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1. Ziel und Zweck der Planung

Bei dem Block zwischen Egerlander StraPe - Danziger StraPe - Sude-
tenstrafe und SchulstraPfe im Stadtteil Staffel handelt es sich um
ein bebautes Gebiet. Die weitgehend einheitliche Bebauung orien-
tiert sich entlang der vorhandenen Erschliefungsstrafen. Auf Grund
der tiefen Grundstlickszuschnitte wird jedoch nur eine relativ ge-

ringe Grundstlicksausnutzung (niedrige Grundflachenzahl) erreicht.

Mittlerweile wurden etliche Stallgebdude einer neuen Nutzung,
Z. B. als Garage, zugefuhrt. Die gadrtnerische Nutzung mit zum Teil
gut erhaltenem Obstbaumbestand wird nach wie vor ausgelbt.

Erweiterungsabsichten in Form der Errichtung von Wohngebduden im
ruckwartigen Grundstlcksbereich erfordern einen Regelungsbedarf in
Form des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten. Die Aufgabe des vor-
liegenden Bebauungsplanentwurfes besteht insbesondere darin, unter
Berlicksichtigung des Zielkonfliktes zwischen

- einer stadtebaulichen Verdichtung im rlUckwartigen Bereich und
- dem Erhalt der Grin- und Freifldchen als Erholungszone

eine mapvolle, sinnvolle stddtebauliche Verdichtung zu ermoégli-
chen. Derartige MaPnahmen der Innenentwicklung tragen dazu bei,
den Flachen- und Landschaftsverbrauch an den Ortsré&ndern zu redu-
zieren und beugen damit einer weiteren Inanspruchnahme von zu ver-—

siegelnden Flachen im AuPenbereich vor.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im regionalen Raumordnungsplan Mittelhessen 1987 ist das Gebiet
des Bebauungsplanentwurfes als Siedlungsflache - Bestand - ausge-
wiesen. Im rechtskraftigen Fladchennutzungsplan der Kreisstadt Lim-
burg a.d. Lahn von 1983 ist das Gebiet als vorhandene Wohnbaufl&-
che dargestellt.



Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht die Ausweisung eines
reinen Wohngebietes (WR) gemaP § 3 Baunutzungsverordnung vor. So-—
mit ist die Vorschrift des § 8 (2) BauGB erflillt, nach der ein
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist.

Flir den Ostlichen Teil des Blockes, der im Geltungsbereich des

noch rechtskraftigen Bebauungsplanes "Flur Verschiedene" liegt,
bedeutet dies eine erneute Uberplanung. Da dieser Bebauungsplan
aus dem Jahre 1963 jedoch unter anderem auf Grund fehlerhafter

Bekanntmachung als nichtig zu betrachten ist, wird er in einem

formlichen Verfahren aufgehoben.

Der stadtebauliche Regelungsbedarf, der fir den Block Egerlénder
StraPe - SudetenstraPfe - Danziger StraPfe - Schulstrafe besteht,

wird durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf erfullt.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der realen Nutzung der bestehenden Bebauung wird die
Art der baulichen Nutzung gemaPf § 3 BauNVO als reines Wohngebietes
(WR) festgesetzt.

Das MaP der baulichen Nutzung wird in den vorderen Grundsticksbe-
reichen bestimmt durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl, der
Geschofflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe der
baulichen Anlagen. Hierbei orientieren sich die Festsetzungen an
dem vorhandenen Gebdudebestand bzw. der bislang vorhandenen Aus-—

nutzung der Grundstlcke.

In den ruckwartigen Grundstlcksbereichen werden mit Ausnahme der
Geschofflachenzahl die Ausnutzungsziffern der vorderen Bereiche
Ubernommen.



Anstelle der Geschofffldchenzahl von o,5 flir die vorderen Bereiche
wird in den hinteren Bereichen die GeschofRflache auf absolut 150
m? festgesetzt, um im optischen Zusammenspiel mit der bestehenden
Bebauung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewdhrlei-
sten. Diese Obergrenze der GeschofRfldche bezieht sich nur auf das
eine zulassige Vollgeschof. Sie schlieft nicht aus, daf dartiiber
hinaus nicht anzurechnende Geschoffifl&che in Nicht-Vollgeschossen
(Keller, Dachgeschofl) entstehen kann (§ 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
i.4.F. vom 27.1.1990).

