Begrindung zum Bebauungsplan "Blumenrod - Zentraler Bereich" der
Kreisstadt Limburg a.d. Lahn gemak § 9 (8) BauGB

1. Ziel und Zweck des Bauleitplanverfahrens

Das Gebiet des Geltungsbereiches des neuen Bebauungsplanes wird
bereits durch Bebauungspldne ausgewiesen. Es handelt sich hierbei
einerseits um den Bebauungsplan Wohnstadt Limburg "Blumenrod" er-
ster Bauabschnitt, genehmigt mit Verfligung des Regierungsprésiden-
ten in Wiesbaden vom 7. Juli 1967 und andererseits um den Bebau-
ungsplan Wohnstadt Limburg "Blumenrod - Zentraler Bereich", geneh-
migt durch den Regierungsprésenten in Darmstadt, mit Verfligung vom
2. September 1969.

Der erstgenannte Bebauungsplan erstreckt sich nur teilweise auf
das jetzige Plangebiet, und zwar der Teilbereich zwischen Zeppe-
linstrafe, Holzheimer Strafe und Erfurter StraRe. Die Festsetzung
dieses Bebauungsplanes fiur den besagten Bereich ist allgemein ge-
halten und beinhaltet lediglich die Bestimmung Zentrumsbereich,
Baugrundsticke fur Wohnfolgeeinrichtungen, mit dem weiteren Hin-
wels, eine Unterteilung wirde im Rahmen der weiteren Planung er-
folgen.

Die allgemein gehaltene Fl&chensignatur des Bebauungsplanes ist

durch Schrifteintragungen konkretisiert. Diese Eintragungen lau-
ten:

Sondergebietszentrum
Landeszentrum nérdlicher Teil
O0ffentliche Einrichtungen
Wohnfolgeeinrichtungen
Behdrdenhaus Land Hessen.

Festsetzungen Uber den Gebietscharakter Uber Art und Maf der bau-
lichen Nutzung, Geschossigkeit, Baulinien, Baugrenzen usw. sind
nicht enthalten.

Der ebenfalls angesprochene Bebauungsplan aus dem Jahre 1969 er-
streckt sich Uber den Planbereich des neuen Bebauungsplanes, bein-
haltet also sowohl den ndérdlichen, wie auch den slUdlichen Bereich
an der ZeppelinstraRe. Im Gegensatz zu dem erstgenannten Bebau-
ungsplan wird die Festsetzung des zweiten Bebauungsplanes konkre-
tisiert in Sondergebiet Ladenzentrum mit unterschiedlichen Ausnut-
zungs— und Geschofifestsetzungen, Gemeinbedarfsflédche fir Kirche,
Gemeindesaal und Kindergarten, sowie ein Baugrundstiick flir ein
Offentliches Verwaltungsgebdude mit dem Zusatz Behdrdenhaus Land
Hessen.

Beiden Bebauungsplénen ging keine Flachennutzungsplanung voran.
Wegen der teilweise widersprichlichen Aussagen der Bebauungspléne
und einer vollzogenen Bebauung im Gegensatz zu den Ausweisungen
der Bebauungsplane sind deren Festsetzungen obsolet geworden. Hin-
zu kommt, daRR die Grofie der ausgewiesenen Sondergebiete insgesamt
ein Potential darstellen, welches unter dem Zeitgeist der 6oer
Jahre zustande gekommen ist und aus heutiger Sicht gesehen sogar
unter regionalplanerischen Gesichtspunkten beurteilt werden miifite
und sicherlich auch dort erhebliche Bedenken verursachen wlrde.



Die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1969 er-
strecken sich vom Gebietstyp auf alle Geschosse ohne geschoffweise
Differenzierungen zu treffen. So sind in dem betreffenden Bebau-
ungsplan beispielsweise Sondergebiete ausgewiesen, mit bis zu
neungeschossiger zuldssiger Bauweise. Es hat sich in den
zurlckliegenden Jahren seit Erstellung der Bebauungspléne eine
tatsdchliche Entwicklung dahingehend vollzogen, daR in einigen
Teilbereichen Uberhaupt keine Sondernutzung vorherrscht, in
anderen hingegen lediglich eine erdgeschossige Ladennutzung und
eine darlberliegende mehrgeschossige Wohnnutzung. Die
Geschaftseinrichtungen im Planbereich bedingen aus
planungsrechtlicher Perspektive keine Sondergebietsausweisung, sie
sind in ihrer Gréfenordnung durchweg auch in Mischgebieten und
allgemeinen Wohngebieten durchaus zuldssig.

Diese Grinde sind es im wesentlichen, die es angeraten erscheinen
lassen, Rechtssicherheit dadurch herzustellen, daf diese Bebau-
ungsplane ersetzt werden durch einen neuen Bebauungsplan mit Fest-
setzungen ausgehend von der tatsdchlichen Nutzung und einem Nut-
zungspotential, das sich in diesen Rahmen einfiigt.

2. Standortseitige Voraussetzungen - Infrastruktur

Im Planbgreich befinden sich an Infrastruktureinrichtungen Kinder-
garten, Arzte, eine Apotheke, Gaststdtten, Geschafte, eine Postfi-
liale, eine Bankfiliale und ein Gemeindezentrum.

