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Der Magistrat der Krefsstadt Limburg a. d. Lahn Begrirndung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung Koblenzer Stralbe 103-105", Satzung Oktober 2017
1. Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Nahversorgung fur die im Stadtteil Staffel lebende Bevélkerung wurde bis in das Jahr
2015 durch den am Standort Koblenzer Strale 103 vorhandenen Edeka-
Lebensmittelmarkt sichergestellt. Nach Angaben der Edeka Handelsgesellschaft Hessen-
ring mbH musste dieser Markt sodann geschlossen werden, da aufgrund der geringen
Verkaufsflachengréffe von rd. 500 gm und der gesamtstrukturellen Situation des Be-
standsgeb&udes ein nachhaltiger Betrieb nicht mehr moglich gewesen ist. Planungsrecht-
lich ist der bestehende Einzelhandelsstandort dem unbeplanten Innenbereich im Sinne
& 34 BauGB zuzuordnen.

Mit Datum vom 14.04.2016 hat die Edeka Handelsgesellschaft Hessenring mbH einen An-
trag auf Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Koblenzer Strale 103-
105" mit dem Ziel, hier einen modemnen Lebensmittelmarkt einschl. Getrédnkemarkt mit ei-
ner Verkaufsflache von 1.500 gm sowie einen Backshop mit 60 gm zu errichten und lang-
fristig zu befreiben, gestellt.

Da die Wiederherstellung einer zeitgeméBen Nahversorgung flr die im Stadtteil Staffel
lebende Bevélkerung eine wesentiliche stadtebaupolitische Zieisetzung ist, wird das Plan-
vorhaben der Edeka Handelsgeselischaft Hessenring mbH in einer stadtebaulich integrier-
ten Lage seitens der Stadt Limburg a. d. Lahn ausdriicklich begriifit.

Die vorliegende Planung ist erforderlich, um das nicht mehr genutzte Areal einer sinnvol-
len und flir die Versorgung der Bevélkerung erforderlichen Nachnutzung zuzufiihren. Vor
dem Hintergrund eines ressourcen- und flachenschonenden Umgangs mit Natur und
Landschaft leistet die Aufsteliung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen
wichtigen Beitrag zum Ziel der Sfadt Limburg a. d. Lahn, die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig auf MaBnahmen der Innenentwicklung zu konzentrieren. Damit kann die Inan-
spruchnahme von bisher unbebauten Auenbereichsflachen vermieden werden.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden durch die Auswei-
sung eines Sondergebietes flr den groffidchigen Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten im Sinne der Limburger Sorfimentsliste die Genehmigungsvorausset-

zungen flr 0.g. Vorhaben geschaffen.

Parallel dazu wird der Gesamfflachennutzungsplan der Stadt Limburg a. d. Lahn geéndert.
Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung einer Wohnbaufia-
che in eine Sonderbaufidche ,grol¥fiachiger Einzelhandel® mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriinidung zum Verhabenbezegenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung .Koblenzer Strale 103-108", Satzung Okicber 2017

1.2 Verfahrensart / Verfahrensverlauf

Da es sich bei der geplanten Errichtung eines Edeka-Marktes um ein klar definiertes Vor-
haben handelt und mit der Edeka GmbH ein Vorhabentrdger vorhanden ist, der sich
nachweislich die Verfugungsrechte an den Grundstiicken gesichert hat, ist die Aufstefiung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB moglich. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan i.S.d. § 12 BauGB wird im Regelverfahren aufgestelit.

Arrondierend zum Vorhabengebiet (Flursticke 52/1 und 54/4) werden die Flurstiicke der

Koblenzer Stralle (105/12, 105/14, 105/17) in das Plangebiet einbezogen, um die Er-
schliefiung des Vorhabengebietes sicherzustellen.

Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

Aufstellungsbeschluss gemai § 2 Abs. 1 BauGB (Bebauungsplan): 30.05.2016
Aufstellungsbeschluss gemalk § 2 Abs. 1 BauGB (FNP-Anderung): 04.07.2016
Amtl. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse: 08.07.2016
Amtl. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit: 08.07.2016
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 14.07.-29.07.2016
Frihzeitige Beteiligung der Behotrden: 11.07.-15.08.2016
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss: 22.02.2017
Amtliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit: 21.07.2017
Beteiligung der Offentlichkeit gemab § 3 Abs. 2 BauGB: 31.07.-31.08.2017
Beteiligung der Behodrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB: 31.07.-31.08.2017
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 19.03.2018

Die Verdffentlichungen erfolgen im Weilburger Tageblatt und in der Nassauischen Neuen
Presse.

2. Beschreibung des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Neubau eines Lebensmittelmarktes einschlie-
lich_eines Getrankemarkies mit einer Verkaufsfliche von 1.500 gm_sowie eines Backs-

hops.