Die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen flr die Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung werden eingehalten.

Da das wahrnehmbare Siedlungsbild auch durch die Zahl der Vollge-
schosse gepragt wird, wird flir den Bebauungsplanbereich die Zahl
der Vollgeschosse mit einem Vollgeschoff festgesetzt. Die Festset-
zung der maximalen Geschoffldche in den hinteren Grundstlicksberei-
chen laRt den Ausbau des Dachgeschosses flr Wohnzwecke ebenso zu,
wie dies innerhalb der Geschoffl&chenzahl flr die vorderen Grund-
stlcksbereiche méglich ist.

3.2 Bauweise, tlberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung der

baulichen Anlagen

Entsprechend dem vorhandenen Gebaudebestand wird gemaf § 22 BauNVO
eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksfl&-
che wird bestimmt durch die Festsetzung einer vorderen sowie einer
riuckwartigen Baugrenze. Hierdurch werden tiefe Uiberbaubare Grund-
stlicksflachen ausgewiesen, die eine zweite Bauflucht ermdglichen.

Die typischen Gestaltungsmittel des vorhandenen Siedlungsbildes
werden durch die Festsetzung Uber die Stellung der baulichen Anla-
gen in Form der Festsetzung der Hauptfirstrichtung aufgegriffen.



3.3 Nebenanlagen

Um den Grad der Versiegelung nicht noch weiter zu erhdéhen, sind
Nebenanlagen gemdf § 14 BauNVO in den nicht Uberbaubaren Flachen

unzulédssig.

4. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die vorhandenen Erschliefungsstrafen er-
schlossen. Da ein &6ffentlicher Wohnweg nicht beabsichtigt ist,
erfolgt die Festsetzung der Zuwege als Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger der ruUckwdartigen Grundstilicke. Hierbei
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darauf hinzuwirken,
dap méglichst zwei benachbarte Grundstlicke Uber einen gemeinsamen
Wohnweg erschlossen werden, um den Anteil der versiegelten Flache
modglichst gering zu halten.

Die Zufahrten zu den rlUckwdrtigen Grundstlcken werden im Einzel-
fall zum Beispiel durch entsprechende Grundsticksteilungen, Baula-

sten oder Grundbucheintragungen geregelt.

5. Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.

6. Gestaltungssatzung gemaB § 118 HBO

Zur Wahrung des Siedlungscharakters soll zusatzlich zu den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes eine GestaltungssatZung gemdp § 118
HBO erlassen werden.

Inhalte der Satzung soll sein:

1. Die Dachneigung darf maximal 50° betragen. Die Mindestdachnei-

gung betragt 35°.



2. Die Farben der Dacheindeckungen sind nur in den Ténungen

- erdfarben (rotbraun bis dunkelbraun) bzw.
- dunkelgrau

zuldssig.

7. Ver— und Entsorgung

Die druck- und mengenmdffig ausreichende Versorgung mit Trifk=,
Brauch- und Feuerldschwasser des Plangebietes ist durch Anschluf
an die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewdhrleistet.

Die ordnungsgemafe Entwédsserung des Gebietes erfolgt durch An-
schluff an die bestehende Kanalisation.

Der Schutzstreifen der Pipeline Engineering, in dem Auflagen
gelten, wird nachrichtlich Ubernommen.

8. Entschadigung

Entschadigungsvoraussetzungen gema&f §§ 39 - 44 BauGB sind nicht
gegeben.

9. Grinordnerische Festsetzungen

9.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

9.1.1 Natdrliche Grundlagen

Lage des Planungsgebietes

Das Baugebiet liegt im Naturraum "Limburger Becken" -genauer im
"Limburger Lahntal". Es liegt an dem nordwestlichen Ortsrand von
Staffel an einem nach Osten exponierten Hang auf ca. 150 m liber
NN.



Geologie

Den geologischen Untergrund bilden pleistozdne Kiese und Sande
Uberlagert von L&Pablagerungen, die im Limburger Becken in 1 - 3 m
Machtigkeit auftreten.

