gutachterlicher Sicht kein
Handlungsbedarf.

Auf dem vierten Flurstiick 14/28 befindet sich das im Jahre 1973 erbaute Stiftungshaus,
welches als Wohn- und Verwaltungsgebdude genutzt wird. Die Oberfldchen in unmittelbarer
Nahe des Gebdudes sind mit einer Asphaltdecke bzw. mit Betonplatten versiegelt und wer-
den als Verkehrs- und Parkplatzflachen genutzt. Der &stliche Grundstlcksbereich ist teilwei-
se mit Schottermaterial aus Recycling-Baustoffen befestigt bzw. brach liegend. Der siidliche
Teilbereich des Flurstiick 14/28 ist derzeit an einen Gerustbauer als Lagerfldche vermietet.
Zur Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch wurden in unmittelbarer Nahe des Stif-
tungshauses vier Einzelproben bis zur Tiefe von 0,35 m unter GOK entnommen und analy-
siert (vgl. Tabelle 2d).

Drei Einzelproben (RKS 5, 6 und 7) aus dem Tiefenbereich bis 0,6 m unter GOK wurden
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze untersucht. Die untersuchten Parameter
sind nicht oder nur in geringen Konzentrationen nachweisbar.

Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde anhand von funf Aufflllungs- und einer Bo-
denmischprobe untersucht. In der Mischprobe ,MP Aufflllung (RKS 9+10)" wurde ein PAK-
Gehalt von 0,332 pg/l nachgewiesen, der den Priafwert der BBodSchV von 0,2 pg/l tber-
schreitet (vgl. Tabellen 3d und 3e).

Des Weiteren wurde in einer organoleptisch auffélligen Aufflllungsprobe der Sondierung
RKS 3 aus dem Tiefenbereich von 1,5 bis 1,7 m unter GOK ein MKW-Gehalt von
5.600 mg/kg nachgewiesen. Aufgrund der Tiefenlage der Kontamination ist der Wirkungs-
pfad Boden — Mensch nicht betroffen. Nach den Analysenergebnissen sind die Kohlenwas-
serstoffe nicht eluierbar.

Aus den vorliegenden Daten sind fiir die Wirkungspfade Boden = Mensch und Boden
= Nutzpflanze keine Hinweise auf Beeintrachtigungen des Schutzgutes menschliche
Gesundheit abzuleiten.
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Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ergeben sich im Bereich der RKS 9 und 10 Hin-
weise auf eine Beeintrdchtigung des Grundwassers durch PAK. Eine Gefadhrdung des
Grundwassers Uber den Wirkungspfad = Boden Grundwasser ist jedoch, aufgrund
des Flurabstandes von rd. 25 m nicht gegeben (analog zur Bewertung des Flurstlickes
14/25).

Bodenluftuntersuchungen

Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen zeigen in den Bodenluft-Messstellen
RKS 1/BL, RKS 4/BL und RKS 15/BL zum Teil deutlich erhéhte Methangehalte. Die untere
Explosionsgrenze fur Methan von 5 Vol-% wird Uberschritten. Im Wirkbereich des Pegels
RKS 15/BL wurde zudem ein erhdhter Benzol-Gehalt von 3,2 mg/m® nachgewiesen. LHKW
sind nicht nachweisbar. Die héchsten Gehalte an aliphatischen leichtfliichtigen Kohlenwas-
serstoffen konnten mit 22 mg/m?® in der Bodenluftprobe RKS 4/BL analysiert werden.

Die Sondierungen RKS 1/BL und RKS 4/BL wurden in der dstlichen, geschotterten Freifliche
des Stiftungshauses niedergebracht. Dieser Teilbereich des Flurstiickes 14/28 wird nicht als
Wohn- oder Kinderspielflache genutzt. Das Wohnhaus mit AuRenanlagen befindet sich rund
30 m entfernt. Eine Anreicherung des Methangases, zum Beispiel in KellerrAumen, ist nicht
ZU besorgen.

Aus den vorliegenden Untersuchungsbefunden sind keine schadlichen Bodenveranderungen
im Sinne des § 2 (3) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) abzuleiten.

Nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind keine Ge-
fahrdungen des Schutzgutes menschliche Gesundheit (Wirkungspfad Boden =
Mensch und Bodenluft & Mensch) und des Schutzgutes Boden = Nutzpflanze zu be-
sorgen.

Eine Gefdhrdung des Schutzgutes Grundwasser (Wirkungspfad Boden = Grundwas-
ser) durch die polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) kann nach
gutachterlichem Ermessen ausgeschlossen werden.