In dem Antrag auf Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Koblenzer
Stralie 103-105° durch die Firma Edeka wird das Vorhaben wie folgt beschrieben:

,Die Fa. Edeka hat bis in das Jahr 2015 am Standort Koblenzer Strafle 103 im Staditeil
Staffel in einer stddtebaulich integrierten Lage einen Lebensmittelmarkt mit einer Ver-
kaufsfldche von rd. 500 gm als Mietobjekt betrieben. Dieser Marki musste sodann ge-
schlossen werden, da aufgrund der geringen VerkaufsfidchengréfRe und der veralteten
Gebéudesituation ein nachhaltiger Betrieb nicht mehr méglich war.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
‘Stadtentwickiungs- und Badleitplanung Koblenzer Strafie 103-105", Satzung Oktober 2017

Da wir als Fa. Edeka der Auffassung sind, dass fiir den Staditeil Staffel die langfristige
Sicherstellung einer Nahversorgungsmdoglichkeit erforderlich ist, haben wir die sich im Be-
reich des ehemaligen Marktgebdudes befindlichen Flurstiicke 52/1 und 54/4, Flur 18, Ge-
markung Staffel mit dem Ziel, hier einen modernen Lebensmittelmarkt einschl. Getrédnke-
markt mit einer Verkaufsfidche von 1.500 gm sowie einen Backshop mit 60 gm zu errich-
ten und langfristig zu betreiben, vertraglich gesichert.

Bei der geplanten Verkaufsfidche handelt es sich um die Gréenordnung moderner Voll-
sortimenter, die erforderlich wird, um das gesamte Warensortiment mit insgesamt 20,000
Artikein nachfragegerecht présentieren und dem Kunden den gewiinschten Einkatifskom-
fort im Hinblick auf RegalhGhe, Gangbreiten usw. anbieten zu kénnen. Dass diese Ver-
kaufsfidchengrofRe unter stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichispunkten fiir den
Standort angemessen und vertréglich ist, bestétigt die durch die Fa. BBE Kéin' durchge-
fihrte Auswirkungsanalyse. Auch seitens der Oberen Landesplanungsbehérde beim Re-
gierungspréasidium Gieflen wurde im Rahmen einer informellen Vorabstimmung die ge-
planten Verkaufsfldchen am Standort Koblenzer Stralle als mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar hetrachfet.

Unser Planvorhaben sieht vor, das bestehende Marktgebédude und das benachbarte La-
gergebéude abzubrechen und im Westen des Plangebiefes einen neuen Lebensmittel-
markt zu errichten. Die geplanten rd. 90 Kundenstellplatze werden ausgehend von der
Koblenzer Stral3e erschlossen, auch der Lieferverkehr wird iiber diese Zufahrt abgewi-
ckelt. Dieses Bebauungskonzept ist auch dem diesem Schreiben in der Anlage beigefiig-
ten Freiffdchenplan zu entnehmen.«

Den aktuellen Stand der Planung gibt das folgende Bild wieder.

' BBE: Markt-, Standort- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Edeka-Supermarktes am Standort
Koblenhzer Strafte 103 in Limburg an der Lahn, Stand; August 2015
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung JKoblenzer Stralte 103-105%, Satzung Oktober 2017

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Edeka-Neubau Koblenzer Strake 103-105 (Stand
11.11.2016)
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Verfasser: KK Architekten, Wetzlar

2.1 Bebauung

Das eingeschossige Markigeb&ude wird an der westlichen Grundstiicksgrenze angeord-
net, wobei der Eingangsbereich kundenfreundlich auf kurzem Wege von der Koblenzer
Stralle und die die straBenbegleitenden Gehweg aus gelegt wird. Die Ladezone befindet
sich in der Diagonalen des Marktgebdudes auf der Sudseite. Die durch das Gebaude
Uberbaute Flache umfasst insgesamt 2.043,94 m?. Hiervon entfallen auf den Hauptbau-

korper 1.976,26 m?, auf den Anlieferungsbereich mit Rampe119,68 m? und auf den Ein-
gangsbereich mit Biiro und Backshop 245,00 m?. Die Gesamtverkaufsfliche des Einzel-
handelsbetriebes wird auf 1.500 gm zzgl. Backshop mit Bestuhlung begrenzt.

2.2 ErschlieRung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr erfolgt ausschlieRlich
ausgehend von der Koblenzer StraRe (Landesstrale L 3447). Um Aussagen zur Leis-
tungsfahigkeit des Anschlusses zu erhalten, wurde 2016 eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrt?. Aufgabe der Verkehrsuntersuchung war es, die zu erwartenden Ziel- und

2 Prof. Norbert Fischer-Schlemm: Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Edeka-Marktes Limburg-Staffel
an die Koblenzer Strale L 3447, Juni 2016.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Vorhabenbezagenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung .Koblenzer Strae 103-105", Satzung Oktober 2017

