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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauieitplanung

1. Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im Kissel" liegt am sudlichen Sied-
lungsrand des Stadtteiles Staffel der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn in der Nahe der
Lahn.

Er befindet sich

- stdlich der Diezer Strafe (K 417),

- westlich des Limburger Weges,

- Ostlich eines Umspannwerkes sowie
- nOrdlich der Lahn.

Die GréRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3,2 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient der Uberplanung bereits bestehender Kleingérten im
Stadtteil Staffel.

In diesem Jahrhundert entwickelten sich entlang der Siedlungsrander der Dérfer und
Stédte Grabe- und Nutzgérten. Die Garten dienten der Bevélkerung zur Deckung
des Bedarfs an Obst und Gemise. Da in den engen Ortskernen kaum geeignete
Flachen far Nutzgarten vorzufinden waren, wurden die Garten in fuBRl&ufiger Entfer-
nung am Siedlungsrand angelegt. Die Garten grenzten als Grungurtel unmittelbar an
die Wohnbebauung an. Die gehélz- und pflanzenreichen bauerlichen Garten stellen
seitdem einen harmonischen Ubergang von der Siedlung zur Landschaft dar.

Mit dem steigenden gewerblich erzeugten Obst- und Gemiseangebot sank die
Nachfrage der privaten Haushalte nach eigenem Gemuse- und Obstanbay. Der Be-
darf an Flachen fur Kleingarten blieb jedoch bestehen. Es anderten sich vielmehr die
Nutzungsstruktur der Garten. Diese stellen seitdem verstarkt einen Erholungs- und
Freizeitraum dar. Mit dem Funktionswande! der Garten hin zu Freizeitgarten andert
sich auch ihre Gestalt, welches weitreichende Probleme nach sich zieht. Statt der
Obstbdume findet man vermehrt standortfremde Geholze vor, Zaune und Mauern
schranken den Lebensraum bodengebundener Tiere ein, bauliche Anlagen wie Wo-

2 , i T opi , Garagen un ellplatze versiegeln
den Boden und stéren das dérflich gepragte Landschaftsbild.

Im Bereich ,Im Kissel* sind planerisch ungeordnet 43 Kleingérten mit baulichen An-
lagen entstanden, ohne daR eine Planung oder gar weitestgehend Baugenehmigun-
gen vorliegen. Dies ist AnlaR, das Gebiet zu Uberplanen und den Bestand an baulj-
chen Anlagen, soweit dies naturschutz- und landschaftsschutzrechtliche Belange
zulassen, planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig soll einem méglichen Trend der
Gartennutzung zu Géarten mit standortfremden Ziergeholzen, groRRen baulichen An-
lagen und weiterer Versiegelung des Bodens Einhalt geboten werden.

Begrindung zum Bebauungsplan Januar 1997
-im Kissel"
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Der Bebauungsplan soll nun die unterschiedlichen Belange, resultierend aus dem
Wounsch der Bevolkerung nach Freizeit und Erholung, den Anforderungen des Na-
tur- und Landschaftsschutzes sowie dem Landschaftsbild, miteinander in Einklang
bringen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, der Bevélkerung einen Erholungs- und
Freizeitraum zu bieten, ohne nachhaltig das Landschaftsbild zu stéren. Durch eine
minimale Versiegelung soll der Naturhaushalt méglichst gering belastet werden.

3. Ubergeordnete Planung

3.1 Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan fur Mittelhessen von 1995 stellt das Plangebiet
als Gebiet landwirtschaftlicher Nutzung und Pflege, als Regionaler Griinzug, freizu-
haltende Flache und als Bereich fir den besonderen Schutz der Natur dar (siehe
hierzu Kapitel 5.1).

3.2 Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg a.d. Lahn

Der Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg a.d. Lahn stellt den nérdlichen
Teilbereich des Geltungsbereiches als Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Dauerkleingarten" dar. Der siidliche Teilbereich zwischen der Lahn und einem ost-
westlich verlaufenden Wirtschaftsweg ist als geplanter, geschutzter Landschaftsbe-
standteil dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Offentlich-rechtliche Bindungen

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes liegt innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes "Auenverbund Lahn-Dill". Von der Schutzgebietsverordnung sind die vor-
handenen und geplanten Kieingérten ausgenommen.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des amtlich ausgewiesenen Uberschwemmungs-
gebietes der Lahn (siehe hierzu Kapitel 5.1 und 5.2).

3.4 Bergbau

Nach Auskunft des Bergamtes Weilburg wird der Geltungsbereich von einem Berg-
werksfeld Uberdeckt, in dem bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wur-
den. Die bergbaulichen Arbeiten fanden jedoch auRerhalb des Planungsbereiches
statt.