Die Anbindung erfolgt Uber StadtstraBen unmittelbar an die klassi-
fizierten Verkehrswege, ZeppelinstraRe (Kreisstrafe) und Holzhei-
mer Strafe (Landesstrafe). Flr den &ffentlichen Personennahverkehr
bestehen durch direkte Anbindungen an das Busnetz der Stadtlinie
beste Erschliefungsvoraussetzungen.

3. Einfigung in Bauleitplanung

Der Bebauungsplan "Blumenrod - Zentraler Bereich" wurde aus dem
rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg ent-
wickelt,

4. Einfligung in die Regionalplanung

Die geplanten Ausweisungen entsprechen den regionalplanerischen
Vorgaben des regionalen Raumordnungsplanes.

5. Gegenwartige Nutzung des Plangebietes
— Nutzung der umliegenden Gebiete -

Im Planbereich sind folgende Nutzungen anzutreffen:

In der Erdgeschofiebene der Geb&ude an der Holzheimer StrafRe Laden-
nutzungen, in den darauffolgenden Obergeschossen grdéRtenteils
Wohnnutzung, teilweise auch Arztpraxen und &rztliche Folgeeinrich-
tungen. Im sldlichen Planbereich ausschlieflich Wohnnutzung, im
westlichen Bereich Ecke Holzheimer Strafe, ZeppelinstraBe eine
Samereiengrofhandlung. Im ndérdlichen Bereich zur Erfurter StrafRe
der Kindergarten und unmittelbar an die Erfurter StraRe angrenzend



eine dreigeschossige Wohnbebauung, daran angrenzend ein Gebdude
mit erdgeschossiger Ladennutzung, Bank- und Postfiliale und dar-
uberliegender Wohnnutzung.

An den Planbereich grenzen folgende Gebiete an:

ndérdlich: Wohngebiet

westlich: Holzheimer StraRe (LandesstraRe)

studlich : Wohngebiet

o6stlich : Wohngebiet

Eine Beeintrachtigung angrenzender Nutzungsformen ist durch die
geplanten Ausweisungen nicht gegeben. Die Baugebietsgliederung und
Abstufung entsprechend der Baunutzungsverordnung ist gewahrlei-
stet.

6. Geplante Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Fir die Ausweisung der gréRten Teils vorhandenen Wohnbauflachen
wurde ein allgemeines Wohngebiet (WA gem&R § 4 BauNVoO) festge-
setzt. Das Mafl der zulassigen baulichen Nutzung Uberschreitet bei
den vorhandenen Grundstlicken und Gebduden die H&chstwerte gemaR §
17 BauNVO zum Teil erheblich. Flur diese bebauungsplanseitig ledig-
lich dem Bestand entsprechend nachvollzogenen Festsetzungen rekla-
mieren wir besondere stddtebauliche Grinde im Sinne des § 17 (10
BauNVO) . Es ist auch heute noch nachvollziehbar, daf die in den
6oer Jahren durchgeflhrte Bauleitplanung flir die Erschliefung der
sog. Wohnstadt "Blumenrod" dem Zeitgeist entsprechenden planeri-
schen Zielvorgaben huldigte. Im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens
wurde seinerseits ganz bewuft vermeidliche st&dtebauliche Schwer-
punktbildungen, sog. Dominanten, geschaffen. Ungeachtet dessen,
daft wir heute andere BeurteilungsmaRstdbe anlegen, wird man sehen
missen, daf® die vorgenommenen Ausweisungen und damit einhergehend |
die durchgefihrte Bebauung auf der Grundlage eines st&dtebaulichen .
Ideenwettbewerbes unter Beteiligung der Landes- und Bundesregie-
rung zustande gekommen sind. Dies soll keine nachtrdgliche Recht-
fertigung sein, allerdings werden die vorgenommenen Ausweisungen
unter diesem Hintergrund deutlicher nachvollziehbar.

Sinn und Zweck der nunmehr durchgefiihrten Bauleitplanung ist es
auch gerade, diese Geschofifestsetzungen als Maximalwerte festzu-
schreiben, wo sie ausgehend von der "alten Bauleitplanung" tat-
sachlich erreicht wurden, dort aber splirbar herunterzusetzen, wo
eine Ausnutzung in diesem Umfange noch nicht erfolgt ist. Gegen-
Uber der sog. "alten Bauleitplanung" ergibt sich insoweit ein
Spannungsausgleich dahingehend, daf? im Gesamtbereich das Nutzungs-
potential wesentlich heruntergesetzt wurde.

Auflerdem stehen flr die teilweise zweifellos feststellbare hohe
Verdichtung geeignete Ausgleichsrdume zur Verfligung. Ausgleichs-
raum ist einerseits die in fuRl&ufiger Entfernung an das Baugebiet
anschliefliende sog. freie Feldflur und andererseits auch der




Grungurtel Grofbachtal, der sich durch die Wohnbebauung der Wohn-
stadt "Blumenrod", hindurchzieht.