Quellverkehrsstérken der geplanten Nutzungen zu berechnen und den Anschiussknoten-
punkt an die Koblenzer Stralle 3447 auf seine Kapazitaten zu Uberpriffen. Erwartet wer-
den flr den Lebensmittelmarkt und den Backshop 1.680 Kunden pro Tag sowie 24 Be-
schaftigte. Unter Einbeziehung der Lage im Ortsgrundriss, des Konkurrenz-, Mitnahme-
und Verbundeffektes sowie des zu erwartenden Besetzungsgrades pro Pkw werden 762
Pkw pro Tag erwartet. Hinzu kommt der zahlenméRig nachrangige Andienungsverkeht.
Fur die Leistungsfahigkeitsberechnung wird die nachmittagliche Spitzenstunde von 17 bis
18 Uhr herangezogen. Das Verkehrsaufkommen auf der Koblenzer StralRe wurde durch
Zahtung ermitteli.

Der Gutachter Professor Fischer-Schlemm kommt auf der Grundlage des ,Handbuchs fur
die Bemessung von Straftenverkehrsanlagen (HBS)" sowie der ,Richilinien fiir die Anlage
von Stadtstrafben (RAST 06)* zu dem Ergebnis, dass' mit dem erforderlichen Aufstellbe-
reich aus Richtung Osten die Verkehrsstrdme auf der LandesstraRe die beste Qualitats-
stufe A aufweisen. Die untergeordnete Zufahrt aus Richiung der geplanten Veérkaufsfla-
chen liegt in der guten Qualitdtsstufe B. Die Leistungsfahigkeit des Anschlussknotens ist
damit nachgewiesen, _

Im néchsten Schritt wurde eine Entwurfsplanung erstellt und der Schleppkurvennachweis
fur Pkw und Lkw gefuhrt®. Die nachfolgende Karte zeigt die im Bereich der Koblenzer
Strale notwendigen UmbaumaRhahmen.,

Entwurf Stralenumbau

_Quellei artec Ingenieurgeselischaft mbH, Limburg an der Léhn.

® Artec ingenieurgesellschaft mbH: StraRenplanung und Schleppkurvennachweise, April 2017.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Varhabenbézogenen Bebauungsplan
Stadtentwickiungs- und Bauleitplanung Koblenzer Stralle 103-105", Satzung Oktober 2017

Von der Koblenzer ‘Stralte aus erreicht der Kunde die in Senkrechtaufstellung von Nord
nach Sid angeordneten Parkplétze. Im Eingangsbereich des geplanten Marktes befinden
sich drei Behindertenstellplatze mit Breiten von jeweils 3,5 m. Im Gbrigen weisen die Stell-
platze Breiten von 2,75 m auf, sie sind damit als ,komfortabel” zu bezeichnen. Insgesamt
vorgesehen sind 87 Stellplatze.

Die Andienung erfolgt ebenfalls von der Koblenzer Stralle aus, wobei die Fahrstrecken auf
dem Gelande festgelegt sind, Der Lkw fahrt entlang des Gebaudes und stét im Stiden
riickwarts an die Laderampe. Auch die Abfahrt erfolgt nahezu inmitten des Gruridstiickes,
s0 dass die im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung sensiblen Randbereiche nicht
tangiert werden.

2.3 FuBldufige Anbindung

Der Planstandort ist Uber die Koblenzer Stralze und von der Kurt-Schumacher-Stralle aus
auch fuRlaufig erreichbar. Die nichstliegende Bushaltestelle befindet sich knapp 500 m
entfernt an der Koblenzer Strale. Hier verkehren die Buslinien 281 nach Hadamar und
weiter in den Westerwald sowie BusLM 8 und Busl.M 13 u.a. zum ZOB Nord.

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit des Marktes zukinftig noch zu verbessern, ist in der Kob-
lenzer Stralle die Anlage einer Querungshilfe vorgesehen. Die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen hierfir werden durch die Ausweisung offentlicher StralBenverkehrsflachen
geschaffen. Die Realisierung der Querungshilfe erfolgt im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung. Fur FulRgénger ist zuséatzlich ein FuBweg von der Kurt-Schumacher Strae aus vor-
gesehen.

2.4 Freiflichenkonzept

Das Freiflachenkonzept sieht vor, dass die Randbereiche sowohl im Ubergang zu der
Wohnbebauung Koblenzer Stralke 101 bzw. 107 als auch der Kurt-Schumacher StraRe 4
bzw. 6 und entlang der genannten StraBen durchgehend begriint werden. Vorgesehen
und im Bebauungsplan festgesetzt sind hier zudem Begriinungsmafinahmen durch An-
pflanzung von Laubgehélzen. Im Zusammenhang mit dem Freiftichenkonzept anzuspre-
chen sind die Schallschutzwande. Wahrend der Baukdrper selbst als Larmschutzwand
gegenlber den Anwesen Koblenzer Strafle 107 und Kurt-Schumacher Strale 6 dient ist
‘entlang der Kurt-Schumacher Strafte und in Fortflihrung entlang der Grundstlcksgrenzen
zu den Anwesen Kurt- Schumacher Strar&e v4 und Koblenzer Stralle 101 eine Larm-

Schleuse unterbrochen um hler dle fuBIauﬂge Anwendung zZu gewahrlelsten For den
Nachweis der |mmlss|onsvert_ragllchen Nutzungszuordnung des Planvorhabens mit der
umgebenden Wohnbebauung wurde ein Schallgutachten erstelit. Die im Ergebnis notwen-
digen MaRnahmen des akfiven Schallschutzes sind in den normativen Teill des Bebau-
ungsplanes eingeflossen.