Begriindung zum Bebauungsplan Januar 1997
JJm Kissel*
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4. Bestand

Das Plangebiet wird durch einen ost-westlich verlaufenden Wirtschaftsweg in zwei
Teilbereiche getrennt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich 43 Kleingérten, die Uber-
wiegend der Grabelandnutzung dienen. Die Kleingarten sind in drei Gruppen zu-
sammengefalt. Zwei Kieingartengruppen befinden sich nérdlich des Wirtschaftswe-
ges, eine Gartenansammiung liegt stidlich des Weges in der Néhe der Lahn.

1. Gartengruppe

Im nordéstlichen Teilbereich des Geltungsbereiches befinden sich nérdlich des
Wirtschaftsweges sechs Kleingarten, die als Freizeitgarten genutzt werden. Auf den
Garten sind sechs Hutten anzutreffen, von denen zwei als Geréateschuppen und drei
als Gartenlauben einzuordnen sind. Diese funf Hatten besitzen Grundflachen bis zu
20 m?. Eine weitere Hitte besitzt eine Gberdachte Terrasse, die auf die Grundfiache
anzurechnen ist und besitzt somit eine Grundflache von tber 30 m2.

2. Gartengruppe

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes und nérdlich des Wirtschaftsweges sind
entlang der Diezer Strake 19 Kleingarten vorzufinden, die groftenteils als Grabe-
land genutzt werden.

In der Gartengruppe 2 befinden sich insgesamt 15 bauliche Anlagen. Sieben sind
als Gartenlauben und vier als Gerateschuppen einzuordnen, desweiteren befindet
sich dort ein Gewachshaus sowie ein Wohnwagen. Zwei weitere Hitten sind dem
Erlal vom 25. Mai 1990 (KleingartenerlaR) nach als Wochenendhauser einzuord-
nen. Sie besitzen Grundfldchen Uber 15 m2. Die Einordnung als Wochenendhaus
begrindet sich lediglich durch die gréReren Freisitze, die dem zulassigen Volumen
anzurechnen sind. Ohne Anrechnung der Freisitze besitzen die Hutten Grundflachen
von 21 m? und 22,5 m?. Bei einem entsprechenden Riickbau der Freisitze kénnen
die Hitten als Gartenlauben eingeordnet werden.

3. Gartengruppe

ImStdwesten des Plangebietes befinden sich sudiich des Wirtschaftsweges in der
Nahe eines Altarmes der Lahn 18 weitere Kleingérten. Die Parzellierung der Garten
ist ungeordnet und nicht vermessen. Die Hatten haben hier meist einen provisori-
schen Charakter. In der Gartengruppe 3 befinden sich insgesamt 13 Hutten. 11 von
ihnen sind als Gerateschuppen einzustufen, zwei als Gartenlauben. Zwei bauliche
Anlagen besitzen Grundflachen tber 15 m?. Die Hatten Uberschreiten nur geringfi-
gig die im ErlaR als Richtwerte angegebenen 30 m? Volumen fir Gartenlauben.

21 der 43 Garten, besitzen eine GrundstiicksgréRe von unter 300 m2. Weitere 17
Garten (ca. 40 %) besitzen eine Grundsticksgrée von 300 - 500 m?2. Lediglich funf
Garten sind gréRer als 500 m2.

Begrundung zum Bebauungsplan Januar 1997
Jm Kissel*
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4.1 Umweltsituation

Die Vegetation innerhalb des Plangebietes wird zum einen durch die kleingartneri-
sche Nutzung und zum anderen durch das Auengebiet der Lahn gepragt. Im siidli-
chen Teilbereich des Geltungsbereiches befindet sich ein Altarm der Lahn mit einer
Weichholzaue. Die Gehélzstruktur der Auengeselischaft ist als wertvolles Biotop
einzustufen. Er wird jedoch durch die angrenzende kleingértnerische Nutzung der
Kleingartengruppe Nr. 3 gestort. Die unmittelbar angrenzende antropogene Nutzung
zerstort den Ubergang der Weichholzaue in eine standorttypische, artenreiche
Grunlandvegetation. Von daher wird eine Verlegung der Kleingarten und eine Neu-
ordnung des Plangebietes angestrebt.

Entlang der Lahn sind weiterhin Saumgeselischaften mit Silberweiden, Bruchweiden
und Erlen vorzufinden. Der angrenzende Auenbereich wird als Griinland genutzt.

Die Kleingéarten weisen ein geringes Artenspekirum an heimischen Gehéizen auf. Es
sind einige Obstb&dume und Birken anzutreffen. Weiterhin befinden sich im Gel-
tungsbereich Ackerflachen, auf denen die Kleingérten der Gruppe 3 verlegt werden
sollen.