Bei gleichbleibender Nutzung der untersuchten Flachen sind keine weiteren MaRnahmen
erforderlich.

Nach Rucksprache und Bewertung des Dez. 41.4 des RP Giel3ens ist eine Altlastensanierung aus den
bisherigen Erkenntnissen nicht erforderlich. Eine weitere Versiegelung ware fur die Sanierung und Si-
cherung der Flachen zwar glinstig, ist aber aus Sicht der Bodenluftbelastung mit Methangas ungtinstig.
Insofern kann an der vorliegenden Planung festgehalten werden, der Wirkungspfad Boden-Mensch ist
fur die angedachte Nutzung (Gewerbe) geeignet. Aus Praventionsgriinden wurde allerdings der Aus-
schluss von Nutzbeeten durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen.

Fir das anfallende Niederschlagswasser konnen auf den Flachen kleine Erdmulden und Becken mit
Pufferfunktionen errichtet werden, die dann im Uberlauf an das Trennsystem angeschlossen werden.
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Weitere Hinweise:

Die Flurstlicke 14/26 und 14/27 durfen aufgrund der Bodenluftbelastung mit Methan nicht landwirtschaftlich genutzt
bzw. bewirtschaftet werden.

RP GieRRen Dez. 41.4 Altlasten / Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die Altablagerung ,Deponie Am Oberhof* -
Altablagerung im Sinne des § 2 Abs.5 Ziffer 1 BBodSchG-, weshalb die Flachen der Altablagerung gemaf § 9
Abs.5 BauGB als Gebiete, deren Béden erheblich mit Schadstoffen belastet sind, auszuweisen sind (siehe auch
Legende). Es handelt sich um Belastungen des Bodens sowie der Auffiillungen aus der Rekultivierung sowie den
Deponat aus der Vornutzung als ehemalige Abfallbeseitigungsanlage/Deponie.

Auch nach Suden (auerhalb des Geltungsbereiches) grenzt der Deponiekdrper der Altablagerung an, welcher sich
Uber die Autobahn hinaus in stidliche Richtung erstreckt.

13. Kampfmittel

Neben dem Altlastenverdacht wurden die Flachen auch auf Kampfmittel sondiert”. Im Vorfeld der Pla-
nung wurde daher eine Kampfmittelsondierung im Plangebiet durchgeflihrt. Im Ergebnis liegen keine
Hinweise auf Kampfmittel vor. Die Kampfmittelfreiheit kann nur unmittelbar im Bereich der jeweiligen
Bohrpunkte bestéatigt werden. Somit ist nicht auszuschlie3en, dass sich im Plangebiet Kampfmittel be-
finden. Hier werden dann die Hinweise des Kampfmittelrdumdienstes des RP Darmstadt mit aufgenom-
men, die dann im Zuge der nachfolgenden Planungsebenen zu beachten sind.

Auch diese Ergebnisse werden in ihrer Vollstdndigkeit als umweltrelevante Informationen zum zweiten
Verfahrensschritt (Entwurf) mit ausgelegt bzw. auf die Homepage der Stadt eingestelit.

Ergebnis:

Es wurden keine ferromagnetischen Messungen, die auf Kampfmittel hindeuten, an o. g. Bohransatzpunkten

gemessen. Die Kampfmittelfreiheit ist in dem unmittelbaren Umfeld um den jeweiligen Bohrpunkt (Radius
.0, 75m ilt!

Hinweise auf Kampfmittel liegen nicht vor. Gegen die Ausfilhrung der Bauarbeiten bestehen keine Bedenken.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (02.09.2025)

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das in lhrem
Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wurden, sind keine Kampfmittelrdaummalnahmen notwendig. Bei allen an-
deren Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbruch-
arbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstuicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab
GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen, Versiegelungen oder sonstigen magneti-

schen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrdummafRnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.