2.5 Entwiésserung

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an die Kanale in der Kurt-
Schumacher-Stralle. Auf dem Plangrundstick wird eine Zurlickhaltung in Form eines
Staukanals realisiert, um sicherzustellen, dass es auch durch die infolge der zusatzlichen
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begrindung zum Verhabenbezaogenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitpianung (Kablenzer Strake 103-105", Satzung Oktober 2017

Versiegelung bedingten Zunahme des Regenwasserabflusses zu keiner abwagungsbe-
achtlichen Mehrbelastung des 6rtlichen Kanalnetzes kommt.

3. Ubergeordnete Planungen und rechtliche Vorgaben

3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen stellt das Plangebiet ais Vorranggebiet Siedlung Bestand
dar. Der Bebauungsplan ist im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme daher gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Vorliegend beachtlich ist allerdings insbesondere auch die Ausweisung eines Sonderge-~
bietes fur den groRflachigen Einzelhandel im Hinblick auf die einschlagigen Zielvorgaben
des Kap. 5.4 des Regionalplans Mittelhessen. Als Grundlage fiir die Bewertung der raum-
ordnerischen Vertragiichkeit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Edeka- Mark-
tes wurde durch die BBE, Kdln, eine Auswirkungsanalyse erstellt®. Zusammenfassend
kommi der Gutachter im Hinblick auf die Wahrung der maRgeblichen Ziele der Raumord-
nung zu folgenden Ergebnissen:

- Das Planvorhaben umfasst die Erweiterung eines bestehenden Supermariktes von der-
zeit rd. 500 m? auf rd. 1.500 m? Verkaufsfidiche (inkl. Getrénkemarkt). Somit handelf es
sich um einen Einzethandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Kemsortiment dessen
BetriebsgréBe geméall § 11 Abs. 3 BauNVO oberhalb der Schwelle der GroRfidchigkeit
liegt (gréBer als 800 m? Verkaufsfldche).

- Die Stadt Limburg an der Lahn ist ein Mittelzentrum. Mittelzentren sind Standorte fiir
groBfidchige Einzelhandelsvorhaben. Dem Zentralitétsgebot wird damit entsprochen. So-
mit ist die Grundvoraussetzung fir die Erweiterung des Supermarktes gegeben.

- Auch dem Kongruenzgebot wird mit der Projektplanung entsprochen. Fiir das Planvor-
haben ist davon auszugehen, dass mit rd. 60 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes
der GroBteil des Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Limburg an der Lahn erzielt wird und
nur rd. 40 % des Umsatzes aus dem Umland zuflie3en werden.

- Auch dem s;ed!ungsstruktureﬂen bzw dem stadtebauhchen fntegrat;onsgebot Wer ent-

-ausgew.'esenen sYorranggebiefes S:ed!ung Bestand und Planung®. Nur in , Vorranggebre-
ten Siedlung Bestand und Planung" sind Sondergebiete fiir grolifidchigen Einzelhandel im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig. Aufgrund
der Standortlage an einem stédtebaulich integrierten Standort an der Koblenzer Strafie in
Limburg-Staffel ist das Planobjekt dazu geeignet, die Nahversorgungsfunktionen in der
Stadt Limburg an der Lahn zu verbessern.

- Das Beeintréchtigungsverbot wird ebenfalls beachtet, da mit der vorliegenden Wirkungs-
analyse dargelegt werden konnte, dass im Realisierungsfall des Planvorhabens die Funk-
tionsféhigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orfen und ihre bereits integrierten Ge-

4 BBE: Markt-, Standort- und Auswwkungsanalyse zur geplanien Erwelterung des Edeka-Supermarkies am Standort
Koblenzer Strafse 103-1G5 in Limburg a. d. Lahn, August 2015
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Baulgitplanung Koblenzer Strafie 103-105°, Satzung Oktober 2017

schéftszentren / Versorgungskeme nur unerheblich beeintréchtigt werden, Im Erweite-
rungsfall des Edeka-Supermarktes in Limburg-Staffel werden sich die wetthewerblichen
Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in der Stadt Limburg an der Lahn und in den
umliegenden Stédten und Gemeinden kaum veréndern. Die Umventeilungseffekie werden
vergleichsweise gering ausfallen. So belegen die Ergebnisse dieser Auswirkungsanalyse,
dass negative stédtebauliche Auswirkungen auf die relevanten zentralen Versorgungsbe-
reiche und sonstige fiir die Versorgung der Bevéikerung wichtige Angebotsstandorte im
Einzugsgebiet das Planvorhabens auszuschlielen sind.“