Nahere Informationen sind dem Landschaftsplan in der Anlage zu entnehmen.

4.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Diezer StraRe erschlossen. Die fuBlaufige Erschlie-
Bung der Garten ist als schlecht zu bewerten, da sich auf der stdlichen Seite der
Diezer StraBe kein FuRweg befindet, der die Garten erschlieRt. Durch die Parzellie-
rung der Garten bis an die Fahrbahngrenze der Diezer StraRe hin ist eine fulBlaufige
Erreichbarkeit der Garten nur Uber die nérdliche StraRenseite oder (ber einen gro-
RBen Umweg Uber die Limburger StraRe gegeben.

Die einzelnen Gartengrundstlcke sind durch einen ost-westlich verlaufenden Wie-
senweg sowie zwei nordsidlich verlaufende wassergebundene Wege zu erreichen.

Parkmdglichkeiten bestehen innerhalb des Geltungsbereiches keine. Teilweise wird
entlang der Wiesenwege geparkt. Der ruhende Verkehr bedarf einer weiteren Rege-
i
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Das Gebiet ist bis auf Einzelfalle nicht mit Strom und Wasser versorgt. Eine Entsor-
gung Uber einen Abwasserkanal ist nicht gegeben.

5. Festsetzungen

5.1 Plangebiet und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Siedlungsrand des Stadtteiles Staffel der
Stadt Limburg. Der Planbereich grenzt stdlich an die Wohnbebauung entlang der
Diezer Strafl3e an. Im stdlichen und westlichen Anschiuf an das Plangebiet erstreckt

Begriindung zum Bebauungsplan Januar 1997
#im Kissel*



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

sich der Auenbereich der Lahn, der Uberwiegend als Grunland genutzt wird. Die
Kleingartnerische Nutzung des Planbereiches stellt eine geeignete Siedlungsbe-
grenzung von Staffel dar und schafft einen harmonischen Ubergang zum Auengebiet
der Lahn. Die Gefahr der Entstehung eines Siedlungssplitters durch Kleinbauten im
AuBenbereich ist nach Verlegung einer abseits gelegenen Gartengruppe nicht ge-
geben.

Luftbildaufnahmen von 1953 zeigen bereits die heute noch bestehende kieingéartne-
rische Nutzung des Plangebietes. Somit sind die Kleingarten nicht erst in der jing-
sten Vergangenheit entstanden, sondern stehen in einer langeren Tradition der Bo-
dennutzung.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes begriindet sich
hauptsachlich durch den Bestand an Kleingarten. Im nérdlichen und westlichen Teil-
bereich des Plangebietes liegen 43 Kleingérten, die in drei Gruppen zusammenge-
fafit sind. Weiterhin wurde der Altarm der Lahn mit der auenwaldahnlichen Vegetati-
on mit in den Geltungsbereich aufgenommen, um dort Manahmen zum Schutz und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft durchfiihren zu kénnen.

In einem Gesamtkonzept der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn zur Entwicklung der
Kleingartengebiete wird der Bestand an Kleingartenflachen sowie deren Erweite-
rungs- und Entwicklungspotentiale beurteilt. Sie werden auf ihre Legalisierungsfs-
higkeit hin Gberpruft. Als Grundlage hierzu dient der Regionale Raumordnungsplan,
der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn, der Entwurf zum Land-
schaftsplan auf Flachennutzungsplanebene sowie die 6rtliche Inaugenscheinnahme.

Von 34 Kleingartengebieten werden lediglich 16 als legalisierungsfahig erachtet.
Weitere 16 Kleingartengebiete sollen aufgegeben und an anderen Standorten er-
setzt werden. Das Kleingartenkonzept zeigt auf, daR eine Reihe von Kleingartenge-
bieten sich in empfindlichen Biotopbereichen, wie beispielsweise Auengebiete, Suk-
zessionsflachen oder Magerwiesengebiete befinden. Auch Offentlich-rechtliche Bin-
dungen, wie Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und Land-
schaftsschutzgebiete wurden zur Beurteilung der Legalisierungsfahigkeit mit heran-
gezogen. Auf Grund des Mangels an Ersatzflachen kann auf fanf Kleingartengebie-
ten in Uberschwemmungsbereichen nicht verzichtet werden. Unter ihnen befindet
sich auch das Plangebiet ,Im Kissel*. Es stehen nach den Vorgaben des Regionalen

Raumordnungsplanes sowie der Freihaltung von potentiellen Siedlungsflachen kei-

& N arFii o e
ne-Ersatzflachenzur-Verfiigung:

Weitere Punkte sprechen fur eine Uberplanung des Kleingartengebietes:

1. Die Flache im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg
a.d. Lahn ist bereits als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten*
dargestelit.