7 Kampfmittelsondierung Maximilian Becker aus Idar-Oberstein. Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit guiltig.
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Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Son-
dierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdumungsarbeiten nach dem
neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufiigen, auf dem die
untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. Wir bitten
nach Abschluss der Kampfmittelraumarbeiten um Ubersendung mittels E-Mail der Freigabedokumentation und ent-
sprechenden Lageplanen in digitaler Form, gern im ESRI Shape (*.shp) bzw. im Cad Format (*.dxf, *.dwg). Wir
bitten um Verwendung der geodatischen Bezugsysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone 32N (EPSG: 25832, EPSG
4647), Gaull-Krliger-Zone 3 (EPSG: 31467). Die Kosten fir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwi-
schenlagern) sind vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B.
Eigentiimer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei
einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer des v. g. Aktenzeichen anzuge-
ben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufligen.
Als Anlage ubersende ich lhnen die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelrdaumung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelrdumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die Abrechnung der Leistungen nach
tatsachlichem Aufwand fir unumgénglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fiir eine positive Rechnungspri-
fung zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampf-
mittelrdumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden. Den Abtransport - ggf. auch die Entschar-
fung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelraumdienst- weiterhin
auf eigene Kosten tibernehmen.

14. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO bzw. eines eingeschrankten
Gewerbegebietes wird den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet entsprochen. Aufgrund der abge-
setzten Lage besteht kein Einfluss auf der im ndheren Umfeld des Plangebietes vorhandenen Nutzun-
gen, sodass den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden kann.

15. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Landesamt fiir Denkmalpflege/Bau- und Kunstdenkmalpflege (09.04.2026)

Im Landkreis Giefen sind die Kleindenkmaler noch nicht flachendeckend erfasst. Deshalb konnen sich im fragli-
chen Gebiet Kleindenkmaéler oder historische Grenzsteine befinden, die zwar Kulturdenkmaéler im Sinne des
HDSchG sind, aber noch nicht im Denkmalverzeichnis erfasst wurden. Diese sind ebenfalls an Ort und Stelle zu
erhalten und auch wahrend der MafRnahme zu schiitzen. Im Verdachtsfall ist der Kontakt mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege aufzunehmen.

16. Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, FD Gefahrenabwehr (18.09.2025)

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Ge-

Bauliche Reine Wohngebiete Industrie-
setzes Uber den Brandschutz, die AIIge— Nutzung nach (WR), allg. Gewerbegebiete (GE) gebiete
! §17 der Wohngebiete (WA), | (Gl)
meine Hilfe und den Katastrophenschutz Baunutzungs- | Desondere
i Yerordnu Wohngebiete (WB), | Kerngebiete
(HBKG) in der Fassung vom 14. Januar 2014 ng Mischgebiete (M), ‘ (MK)
. Dorfgebiete (MD) |
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 30. Sep- Zahl der
tember 2021 haben die Gemeinden fiir eine Vollgeschosse N=<3 N>3 N<3 [ N=1 | N>I
(N)
den ortlichen Verhaltnissen angemessene Geschoss- 03< | 0,7< 03< | 07> | 1<
-« flichenzahl GFZ < GFZ GFZ< | GFZ GFZ
Léschwasserversorgung zu sorgen. CF2) L | gz o7 | o | <24
Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebau- F;r:;a”e"“h' BMZ < 9
ung ausgehende konkrete Gefahrensituation Loschwasserbedarf [m’/h] bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung
ein wesentliches Kriterium. Die Gemeinde a) klein___ 48 96 48 96 96
hat im Rahmen der Bedarfs- und Entwick- b) mittel 96 96 96 96 192
¢) groR 96 192 96 192 192

lungsplanung fur den Brandschutz und die
Allgemeine Hilfe das Gefahrenpotential zu
ermitteln.

iberwiegende Bauart

a) feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen, harte Bedachung, ausreichende Abstandsflachen zwischen
| den Gebauden -
b) Umfassungen nicht feuerbestindig oder feuerhemmend, harte
Bedachung oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend,
weiche Bedachungen
¢) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, weiche
Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark
| behinderte Zuganglichkeit. Haufung von Feuerbricken, usw.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemesse-
nen Loschwasserbedarf dient das Arbeits-
blatt W 405 (A) Wasserversorgung-Brand-
schutz des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW).

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte fiir den erforderlichen Loschwasserbedarf in Abhangigkeit der
Bebauung des v.g. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten
PlanungsgréRen ergibt sich als Richtwert nachfolgender Loschwasserbedarf (Grundschutz):

GE/GFZ = (0,3 - 0,7) = 96 m* = (1.600 I/Min)

Erfolgt die Sicherstellung der Léschwasserversorgung aus den Ortsnetzen, so sind nachfolgende Anforderungen

zu berticksichtigen:

o Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren. Die Léschwassermenge muss fiir mindestens 2 Std.
zur Verfligung stehen.

e Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermoglichen.

o Die Loschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen

muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstticks von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus sichergestellt sein.
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e Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

e Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grundschutz)
dienen, dirfen 1,50 m nicht Gbersteigen. Groliere Abstédnde von Hydranten bediirfen der Kompensation durch
andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

e Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese
Regelung gilt nicht tiber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnell-
stralen sowie grofde, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Léschwasser-
entnahmestellen unverhaltnismagig verlangern.