Seitens der Oberen Landesplanungsbehérde beim Regierungsprasidium GieRen ,dber-
nimmt der (geplante Lebensmittelmarkt [...] eine wichtige Nahversorqungsfunktion fiir den
Stadtteil Staffel. So sprechen u.a. seine vollsténdig integrierte Lage, die damit verbundene
gute fulléufige Erreichbarkeit und die Tatsache, dass es sich um eine bestandssichernde
Erweiterung und keine Neuansiediung handell, dafiir, dass das Vorhaben im Einklang mit
den in Kapitel 5.4 des RPM 2010 genannten Ge- und Verboten steht und sich nicht erheb-
lich auf die Grundversorgung der Nachbarkommunen auswirken wird.” (Schreiben vom
16.08.2016)

Die Stadt Limburg a. d. Lahn geht unter Bezugnahme auf die vorangehenden Ausfuhrun-
gen davon aus, dass das Planvorhaben gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst ist.

3.2 Gésamtﬂéichennutzungsplan der Stadt Limburg a. d. Lahn

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan kann somit mit der Festsetzung einer Sonderbaufliche grofflachiger
Einzelhandel zunéchst nicht gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Der Fléchennutzungsplan wird jedoch im Parallelverfahren gemaf § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes gesndert.

Mit der Aufstellung der 65. Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes der Stadt Lim-
burg a. d. Lahn wird die bisher dargestellte Wohnbauflache in eine Sonderbaufléche groR-
flachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten umgewidmet.

Damit wird mit dem Abschluss des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens der Be-

baUUllgSp|a|| kUllmg aus demrrechtswirksamen F rlacnennumungsplan entwickelt'sein.

3.3 Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn

Die Stadtverordnetenversammiung der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn hat in ihrer Sitzung
am 30.08.2010 das Einzelhandelskonzept als Bestandteil des Integrierten Handlungskon-
zeptes beschiossen.

Kernaussagen des Einzelhandelskonzeptes sind die sich aus den Leitzielen ergebende
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und die Bestimmung seiner Versor-
gungsbedeutung. Insbesondere soll dabei eine Konzentration des innenstadtrelevanten
Einzelhandels auf die Limburger Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) erfolgen. Hier-
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zu gehdrt u. a. eine malvolle Steuerung der Einzelhandelsentwickiung au3erhalb der In-
nenstadt mit den Instrumenten der Bauleitplanung, um die Wettbewerbsfshigkeit des
Hauptzentrums zu stiitzen.

Dartber hinaus wurden Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der wohnungsnahen
Grundversorgung in den einzelnen Stadtteilen ausgesprochen. Fiir Staffel wird hinsichtiich
der Basis- und Grundversorgung ein Handlungsbedarf gesehen. Auf dem bisherigen Ede-
ka-Grundstlck (Flurstiick 54/4) wurde der bisherige Markt als nicht zukunfisfahig einge-
stuft und eine potenzielle Entwicklungsflache fiir die Verlagerung des Edeka-Marktes ca.
700 m weiter 6stlich an der Koblenzer StraBe aufgezeigt.

Da sich zwischenzeitlich fir Edeka jedoch die Méglichkeit ergab, das Flurstiick 52/1 eben-
falls zu erwerben, wurde die bestandssichernde Erweiterung des Marktes einer Verlage-
rung an einen neuen Standort der Vorzug gegeben.

Die Leitziele und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung in Staffel wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rech-
nung getragen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der Vorhabenbeschreibung in Kapitel 2 kommt ein Sondergebiet fiir den gro®fla-
chigen Einzelhandel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zur Auweisung, um dadurch die Ge-
nehmigungsvoraussetzungen fir die Errichtung eines Edeka-Lebensmittelmarktes zu
schaffen. Als zulassig wird festgesetzt:

Innerhalb des Sondergebietes groffidchiger Einzelhandel! mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (SOwvz) ist ein Lebensmittelmarkt fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
gemal der Limburger Liste mit max. 1.500 m? Verkaufsfidche zzgl. Backshop mit Bestuh-
lung zuldssig. Fiir einen Anteil von mind. 300 m? der Verkaufsfiache des Lebensmittel-
marktes fiir nahversorgungsrelevante Sorfimente gemal der Limburger Liste wird das Sor-
timent Getrdnke festgesetzt. Randsortimente diirfen auf max. 10 % der genehmigten Ver-

kaufsflédche angeboten werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der Limburger Liste sind:

. Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren

. Sonstiger Einzelhandel mit Waren des téglichen Bedarfs (Hauptrichtung Nahrungs-
und Genussmittel, Gelrénke und Tabakwaren)

. Apothekenartikel

. Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfiimenieartikei)

Mit dieser Art der Festsetzung wird den Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichtes
vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07 - und - 4 CN 4.07 - zur Unzulassigkeit von baugebietsbezo-
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genen und damit vorhabenunabhéngigen Verkaufsfldchenobergrenzen in Sondergebieten
Rechnung getragen.