2. Es wird eine Neuordnung und Verlagerung einiger Géarten zugunsten des Natur-
schutzes im Sinne der Zielsetzung des Regionalen Raumordnungsplanes als
,Bereich zum besonderen Schutz der Natur® angestrebt.

Begrlindung zum Bebauungsplan Januar 1997
Jm Kissel
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3. Die Flache war zum Zeitpunkt der BeschluRfassung der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes im damals galtigen Regionalen Raumordnungsplan lediglich als Ge-
biet landwirtschaftlicher Pflege und Nutzung dargestelit.

4. Das Plangebiet ,Im Kissel* ist nach dem Gesamtkonzept der Kleingarten der Stadt
Limburg das einzige von insgesamt 10 Kleingartengebiete im Stadtteil Staffel,
welches mit einem Bebauungsplan legalisiert werden soll.

5. Die Kleingérten nordlich des ostwestlich verlaufenden Wiesenweges sind von der

Sicherstellung des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill“ ausge-
nommen.

5.2 Stddtebauliche Festsetzungen

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich geman § 30 Abs. 2 BauGB um einen
einfachen Bebauungsplan.

Die vorhandenen Kleingérten werden als private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeitgarten® festgesetzt. Die Festsetzung begriindet sich durch die zukini-
tige zu erwartende Nutzung der Garten. Der andernoris sich vollzichende Wandel
der Garten von Grabeland hin zu Freizeitgarten ist bereits im Plangebiet zu beob-
achten. Einzelne Teile der Gartengrundstiicke werden als Wiese genutzt und dienen
der Freizeit und Erholung von Personen. Die fortschreitende Nutzung der Garten zur
Erholung und Freizeit ist auch durch den zunehmenden Zierpflanzenanteil sowie
den Gartenlauben zu beobachten. Ziel des Bebauungsplanes ist es nicht, diese
Entwicklung der Nutzungséanderung zu verhindern. Vielmehr sollen sie in geordnete
Bahnen gelenkt werden. Eine Ruckfiihrung von Freizeitgarten in Grabeland wird
nicht verlangt. Den Eigentimern soll die Nutzung ihres Gartens offengeiassen wer-
den.

Mit der Festsetzung des Plangebietes als Griinfliche mit der Zweckbestimmung
rreizeitgérten” kann den unterschiedlichen Wiinschen der Anlieger nach individuel-
ler Nutzung ihrer Garten Rechnung getragen werden, da dies einerseits die Nuizung
zur Erholung und andererseits den Anbau von Obst und Gemiise zulaRt Sobaid in
einem Garten auch nur eine untergeordnete Flache zur Freizeit und Erholung ge-
nuizt wird, kann nicht mehr von Grabeland gesprochen werden. Nach einem Ge-
X . N ) . -

3721/87) wird von einem Nutzgarten nur dann gesprochen, wenn derselbe aus-
schiief3lich zum Anbau von Obst und Gemiise genutzt wird.

Die Gartengruppe in der Néhe des Altarmes der Lahn soll an dieser Stelle aufgege-
ben und in den nérdiichen Teilbereich des Geltungsbereiches verlegt werden. Aus
der Sicht der Landschaftspflege konnen die Garten entlang des schutzwirdigen Ge-
héizes der Auengeselischaft nicht belassen werden, da von den Kleingérten erhebli-
che Beeintrachtigungen des Biotopes ausgehen. Sie befinden sich innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill*, wo die Errichtung baulicher
Anlagen unzulassig ist. Die Garten bedrfen dariiberhinaus durch ihre ungtnstigen
Grundstlckszuschnitte, ihre provisorischen baulichen Anlagen und durch die nicht
vorhandene Parzellierung einer ganzlichen Neuordnung. Aus diesen Griinden wird

Begriindung zurm Bebauungsplan Januar 1997
Jim Kissel*
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eine Verlegung der Garten in den nérdlichen Teilbereich des Plangebietes einer
Neuordnung an gleicher Stelle vorgezogen. Noérdlich des Wirtschaftsweges kann so
ein zusammenhéngendes und abgeschlossenes Kleingartengebiet geschaffen wer-
den, eine Splittersiedlung wird aufgehoben.

Auf den Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Freizeitgarten” ist jeweils ein Ge-
baude auf einem Grundstiick mit einem maximalen Volumen von 30 m? einschlief3-
lich Vordach und einer maximalen Grundflache von 15 m? zulassig, gemessen nach
den AuRBenmafien des Gebaudes. Freizeitgarten dienen neben der Versorgung mit
Obst und Gemuse vorwiegend der Erholung und der Freizeit der Personen. Daher
kénnen die Gebdude auch Aufenthaltsfunktionen Ubernehmen. Ubernachtungen
sollen in Freizeitgarten verhindert werden. Daher wird die Ausflhrung einer Garten-
laube auf 30 m* Volumen begrenzt.