Boden

Der im Gebiet vorherrschende Bodentyp sind Parabraunerden auf LoB-
basis mit mittlerem Basengehalt. Die daraus resultierende Bodenart
ist ein lehmiger Schluff bis schluffig toniger Lehm.

Klima

Das Klima wird gepragt vom trocken-warmen Regionalklima des Lim-—
burger Beckens. Das Limburger Becken zdahlt klimatisch zum schwach
subkontinentalen Bereich mit einer j&hrlichen Durchschnittstempe-
ratur von 9,0°C und Uber 220 Tagen Vegetationsperiode. Der mittle-
re Jahresniederschlag liegt bei 6oo - 650 mm. Der ostexponierte
Hang hat durch die schon vorhandene Bebauung bereits an Bedeutung
fir die Kaltluftentstehung und den Kaltluftabflup in die Talmulde
verloren.

GCewasser

Im Planungsraum sind weder FlieP- noch natlrliche Stillgewésser
vorhanden. Auf drei Grundsticken befinden sich Gartenteiche, die
durch Regenwasser gespeist und nach unten mit einer Folie abge-
dichtet sind. Die 6kologische Bedeutung dieser Zierteiche ist als
gering einzustufen.

Potentiell natlirliche Vegetation

Die potentiell natirliche Vegetation im Gebiet besteht aus Perl-
gras—-Buchenwdaldern und Buchen-Traubeneichen-Waldern in frischen
Lagen mit Esche und Bergahorn.



Bodenstandige Baume und Stréducher sind u.a. Rotbuche, Trauben-
eiche, Stieleiche, Hainbuche, Feldahorn, Sommerlinde, Winterlinde,
Hasel, Weipdorn, Hundsrose und Seidelbast.

9.1.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet wurde im Februar/Marz 1990 begangen. Dabei wur-
de die Realnutzung, der Gehdlzbestand und die Art der Versiegelung
erfaft. Diese Erfassung ist auf Karte Nr. 1 (M 1:500) dargestellt.
Die erhaltenswerten grofkronigen Laubbdume wurden durchnummeriert

und der Stammdurchmesser, Krondurchmesser und die geschétzte Hdéhe

im Anhang angegeben.

Versiegelung

Ca. 15 % der Gesamtflache (3.1lo00 gm) sind durch die bestehenden
Hauser und Nebenanlagen versiegelt. Hinzu kommen ca. 8 % (1.600
gm) der Gesamtfldche flir Betondecken oder Pflasterdecken.

Vegetation der Grunanlagen und Garten

Die Grundstlicke weisen meist zur Strafe hin Ziergdrten mit Thuja,
Stechpalme, Nadelbaumen, Forsythie u. a. auf. Hinter den H&usern
befinden sich Nutzgdrten und Rasenfldchen mit vor allem halbstam-
migen Apfelbdaumen. Aber auch andere Obstb&dume wie Pfirsich, Birne,
Zwetschge und Kirsche als Hochst&mme sind im Gebiet vorhanden. Die
Obstbaume sind im Schnitt 25 bis 30 Jahre alt. Erfreulich ist, dap
auf einigen Grundsticken wieder junge Obstbdume gepflanzt wurden

um abgdngige zu ersetzen.

Bel den wenigen sonstigen &lteren, grofkronigen Laubbdumen handelt
es sich vorwiegend um Birken, auPerdem ein Bergahorn und eine Wei-
de.

Als Nadelbaume kommen Fichte, L&rche und Kiefer vor.

Einheimische Strducher und Hecken stehen vor allem im Randbereich

der Grundstlicke. Folgende Arten sind vertreten:



Ribes nigrum
Ribes rubrum
Ribes uva crispa
Ribes sanguineum
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare
Rosa sp.

Sambucus nigra
Crataegus sp.
Syringia wvulgaris
Spirea decumbens
Hypericum sp.

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Blut-Johannisbeere
Hasel

Hartriegel
Kornelkirsche
Hainbuche

Liguster
Wildrosen-Arten
Schwarzer Holunder
WeiRdorn

Flieder
Spierstrauch
Johanniskraut

Die Rasenfldchen werden intensiv gepflegt.

Im Gebiet kommen als Brutvdgel - die Amsel, Singdrossel, Kohlmeise

und die Blaumeise vor.