Zur Definition des Begriffs der Verkaufsflache wird in Anlehnung an die Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 folgende Formulierung in die textliche Fest-
setzung aufgenommen:

Verkaufsfidche im Sinne dieser Festsetzung ist die gesamte dem Kunden zugéngliche
Fldche des Einzelhandelsbetriebes einschlieflich Fluren, Treppen, Kassenzonen, Aufstel-
lungsfidche (einschiiefllich Schaufenster) und Pack- und Entsorgungszonen, mit Ausnah-
me der Kundensozialrdume (Toiletten u.a.). Zur Verkaufsfiiche zéhlen auch jene iiber-
dachten/nicht tberdachten Fldchen, die auerhalb der Abgrenzung des Einzelhandeisbe-
triebes (z.B. Tiiren, Zugdnge, Schaufenster) liegen und fir die Présentation oder den Ver-
kauf von Waren genutzt werden; auf die Nutzungshéufigkeit kommt es nicht.an.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und Geschossfla-
chenzahl sowie der Zahl der zuléssigen Vollgeschosse bestimmt.

Grundfldachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundfidchenzahl unterschreitet mit GRZ = 0,6 die fiir Sondergebiete zulas-
sige Obergrenze der Baunutzungsverordnung um 25% und tragt damit dem vergleichs-
weise hohen Flachenanteil, der auf hier nicht anrechenbare baulicher Anlagen wie zum
Beispiel die Stellplatze entfallt, Rechnung.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl entspricht mit GFZ = 0,6 der Grundfldchenzahl multipliziert mit
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)

Festgesetzt wird eine Zah! der zulassigen Vollgeschosse im Sinne der Begriffshestimmung
der Hessischen Bauordnung von max. [. Hierdurch wiirde Tatsache Rechnung getragen,
dass der geplante Markt wie bei diesen Gebé&uden Ublich eingeschossig ausgefiihrt wird.

4.3 Bauweise/ iiberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, diese ergibt sich ausschlieRlich aus der Uberbauba-
ren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der hessischen
Bauordnung. Die Ausweisung der berbaubaren Grundstiicksfliche orientiert sich an der
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geplanten Bebauung, Sie erfolgt ausschlieflich durch Baugrenzen, bis an die gebaut wer-
den kann.

4.4 Flichen fiir Stellplitze

Die Stellplatze des geplanten Marktes werden als Stellplatzflache ausgewiesen. Es wird
festgesetzt, dass Stellplétze mit ihren Zufahrten nur innerhalb der berbaubaren Grund-
stiicksflache und innerhalb der Stellplatzfiache zulassig sind. Planziel dieser Festsetzung
des insbesondere die Sicherung der randlichen Grinflachen als solche. Um der ver-
gleichsweise beengten rdumlichen Situation gerecht zu werden wird festgesetzt, dass die
zulassige Grundfiache durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrien bis zu
einer GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Regel zu regelmaRig zulassig ist eine Begren-
zung auf GRZ = 0,8. Die Baunutzungsverordnung lasst im Einzelfall ware eine Uberschrei-
tung zu, wenn nur mit geringfigigen Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bo-
dens zu erwarten sind. Dies ist vorliegend der Fall, da die Stellplatze nach der Stellplatz-
satzung der Stadt Limburg an der Lahn wasserdurchldssig zu befestigen sind.

4.5 Gelandemodellierung

In der Planzeichnung sind auch die bestehenden Gelandehdhen angegeben, um zu zei-
gen, dass das Gelénde von der Koblenzer StralRe zur Kurt-Schumacher-Stralte nur leicht
abfailt. Die eingetragenen Soll-Héhen zeigen, dass diese Bestandssituation weitgehend
unverandert beibehalten werden kann, nur entlang der Kurt Schumacher Strale wird ein
kleine Bdschung entstehen. Die Angabe der Sollhéhen ist allerdings nicht abschiieRend,
da die endgultige Hoheneinstellung unter anderem mit der abschlieBenden Planung des
Anschlusses an die Koblenzer Stralke korreliert, insofern kénnen sich bei den Héhen noch
geringfugiger Veranderungen ergeben.

4.6 Griinordnerische Festsetzungen/ Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen konzentrieren sich auf die Anpflanzung von Laub-
baumen entlang der Koblenzer StrafRe und der Kurt- Schumacher Stral&e sowie die Uber-
Alter mehr,

Lebensraum fur eine Vlelzah]von kulturfolgenden Vogel und Insektenarten und sind inso-
fern auch als Mafnahmen im Sinne des Artenschutzes zu verstehen.