In der Gartengruppe 1 und 2 befinden sich insgesamt drei Gebaude mit Grundfla-
chen Uber 15 m2. Sie befinden sich auf den Flursticken 81, 83 und 97. Das Gebau-
de auf dem Flurstiick 83 besitzt eine Grundfidche von 21 m2 Das Gebaude auf dem
Flurstuck 81 besitzt ohne Anrechnung des Uberstandes eine Grundflache von
22,5 m?. Das Gebéude auf dem Flurstiick 97 besitzt ohne Uberstand eine Grundfla-
che von 20 m2. Die Uberstande sind jedoch dem zulassigen Volumen anzurechnen.
Von daher besitzen beide Hutten Volumina von weit (ber 30 m®. Da Hutten in dieser
GroRe nicht akzeptabel sind, sollen sie zurlckgebaut werden. Somit wird als maxi-
mal zuléssige Grundflache fr den genehmigungsfahigen Bestand 23 m? festgesetzt.

Dies bedeutet, daR zwei Hitten auf 23 m?2 Grundflache zurtickzubauen- sind. Eine
weitere Hitte besitzt mit 20 m? ebenfalls eine gréBere Grundflache als 15 m2. Sie
stellt jedoch eine Laube im Sinne des Kleingartenerlasses dar, da sie nicht der
Ubernachtung oder dem zeitweiligen Wohnen dient. Von ihr geht keine Gefahrdung
des Gebietscharakters als Griinflache aus. Auch fligt sie sich in das Landschaftsbild
ein. Insgesamt besitzen die drei baulichen Anlagen, die als genehmigungsfahig fest-
gesetzt werden, eine héhere Versiegelung von 18,5 m? gegenulber einem Riickbau
auf 15 m? Grundfléche. Eine héhere Versiegelung von lediglich 18,5 m2 Grundflache
rechtfertigt nicht den erheblichen finanziellen Aufwand, der mit dem Ruckbau ver-
bunden ist. Auf Grund der einfachen Bauweisen der Gebaude kommt oft ein Rick-
bau einem Abri gleich. Bei der geringfugigen zusatzlichen Versiegelungsflache von
lediglich 18,5 m? 1aRt sich ein Riickbau nicht ausreichend begrinden. Somit wird hier
zugunsten der privaten Belange abgewogen und die drei Gebaude als nachtraglich

usnahme genehmigungsfahig festgesetzt.

Nach Artikel 2 Abs. 4 der zweiten Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom
29.11.1989 gilt der Bestand an baulichen Anlagen im Uberschwemmungsgebiet als
wasserrechtlich in dem Umfang zugelassen, wie er am 1.12.1989 bestanden hat.
Dies bedeutet, daR der Bestandstberplanung nach § 70 Abs. 1 Hessisches Was-
sergesetz nichts entgegensteht. Die Ausweisung neuer Bauflachen einschiieRlich
Flachen fur Erweiterungsméglichkeiten ist jedoch gemaR § 70 Abs. 1 Hessisches
Wassergesetz unzulassig. Bei der Ausweisung von Granflachen handelt es sich je-
doch nicht um Bauflachen. Die Kleingartenaniage ist als Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Freizeitgarten* festgesetzt.

Begrtindung zum Bebauungsplan Januar 1997
Jm Kissel
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§ 71 HWG regelt Ausnahmen vom Verbot des § 70 auf Antrag bei der Wasserbe-
hérde. Um eine Genehmigung des Baues weiterer baulichen Anlagen zu erhalten,
mussen die Voraussetzungen des § 71 Abs. 1 HWG erfallt und die des § 71 Abs. 2
HWG nicht erfullt sein. Nach Abs. 1 ist eine Befreiung vom Verbot des § 70 maglich,
sofern die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Nach § 71 Abs. 2 HWG ist die Genehmigung zu versagen, wenn Gefahr fir die Ge-
wasserglte besteht oder sonstige Belange des Wasserhaushaltes beeintrachtigt
werden. Eine Gefahr fur die Gewassergite wird durch die im Bebauungsplan getrof-
fene Festsetzung zum Grundwasserschutz nicht gesehen. Weiterhin darf von dem
Verbot nicht befreit werden, wenn eine Beeintrachtigung des ordnungsgemafien
Wasserabflusses zu befiirchten ist. Etwaige Ruckhalteraumverluste missen aus-
geglichen werden. Durch die Umsiedlung der baulichen Anlagen werden die alten
Flachen frei, die Versiegelung des Bodens dort aufgehoben. Somit wird der Ruickhal-
teraumverlust gleichwertig ausgeglichen. Inwieweit dartiber hinaus weitere Anlagen
errichtet werden kénnen, héngt von einer wasserrechtlichen Entscheidung ab.