¢ Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unterschrei-
ten.

¢ Sofern die obigen Anforderungen an die Loschwasserversorgung nicht hinreichend erflllt werden kdnnen, mis-
sen andere Mdglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Léschwasserbehalter, -brunnen, -teiche bzw. bei
zu grofden Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

e Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kostenlbernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde und
dem Wasserversorgungsunternehmen.

Nach § 45 HBKG kdénnen Eigentimerinnen und/oder Eigentiimer, Besitzerinnen und/oder Besitzer sowie sonstige
Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht Gber eine ausreichende Léschwasserversorgung
verfiigen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Loschmittel zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fiir die
einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt.

Diese kann unter Umstanden von der Hohe des Grundschutzes abweichen. Eine Verpflichtung von Eigentiimerin-
nen und/oder Eigentimern nach § 45 HBKG zur Deckung von Fehlmengen im Rahmen des Grundschutzes fir
beplante Gebiete indes ist unzuldssig. (Siehe auch Urteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.08.2019, Az.: 4 A 410/19).

Sonstige MaRnahmen

e Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamt-
masse von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster-
Richtlinien Giber Flachen flr die Feuerwehr” in der jeweils glltigen Fassung verwiesen.

e Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange
von mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z. B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite
mindestens 3,5 m betragen.

e GemaR § 36 Abs. 3 HBO diirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder
Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die
erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt.

e Aufstell- und Bewegungsflaichen missen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig
sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten
muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht
abgestellt werden.

e Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Ldsch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfah-
ren kdnnen. Soweit fir das Baugebiet der vorgenannte Punkt zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen,
dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Ab-
schnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.
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e B&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéateren Zeitpunkt) in die
Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine
Baume angepflanzt werden. Straucher und Gehélz niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

e Beider Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der StrafRen sind insbesondere die Anforderungen
der § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.

Zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung (iber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahrzeuge/Drehleitern)

Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, hatten wir die Kommunen im Landkreis
GielRen darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es mdchte, bei Neubauten auf ein Hubrettungs-
fahrzeug (Drehleiter) gemaR des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises Giefien berufen kann. Somit wird
der zweite Rettungsweg uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuerwehrfahrzeug-
konzept des Landkreises GielRen zugestimmt hat (Standortvorteil).

Sofern fir das o. g. Plangebiet ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges in Ansatz
gebracht werden soll, ist dieses im Bebauungsplan festzusetzten und durch den Magistrat schriftlich gegentuiber der
Brandschutzdienststelle (Kreisbrandinspektor) zu bestatigen.

Das bedeutet, dass auch zuklnftig fir dieses Baugebiet die Kommune eine Drehleiter (selber oder Uiber das Fahr-
zeugkonzept) vorhalten muss.

Wird dieses seitens der Kommune nicht bestatig, werden im Rahmen von Bauantragen Hubrettungsfahrzeuge nicht
in Ansatz gebracht. Bei Gebauden uber 8 m Briustungshohe lber der Gelandeoberkante muss dann der 2. Ret-
tungsweg immer baulich erbracht werden.

In einem Gesprach zwischen dem Planungsbiro und dem FD Gefahrenabwehr wurde die Léschwas-
serversorgung und Sicherung fir dieses Gebiet erdrtert. Um die Léschwassersicherung im Plangebiet
nachweisen zu kénnen, wurden zum Entwurf die bisher festgesetzten GeschoRflachenzahlen deutlich
gesenkt, so dass auch der Léschwasserbedarf fir das Gebiet gesenkt werden konnte. Darlber hinaus
machte der FD Gefahrenabwehr darauf aufmerksam (Empfehlung), dass aufgrund des Gebaudebe-
standes die Stadt Linden auch Gebrauch von der mobilen Loéschwasserkomponente des Landkreises
machen kann und somit die Léschwasserversorgung fur das Plangebiet gesichert werden kann.

Gegenuber dem bisherigen Formblatt in der Begriindung unter dem Kapitel Brandschutz hat die Stadt
Linden die GFZ in der Nutzungsschablone fiir das Plangebiet zum Entwurf ganz deutlich gesenkt, so
dass die Anforderungen fur die Loschwasserversorgung auf ein Minimum reduziert wurden. Die Vor-
gabe konnte so auf GE/GFZ = (0,3 — 0,7) = 96 m* = (1.600 I/Min) gesenkt werden.