4.7 Schallschutzfestsetzungen

Zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse werden ne-
ben der Geb&udeanordnung auch Festsefzungen fiir aktive Schallschutzmalnahme erfor-
derlich. Es handelt sich hierbei um Schallschutzwande entlang der Kurt-Schumacher Stra-
Be und im weiteren Verlauf der Anwesen Kurt-Schumacher Stralle 4 und Koblenzer Stra-
Be 101. Zur Begrindung wird auf das Kapitel Immissionsschuiz verwiesen.
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4.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan integriert wird eine auf der Hessischen Bauordnung basierende
Gestaltungssatzung mit zwei Punkten:

Dé&cher: Zuldssig sind geneigte Dacher mit einer Mindestrieigung von 5°. Zur Dacheinde-
ckung sind nicht giénzende Materialien in dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zu-
lassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen)
sind zul&ssig.

Werbeanlagen: Werbeanlagen an Gebauden sowie freistehende Werbeanlagen dirfen die
Oberkante Gebaude nicht Uberschreiten. Fahnenmasten sowie Werbeanlagen auf Dach-
flachen sind unzuldssig. Lichtwerbung in Form von Blink- oder Lauflichtern ist unzuléssig.
Fremdwerbung ist unzuléssig.

Beide Vorschriften verfolgen das Ziel, das geplante Vorhaben in das Ortsbild und das
StralRenbild der Koblenzer Strale zu integrieren. Beachtlich ist hierbei auch die raumliche
Vorgabe zur Anordnung eines Pylons der iiblicherweise das Signet des ansiediungswilli-
gen Unternehmens tragt.

5. Altlastenverdichtige Fldchen / Altlasten

Das Regierungsprésidium GieRen, Dezernat 41.4, weist in der Stellungnahme zum Vor-
entwurf vom 15.08.2016 darauf hin, dass es sich bei dem Plangebiet Koblenzer StraRe
105 um einen Alistandort der Main-Kraftwerke AG handelt (Schlisselnummer
533.009.080-001.042), der bisher noch nicht untersucht worden sei. Eine Bewertung még-
licher Nutzungsgefahrdungen kénne daher derzeit nicht vorgenommen werden.

Eine Untersuchung erfolgte, veranlasst durch den Vorhabentrager, bereits im Jahr 2014°5.
Das Institut fir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas GmbH & Co. KG hat u.a. auch die auszuhe-
benden Bdden abfalltechnisch eingestuft. Fiir die beim Aushub anfallenden Auffillungs-
materialien wurde die LAGA-Einbauklasse > Z 2 festgestellt. Zur Kldrung der Entsor-
gungswege besteht daher ein weiterer Untersuchungshedarf nach Deponieverordnung.

bauungsplanes entsprechende Berficksichtigung finden. Da die gegebenenfalls erforderli-
chen MaBnahmen vor einer Neubebauung stattfinden miissen und in Abstimmung mit dem
Regierungsprésidium Giellen erfolgen werden, bedarf es vorliegend keiner besonderen
Kennzeichnung.

5vgl, Institut fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas GmbH & Co. KG: Geotechnischer Bericht zum Projekt Edeka Markt Kob-
lenzer Strafte 103-105 Limburg-Staffel, Juni 2014
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6. Kampfmittel

Der Stadt Limburg a. d. Lahn liegen keine Informationen Uber Kampfmittel im Plangebiet
vOr.

7. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist allseits von Wohngebéuden umschlossen. Um den Nachweis der im-
missionsvertraglichen Nutzungszuordnung der Planung filhren zu kénnen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung erarbeitet®. Der Gutachter, die GSA Ziegelmeyer GmbH,
fasst seine Untersuchung wie folgt zusammen (Auszug):

.Nérdlich des Plangebietes fiir das Markigebaude weist die planungsrechtliche Festset-
zung im Bebauungsplan ,Staffel-Oriskern” (...} aus dem Jahre 1989 ein Allgemeines
Wohngebiet (WA gemal BauNVO) aus. In der siidlich der Koblenzer Straf3e gelegenen B-
Plan Teilfliche Flur verschiedene" werden fir die dort gelegene Bebauung siidiich der
Kurt-Schumacher-Strafle die Immissionsgrenzwerte fiir Allgemeine Wohngebiete

WA tags 55 dB(A),
nachis 45 dB(A),

fir die Fldche westlich und éstlich des geplanten Markigebédudes die Richitwerte fiir
Mischgebiete

Mi tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

zur Beurteilung herangezogen.

Die schallftechnischen Berechnungen auf der Grundlage der Verkehrsermittiung (...) in
Verbindung mit dem fiir Einkaufsmérkte in dieser GréBenordnung zu erwarfenden Anliefe-
rungsverkehr (...) zeigen, dass durch die Gerduschemissionen des Kundenparkplatzes
sow;e der Anheferungszone dfe Imm;ss;onsnchtwerfe fiir Aﬂgememe Wohngebfete hicht

treten hierbei ,grenzwertige” Ergebmsse auf. Zur Kompensaﬂon der prognost;z:erten
Richiwerttiberschreitungen werden bauliche Schallschutzmallnahmen im Verlauf der siid-
lichen Parkplatzgrenze (Schallschutzwand) erforderlich.