( Entlang der K 417 ist eine Baugrenze von 10 m ab der Fahrbahngrenze festgesetzt.
Die Notwendigkeit einer Baugrenze ergibt sich nach § 23 des Hessischen StraRen-
gesetzes, nach dem entlang der KreisstraRe eine Entfernung von Hochbauten bis zu
15 m vorgesehen ist. Bei einer Festsetzung von 10 m ist weiterhin der Bau von
Gartenhitten auf den betroffenen Grundstticken, auch nach der vorgeschlagenen
Teilung, méglich.

Weiterhin wird entlang des Gehélzes der Auengesellschaft nach § 6 (5) HBO eine

Baugrenze von 25 m zum Schutz vor umstiirzenden Baumen festgesetzt. Auch hier
kénnen weiterhin Kleinbauten errichtet werden.

5.3 Gestalterische Festsetzungen

Um das Landschaftsbild des Plangebietes positiv zu gestalten, sind Festsetzungen
zur &ueren Gestaltung der baulichen Anlagen notwendig. Ziel der gestalterischen

( Festsetzungen ist es, das Bild der regionaltypischen dérflichen Gartenlandschaft zu
wahren. Dem Trend zu Garten mit massiv errichteten Hltten und Einfriedungen mit
Koniferen, Mauern und Gitterzaunen soll dabei entgegengewirkt werden.

——— Die-Gartenlauben-sind-in—einfacher Bauweise auszurunren. Eine Unterkellerung ist

unzuléssig, da auch sie der einfachen Bauweise widerspricht.

Die im Landschaftsplan vorgeschlagene Festsetzung einer verbindlichen Holzbau-
weise wird nicht in den Bebauungsplan tGbernommen. Eine zwingende Vorschrift zur
Verwendung von Holz als Baustoff wird weder aus okologischer Sicht noch aus ge-
stalterischer Sicht ein so hoher Stellenwert beigemessen, als daR der erhebliche
finanzielle Mehraufwand der Kleingarteneigenttimer dies gerecht erscheinen I4Rt.
Weiterhin wird eine Einfligung der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild viel
mehr durch die Farbgebung als Uber das Baumaterial erreicht. Daher wird als gestal-
terisches Element die Festsetzung von gedeckten Grau-, Braun- oder Grunténen als
Anstrich in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Téne entsprechen den in der
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Landschaft vorkommenden Farben. Es besteht somit kaum Gefahr, daR die bauli-
chen Anlagen sich visuell stark von der Umgebung abheben.

Um die Garten vor méglichen Eindringlingen zu schutzen, sind Einfriedungen zulas-
sig. Zur Gestaltung des Landschaftsbildes dirfen die Zaune nur als Maschendraht-
zaun, Holzstaketenzaun oder aus lebenden, standortgerechten Hecken bestehen.
Diese Einfriedungsformen entsprechen dem Bild der regionaltypischen Gartenland-
schaft, das nicht durch Einfriedungen mit standortfremden Koniferen, untypischen
Zaunen oder Mauern beeintrachtigt werden soll. Weiterhin dirfen Zaune nicht héher
als 1,50 m sein, um den Blick vom Passanten in die baum- und gehdlzreiche Garten-
landschaft nicht zu verbauen. Um den Lebensraum bodengebundener Kleinlebewe-
sen, wie Igel, nicht zu beeintrachtigen, werden Zaunsockel als unzuléssig festge-
setzt. Zaunsockel verhindern das Wechseln kleiner Tiere.

In diesem Punkt wird die Empfehlung des Landschaftsplanes zur Unzul&ssigkeit von
Einfriedungen nicht in den Bebauungsplan integriert.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Die gértnerisch genutzten Flachen besitzen ein geringes Artenspektrum an heimi-
schen, standortgerechten Gehoizen. Um die Vegetationsstruktur hier zu verbessern,
sollen Anpflanzungen in Abhéngigkeit von den Gartengréf3en vorgenommen werden.

In jedem Garten mit einer MindestgréRe von 300 m? soll mindestens ein hochstam-
miger Obstbaum oder ein standortgerechter Laubbaum gepflanzt werden. Fur jede
weitere 300 m* Grundstticksflache soll jeweils ein weiterer gepflanzt werden.