Bewertung

Abgesehen von den Flurstlcken 300 bis 305 weist die in den S5oer

Jahren entstandene Siedlung einen doérflichen Charakter auf. Durch
die Tiefe der Grundstilicke und der Bebauung zur jeweiligen Strafe

hin entstand ein innerértlicher Grilnzug von ca. 6o m Breite und

170 m Lénge, der vor allem mit Halbstamm-Apfelb&umen bestanden

ist. Die typische Form der G&rten als Nutzg&rten und Obstwiese ist
jedoch bereits im Umbruch begriffen. Auf den Flurstilicken 296 und

308 wurden bereits Garten nach heutigem Muster angelegt, wo breite

Ziergehblzstreifen eine Rasenfldche umgeben. Die Obstbaume wurden

auf diesen Grundstlicken zum Teil bereits gef&llt und Nachpflanzun-

gen finden keine statt.
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Den Obstbaumen (vor allem den Hochsté&mmen), den sonstigen grofkro-
nigen Laubbdumen und den einheimischen Strauchern und Heckenzligen
kommt eine grofe O6kologische Bedeutung zu. Diese sollten, soweit
méglich, erhalten bleiben bzw. bei Abgang oder Uberbauung ersetzt
werden. Ohne oder von geringer Okologischer Bedeutung sind die
Ziergehdlze und Hecken sowie die Nadelgehdlze.

9.1.3 Bewertung des geplanten Eingriffs

Der geplante Eingriff wird zur Versiegelung und Uberbauung von ca.
2,000 gmn (rund lo % der Gesamtfldche) flhren. Hinzu kommen weitere
ca. 1l.600 agm teilversiegelte Flache fir Zufahrtswege und Stell-
platze. Der innerdrtliche Grinzug (nicht Uberbaubare Flé&che) wird
auf ein sechstel seiner jetzigen Breite reduziert werden. Dieser
Eingriff ist im Planungsgebiet nicht ausgleichbar. Durch die zu-
satzliche Versiegelung des Bodens geht die Fl&che sowohl den Bo-
denorganismen als auch der Pflanzendecke (und somit auch der Tier-
welt) als Lebensraum verloren. AuPerdem steht diese Fléche flr die
Versickerung von Oberflachenwasser nicht mehr zur Verfligung. Um
die Oberflachenversiegelung zu minimieren, wurden Festsetzungen
fir die Wege und Stellplatze getroffen.

Der Gehdlzbestand kann zu einem grofen Teil erhalten bleiben, da
die Baume und Straucher hdufig im Randbereich der Grundstlicke lie-

gen,

Das Lokalklima wird sich durch die zuséatzliche Bebauung etwas er-
warmen. Dieser Eingriff kann jedoch durch Baumpflanzungen und Fas-

sadenbegrinung gemindert werden.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist gering, da der innerdrtli-
che Grlinzug durch die Bebauung kaum einsehbar ist.
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9.2 MaPnahmen zur Eingriffsminimierung und landschaftspflegerische

Ausgleichsmafnahmen

Da sich der Uberplante Bereich vollsté&ndig in Privatbesitz befin-
det, gibt es innerhalb des Baugebietes keine &ffentlichen Flachen,
die als Ausgleichsflachen fUr MapPnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
zur Verfligung stehen. Der Eingriff kann somit innerhalb des Pla-
nungsbereiches nicht vollstandig ausgeglichen werden, so daf Aus-
gleichs— und Ersatzmafnahmen aupferhalb des Planungsbereiches
durchgefihrt werden sollten.

Folgende Mapnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich in-
nerhalb des Planungsgebietes werden festgesetzt:

Die Zufahrtswege zu den riUckwdrtigen Gebduden sollten so geblndelt
werden, dap Jjeweils zwel benachbarte Grundstlicke Uber einen ge-
meinsamen Zufahrtsweg erschlossen werden (wie im Bebauungsplanent-—

wurf dargestellt).

Zur Verringerung der Oberflachenversiegelung soll festgelegt wer-
den, daP die Zufahrtswege und Stellpl&tze mit Rasengittersteinen,

Fahrspuren oder einer wassergebundenen Decke zu befestigen sind.

Im 1o m breiten nicht bebaubaren GrlUnstreifen im Innenbereich dlir-
fen keine Nebenanlagen zugelassen werden, um einen durchgehenden

Grinzug zu gewahrleisten.