An der Gstlichen Grundstiicksgrenze wird empfohlen, die hier vorgesehene Einfriedung
(Blendschutz) so baulich auszubilden, dass eine zusétzliche schallabschirmende Wirkung
erreicht wird. Die Héhe der Schallschutzwand/Sichtschutzwand in diesem Bereich solf da-
bei rund 2 m Uber Niveau Parkplatz erreichen.

¢ Vgl GSA Ziegelmeyer GrmbH: Ger&uschimmissionsprognose 16025-1, Neubau eines Edeka-Marktes in Limburg-
Staffel, November 2016
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Im Bereich der Anlieferungszone sind SchallschutzmalRnahmen so auszufiihren, dass der
Verladebereich in FHdhe der Rampenuberdachung bis etwa auf die Héhe der westlichen
Fassade des Markigebédudes mit einer seitlichen Abschirmung hergestellt wird, so dass
die aus den Verladearbeiten entstehenden Gerdusche (Uberfahren der Ladebordwand)
soweit gemindert werden kénnen, dass die Einhalfung und Unterschreitung der Richtwerte
in Héhe der sidlich gelegenen Wohngebdude erreicht wird. Dieses Abschirmbauwerk
muss eine Hohe von 4 m iber Bezugshéhe Parkplatz aufweisen.

Dariiber hinaus wird es erforderlich, am Kundenparkplatz parallel zur Kurt-Schumacher-
Strafle eine Schallschuizwand mit einer Hohe von.rund 3 m iiber Bezugsniveau Kunden-
parkplatz und einer Lénge von ca. 40 m + 16 m (die Differenzierung resultiert aus der
Schleuse flir den ful8ldufigen Zugang).zu errichten.

Das markigenerierte Zusafzverkehrsaufkommen veréndert die Gerduschbelastungen im
Offentlichen StralRenraum der Koblenzer Stral8e nach den Kriterien der TA Ldrm < 3 dB(A),
so dass die hieraus resultierende Pegelverénderung im Sinne der TA Lérm keine weiteren
SchallschutzmalBnahmen organisatorischer Art auslést.

Als ,organisatorische” Schallschutzmanahme ist eine Unterbindung von Nachtanlieferun-
gen an diesem Standort vorzusehen. Die Einhaltung des Richtwertes der Nachizeit kann -
auch bei Berticksichtigung der Abschirmung durch die konzipierten Schallschutzanlagen -
hierfir nicht sichergestellf werden.”

Im Ergebnis der Untersuchungsergebnisse finden die notwendigen Festsetzungen zu
MafRnahmen des Schallschuizes Eingang in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Nur die Begrenzung der Lieferzeiten muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
verfligt werden, da das Baugesetzbuch auch bei Vorhabenbezogenen Bebauungspidnen
fir eine entsprechende Festsetzung keine Rechtsgrundlage bietet. Hierauf wird auf der
Planurkunde schriftlich hingewiesen.

8. Denkmalschutz

Kulturdenkmaler sind aus dem Plangebiet und dessen Umfeld nicht bekannt.

Im Hinblick auf die Belange der archéologischen Denkmalpflege wird auf die Bestimmun-
gen des § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz verwiesen.

9. MaBnahmen zur Verwirklichung/ Kosten
Durchfiihrungsvertrag
Gemal § 12 BauGB kann eine Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan die Zulgssigkeit von Vorhaben bestimmen, werin der Vorhabentrager zur Durchfiih-
rung der Vorhaben und der ErschlieRungsmanahmen bereit und in der Lage ist und sich
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zur Durchfuhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieRungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.

Dieser sog. Durchfiihrungsverirag wird vor Satzungsbeschiuss mit dem Vorhabentrager -
EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH, Edekastr. 4, 35418 GroRen-Buseck — ab-
geschlossen.

Wesentliche inhalte des Durchfilhrungsvertrages sind:

Beschreibung des Vorhabens und der ErschlieRungsmainahmen
Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist

Verpilichtung zur Durchfiibrung der ErschlieBungsmafRnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist

Verpflichtung zur Durchfithrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb einer
bestimmten Frist

Ubernahme der abgenommenen und mangelfreien ErschlieRungsanlagen durch die
Stadt Limburg

Ubernahme der Kosten des Vertrages und der Kosten seiner Durchfihrung durch den
Vorhabentrager

Limburg a. d. Lahn, den 11.05.2018

Der Magistrat

der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn

Stadtentwicklungs— und Bauleitplanung

| uftrag

D|pl - h\g A. BSpp-Simon
(Leiterin}
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