Um auch langfristig den Gehélzbestand des Plangebietes zu sichern, sollen vorhan-
dene heimische Laub- und Obstbdume erhalten und gepflegt werden. Die Baume
sind bei einem Abgang mit gleichwertigen Gehélzen zu ersetzen.

Versiegelungen innerhalb der Garten sollen zur Reduzierung des Regenwasserab-
flusses auf ein notwendiges Minimum begrenzt werden. Befestigungen sind daher
entweder wasserdurchléssig, als Trittplatten oder als Plattenwege mit einer maxima-
len Breite von 75 cm auszufthren.

i Natur und Landschaft aus,
die durch die oben aufgefiihrten MaRnahmen nicht vollstandig kompensiert werden
kénnen. Weitere AusgleichsmaRnahmen sind notwendig. Auf der Flache der zu
verlegenden Garten soll eine Streuobstwiese mit hochstémmigen Obstbaumen ange-
legt werden. Der Bestand an Baumen wird als zu erhalten festgesetzt. Daruber hin-
aus schiagt der Landschaftsplan die Anpflanzung weiterer Obstbdume vor. Im Hin-
blick auf die Beeintrachtigung des Retentionsraumes wird auf die Anpflanzung wei-
terer Baume verzichtet. GemaR dem Hessischen Wassergesetz ist die Anpflanzung
von Baumen und Strauchern in Uberschwemmungsgebieten wasserrechtlich ge-
nehmigungspflichtig. Grundsatzlich verbietet das Wassergesetz keine Bauleitpla-
nung fur Baum- und Strauchpflanzungen, jedoch kann in dem vorliegenden Falle auf
weitere Baumpflanzungen verzichtet werden, da bereits eine hohe Anzahl an Laub-
und Obstb&dumen vorzufinden ist.

Begrindung zum Bebauungsplan Januar 1997
JJm Kissel*



-12-

Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwickiungs- und Bauleitplanung

Weiterhin sind entlang der Diezer Strale 10 Laub- oder Obstbaume zu pflanzen, die
das Plangebiet zusétzlich visuell aufwerten. Der Landschaftsplan schlagt die An-
pflanzung von 20 Laub- und Obstbaumen vor. Im Hinblick auf die bereits vorzufin-
dende Parzellierung der Garten sowie die vorgeschlagene Grundstticksteilungen fir
die zur Zeit ackerbaulich genutzte Flache soll auf jedem Gartengrundstiick lediglich
ein Obst- oder Laubbaum gepflanzt werden, um die Nutzung nicht zu stark zu beein-
trachtigen.

5.5 Verkehrliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird von der Diezer StralRe erschlossen. Zur besseren ErschlielRung
der Garten ist entlang der Diezer StraRe auf der stdlichen StraRenseite ein 2 m
breiter Fulweg anzulegen. Der ostwestlich verlaufende Wirtschaftsweg kann was-
sergebunden hergestelit werden, damit er von Radfahrern benutzt werden kann. Der
Teilabschnitt entlang der Garten ist nach einer Planung des Amtes fir Straken- und
Verkehrswesen Weilburg Bestandteil eines geplanten Uberértlichen Radwegenet-
zes. In diesem Punkt wird den Empfehlungen des Landschaftsplanes nicht gefolgt,
der die Fuhrung des Radweges entlang der Diezer StraRe vorsieht. Im Rahmen der
offentlichen Auslegung wurde von einigen Blrgern gegen die im Landschaftsplan
vorgeschlagene Radwegefihrung Bedenken erhoben. Bei dieser Wegefihrung
mussen alle Eigentimer 3 m ihres Gartens abtreten. Da stdlich der Garten bereits
eine Wegeparzelle vorhanden ist und der Weg im Bereich der Briicke mit dem Staf-
feler Ortskern verbunden ist, kénne der Radweg auf dieser Wegeparzelle angelegt
werden.

Die vorhandenen Wirtschaftswege sind zur ErschlieRung der bestehenden Garten
ausreichend, flr die ErschlieRung der verlegten Kleingarten sind jedoch neue Zuwe-
gungen notwendig. Hier wird ein nord-stdlich veriaufender Weg im westlichen Teil-
bereich des Plangebietes festgesetzt. Der Weg wird eine Lange von rd. 54 m und
eine Breite von 3,00 m erhalten. Der Weg ist als Wiesenweg auszufihren. Ein Wie-
senweg wird zur ErschlieBung der verlegten Garten ausreichen. Weiterhin wird im
ostlichen Bereich ein nord-stidlich verlaufender Wiesenweg mit einem abzweigen-
den Stichweg festgesetzt. Diese Wege sollen die neu geplanten Garten erschlieRen.
Beide Wege werden eine Gesamtlange von ca. 135 m erhalten.

alb Geltung ches-und-in-fulitaufiger- NahezudenKisingar-
ten kaum Parkméglichkeiten befinden, werden entlang des 6stlichen Wiesenweges
16 offentliche Stellplatze festgesetzt. Stellplatze werden auf den privaten Grund-
stlicken als unzuléssig festgesetzt, um eine unnétige Versiegelung und Verdichtung

des Bodens zu verhindern.