Aufgrund der bestehenden Wasserversorgung im Plangebiet und der Moglichkeit der Nutzung des
Léschwasserkonzeptes des Landkreises Gielden, das die Stadt Linden ratifiziert hat, kdnnen die statio-
nierten Tragerfahrzeuge bzw. Tankbehalter in der bereits bebauten Flache des Plangebietes in einem
Brandfall eingesetzt werden. Der Bebauungsplan sichert die vorhandenen Gebaude und bestehende
ErschlieBung bauplanungsrechtlich ab, es werden keine neuen Gebaude oder Nutzungen durch den
Bebauungsplan ausgewiesen bzw. vorbereitet. Es handelt sich bei der vorliegenden Planung also nicht
um neu zu erschlielende Baugebiete, zumal die Flache im wirksamen Flachennutzungsplan schon im-
mer als gewerbliche Bauflache Bestand dargestellt ist. Somit kann das Ldschwasserkonzept fir das
vorliegende Gebiet angewendet werden.

17. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.
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18. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 27.605 m?
Flache des Gewerbebetriebes im Norden

3.597 m?
(GE 1, 2 und 4 auf dem Flurstiick 14/19)
Flache des Gewerbebetriebes in der Mitte

4.505 m?
(GE 3 und 1 auf den Flurstlicken 14/23, 14/24, 14/25)
Flache des Gewerbebetriebes zentral

1.058 m?
(Flst. 14/26tlw.)
Flache des Gewerbebetriebes im Siidwesten

2.082 m?
(GE 5 Flst. 14/28tlw. westlicher Teil)
Flache des eingeschrankten Gewerbegebietes im Siidos- 2912 m?
ten (GE 6 Flst. 14/28tlw. 6stlicher Teil) '
Flache, die von einer Bebauung freizuhalten ist 6.936 m?
ErschlieRungsstralie Bestand 2.658 m?
Land- und forstwirtschaftlicher Weg Bestand 35 m?
Flache fir den Wald 1.569 m?
Ausgleichsflachen 1-3 2.288 m?

19. Anlagen und Gutachten

Die Ergebnisse der Gutachten zum Bergbau, Altlasten und Kampfmittel sind in der vorliegenden Be-
grindung zusammenfassend aufgefiihrt. Die kompletten Gutachten werden dann als umweltrelevante
Stellungnahmen zum Entwurf auf der Homepage der Stadt eingestellt bzw. 6ffentlich in der Verwaltung
mit ausgelegt. Seitens der Fachbehoérden kénnen die Gutachten beim Planungsbiiro angefordert
werden.

Der vorliegenden Begrindung werden als Anlage beigefiigt:

o Umweltbericht - Planungsburo Fischer 03/2026

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan0O, 01/2026

e Markscheiderisch-geotechnische Stellungnahmen (2 Gutachten) zur Bewertung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf mdégliche Nachwirkungen des Altbergbaus auf den Flurstiicken
14/19, 14/23, 14/24, 14/25 und 14/28 des Biiro Dr.-Ing. Michael Clostermann, Hauert 6, 44227
Dortmund, aus dem Jahr 2024.
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e Untersuchungen zur Standsicherheit (2 Gutachten) der baulichen Anlagen auf den Flurstiicken
14/19, 14/23, 14/24, 14/25 und 14/28 des Biro Dr.-Ing. Michael Clostermann, Hauert 6, 44227
Dortmund, aus dem Jahr 2025.

e Berichte zur Kampfmittelsondierungen der Firma Kampfmittelsondierung Maximilian Becker,
Idarer Str. 13, 55743 Idar-Oberstein, in funf Bohrfeldern auf den Flurstiicken 14/19, 14/23, 14/24
und 14/25 aus dem Jahr 2025.

¢ Umwelttechnische Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen (3 Gutachten) auf den
Flursticken 14/19, 14/23, 14/24, 14/25 und 14/28 der Geonorm GmbH, Ursulum 18, 35396
Gielden, aus den Jahren 2023 und 2024.

e Stellungnahme der Pfeiffer x Schmidt Ingenieurgesellschaft mbH, Am Richtsberg 72 a, 35039
Marburg vom 07.04.2025 zur Bewertung des Gebaudebestandes Am Bergwerkswald 2 in Gro-
Ren-Linden in statischer Hinsicht.”
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