Der alte Baumbestand und die naturnahen Strauchpflanzungen sollten
erhalten bleiben (wie im Bebauungsplanentwurf dargestellt). Abgan-
gige Gehdlze sind wieder nachzupflanzen.

Der nicht bebaubare Innenbereich sollte mit Obstb&umen und einhei-
mischen Strauchern bepflanzt werden. Ziergehdlze und Nadelbdume
sind besonders in diesem Bereich durch einheimische Arten zu er-

setzen.
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Auf jedem Baugrundstlck ist je angefangene 300 agm, sofern nicht

bereits vorhanden,

hochstémmiger Obstbaum,

ein grofkroniger Laubbaum, vorzugsweise ein
zu pflanzen.

Abgangige Nadelbaume sind durch Laubbdume zu ersetzen.

Die Fassadenbegrinung der Hauser sollte angeregt werden.

Das von den Dachern abfliefende Regenwasser sollte mdéglichst ge-

sammelt und als Brauchwasser,

wendet werden.

Z. B. fir die Gartenbewasserung ver-

Folgende Arten werden fiUr Anpflanzungen vorgeschlagen:

Baume

Malus domestica

Pyrus communis
Prunus avium
Prunus domestica
Sorbus domestica
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Carpinus betulus
Acer campestre

Sorbus aucuparius

Straucher

Sambucus nigra
Corylus avellana
Cornus sanguinea

Cornus mas

Apfel (vorzugsweise einheimische
Sorten)

Birne

Kirsche

Zwetschge

Speierling

Spitzahorn (Krone bis 25 m Durchm.)

Bergahorn

Stieleiche 3

Traubeneiche )

Winterlinde "

Sommerlinde .

Hainbuche (Krone lo - 25 m Durchm.)

Feldahorn (Krone bis lo m Durchm.)

Eberesche *

Schwarzer Holunder
Hasel

Hartriegel
Kornelkirsche
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Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose

Crataegus sp. WeiRdorn

Daphne mezerum Seidelbast

Ribes sp. Johannisbeere-Arten

FUur die Fassadenbegrlnung werden folgende Arten vorgeschlagen:

Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Aristolochia durior Pfeifenwinde
Polygonum aubertii Kndéterich

Bei den Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen auferhalb des Planungsbe-
reiches soll das Ziel sein, die fehlende Ortsrandbegrinung im Nor-
den bzw. Nordwesten Staffels in rdumlicher N&he zum Planungsgebiet
umzusetzen. Der Landschaftsplan zum Gesamtfldchennutzungsplan
sieht vor, die Ortsrandbegriinung mit grofkronigen Laubb&umen
(Obstbdaumen) durchzuflihren.

Da im Norden des Gebietes keine verfligbaren Flachen vorhanden
sind, wird das im Westen sich befindende Grundstiick Gemarkung
Staffel Flur 1, Flurstick 122/1, als Fl&che flr Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Die Flache umfaft 2.592 m2.

Im einzelnen sollen folgende MaRnahmen durchgefiihrt werden:

- Umwandlung der Flache von Ackerland in Grinland durch Ausbringen
einer Initialaussat aus Grassamen

- Extensive Bewirtschaftung in den folgenden Jahren, d. h. keine
Dingung und 1 - 2-malige jé&hrliche Mahd nicht vor dem 15. Juni.
Jegliche Dlingung der Fl&che mufs unterbleiben. Das Mahdgut wird
von der Flache verbracht.
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— Anpflanzung eines Obstbaumhochstammes pro angefangene 1loo m?
Grundstlcksfléche und zwar mit alten einheimischen Wirtschafts-
sorten wie zum Beispiel

~ Brettacher

- Winterrambour
- Goldparméne

— Jacob Lebel

— Schafsnase

- Bittenfelder
- Bohnapfel.

Die Apfelhochst&mme werden im Abstand von jeweils 1o m gesetzt.

lo. Flachenbilanz

Gesamtflache 20.147 m2 = loo %
davon reines Wohngebiet (WR) 16.255 m?2 = 80,68 %
private Grunfléche 3:892 m? = 19,32 %

Limburg a.d. Lahn, den 01.10.199p

Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn
Im Auftrag

Auadk) i~

( Dumeier )