5.6 Ver- und Entsorgung

Eine Entsorgung von Abwassern durch einen Kanal ist auf Grund der geringen An-
schluBdichte und des Saisonbetriebes der Garten unwirtschaftlich. Zum Schutze des
Grundwassers im Uberschwemmungsgebiet der Lahn werden abfiuRlose Gruben-
und Brunnenbohrungen als unzulassig festgesetzt. Fakalgruben kénnen keine abso-
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lute Dichtigkeit gewahrieisten. Auch bei Hochwasser besteht die Gefahr der Aus-
schwemmung der Grube, was das Grundwasser gefahrdet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einige Versorgungsleitungen der Telekom,
Stromkabel und ein Abwasserkanal. Da der Bau weiterer Wege sowie Baumpflan-
zungen vorgesehen sind, werden die Leitungen im Plan dargestellt. Bei Baumpflan-
zungen ist ein Sicherheitsabstand von 2,50 m zu den Versorgungsleitungen einzu-
halten.

Zum privaten Schutz der Leitungen der Telekom wird die Baumreihe entlang der
K475 auf den Gartengrundstticken festgesetzt und nicht im &ffentlichen Strallen-
raum, wie dies der Landschaftsplan vorgeschlagen hat. Die als zu pflanzen festge-
setzten Baume werden den Kleingértnern beim Pflanzgebot angerechnet.

6. Bodenordnung

Um mdglichst vielen Menschen Kleingarten zur Freizeit und Erholungssuche anbie-
ten zu kénnen, soll darauf geachtet werden, dafl die Garten eine angemessene
GréRe von rund 350 - 400 m? erhalten.

Die Kleingérten im Bereich des Altarmes der Lahn sollen in den nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches verlegt werden. Die Flurstiicke 175 und 176 der Flur 16 sowie
88 - 92 der Flur 8 sollen neu geteilt werden, so daR 16 neue Kleingarten mit Grund-
stlicksgroRen von 350 -400 m? entstehen. Die Flachen befinden sich im stadtischen
Besitz bzw. im Besitz des Blrgerhospitalfonds, so daB gegebenenfalls eine Verle-
gung ohne bodenordnerische MaRnahmen moglich ist.

Weiterhin wird vorgeschlagen, die Flurstiicke 81, 97, 101 und 104 der Flur 8 neu zu
teilen, so dall Garten mit GroRen von 350 bis 400 m? entstehen. Da jedoch kein
Teilungszwang besteht, wird davon ausgegangen, dal die Teilung erst bei einem
Verkauf oder Neuverpachtung des Grundstickes vollzogen wird.

7. Kosten

Die Ausfuhrung der im Geltungsbereich liegenden StralRen als versiegelte Flachen

und-ats~Wiesenweg wird als ausreichend erachtet, Bauliche MaRnahmen sind hier
nicht notwendig. Zur ErschlieBung der neu entstehenden Kleingarten ist eine neue
Zuwegung notwendig. Die Kosten fur die ErschlieBungswege werden auf ca.
6.000,00 DM brutto geschatzt.

Die Kosten fur die Stellplatze werden sich auf ca. 7.500,-- DM belaufen.

Von den Kleingarten gehen Eingriffe in Natur und Landschaft aus, die ausgeglichen
werden mussen. Die Kosten fur die Anlage der Streuobstwiesen werden auf rd.
9.500,-- DM geschatzt. Die Flache, die fir die Anlage einer Streuobstwiese vorge-
sehen ist, befindet sich im stadtischen Eigentum. Die Grundsttickskosten sind -auch
wenn sie sich bereits im Eigentum der Stadt befinden- gemal § 2 der Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbeitrage nach § 8a BNatSchG umzulegen.
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8. Fldchenbilanz

Private Grunflache
mit der Zweckbestimmung
"Freizeitgarten" 16.310 m? 50,6 %

Verkehrsflachen 3.350 m? 10,4 %

Flachen fir Manahmen zum

Schutze, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur 11.990 m? 37.2 %
und Landschaft

32.220 m? 100,0 %
Limburg a.d.Lahn den 05.02.1997

DER MAGISTRAT
der Kreisstadt Limburg a.d.Lahn
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

m (/Tm ‘Auftrag

Anlage
Landschaftsplan
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