Mittlerweile ist im Eckbereich ZeppelinstraRe, Bodelschwinghstrafie
ein Kirchen- und Pfarrzentrum flr die Wohnstadt "Blumenrod" er-
richtet. Ausgehend aus dem Flachennutzungsplan bis hin in den nun
vorliegenden Bebauungsplan ist diese Fl&che als Gemeinbedarfsfla-
che mit entsprechenden Zusatzsymbolen filir die nahere Zweckbestim-
mung ausgewiesen worden.

Die Flache an der Holzheimer StraRe, die ehedem als Gemeinbedarf
ausgewiesen war, mit dem Zusatz Behdrdenhaus Land Hessen, wird im
vorliegenden Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) mit dem
Zusatz, daf gemaR § 9 (1) Nr. 8 BauGB nur Wohngebaude fiir Alten-
wohn- und Pflegeanlagen zulé&ssig sind, da die Kreisstadt Limburg
a.d. Lahn an diesem Standort eine solche Anlage favorisiert, zumal
das Land Hessen nicht mehr an seinen Planungen der Errichtung ei-
nes Behdrdenhauses festhielt, festgesetzt. Die Festsetzung allge-
meines Wohngebiet erstreckt sich auch auf das Grundstiick des Kin-
dergartens und der ehemaligen Notkirche. Dies deshalb, weil der
Kindergarten eine allgemeine zuldssige Anlage im allgemeinen Wohn-
gebiet darstellt, die besagte Notkirche mit Errichtung des Pfarr-
zentrums Blumenrod ihre Zweckbestimmung eingeblft hat. Der Bebau-
ungsplan beinhaltet demzufolge flr das Grundstlick eine planerische
Zielvorgabe, namlich die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes,

Im Eckbereich Holzheimer StraRe, ZeppelinstraRe ist die Firma Sa-
menmull seit Jahrzehnten ansédssig. Dieses Unternehmen mit direkter
verkehrsseitiger Anbindung an die Zeppelinstrafe ohne sonstige
Erschliefungsauswirkungen auf das angrenzende Wohngebiet ist Be-
bauungsplan ebenfalls als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Dies ist die bauleitplanerische Zielkonzeption der Stadt Limburg.

Bei dem Betrieb Firma Samenmull handelt es sich um einen nicht
stérenden Gewerbebetrieb, der nach § 4 (§ 3 Nr. 2) BauNVO im all-
gemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zul&ssig ist. Durch die Auswei-
sung des allgemeinen Wohngebietes wird von dieser ausnahmsweisen
Zulassigkeit des nicht stérenden Gewerbebetriebes durch den Bebau-
ungsplan Gebrauch gemacht.

7. Erschlieffung

Die Erschliefung des gesamten Gebietes ist durch endgultig fertig-
gestellte Strafen verkehrsseitig sichergestellt. Es sind auch
ebenfalls endgultig fertiggestellte &ffentliche und private Stell-
flachen fur Pkw vorhanden. Abgeschlossen ist auch die Erschliefung
mit Wasser, Strom und Gas. Auch eine ordnungsgeméRe Entwasserung
in das Abwassersystem der Stadt Limburg, einmiindend in die Ver-
bandsklaranlage, ist gewdhrleistet.

8. Begruinung

Da es sich bis auf wenige Ausnahmen um ein vollstdndig erschlosse-
nes, und in seiner Entwicklung auch abgeschlossenes Gebiet han-
delt, kbénnen griunordnerische Festsetzungen mit realistischer



Perspektive nur noch bedingt in die Bauleitplanung Eingang finden.
Deshalb setzt der Bebauungsplan fir die noch zur Bebauung anste-
henden Grundsticke Pflanzgebote fest. Insbesondere zur Holzheimer
StraBe und zur Zeppelinstrafe sollen hochst&mmige Baumanpflanzun-
gen vorgenommen werden. Dort, wo es noch mdéglich ist, sollen auch
in Zukunft Baumanpflanzungen im Planbereich erfolgen.

9. Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende Mafnahmen im Sinne eines Umlegungsverfahrens sind
nicht mehr notwendig, da auf der Basis der "alten Bebauungsplé&ne"
bereits ein Umlegungsverfahren durchgefihrt wurde. Durch Anderung
der Zielvorgaben bei den wenigen noch nicht bebauten Grundstiicken
kann es erforderlich werden, andere Grenzregelungen zu suchen.
Hier sind dann entsprechend den Vorschriften des Bundesbaugesetzes
diese Voraussetzungen Uber Grundstlcksteilungen bzw. Grenzregelun-
gen zu schaffen.

lo. Kostenschatzung

Fir die ErschliefBung des Baugebietes werden als &ffentliche Vor-
haltinvestitionen keine Kosten mehr erwartet. Dies deshalb, weil
die gesamte O6ffentliche ErschlieRungsanlage im Planbereich bereits
fertiggestellt ist.

11. Ver— und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluff an vorhandene, ausrei-
chend dimensionierte 6ffentliche Ver- und Entsorgeeinrichtungen
gewahrleistet.

12. Nutzung von Solarenergie

Die Mbglichkeiten zur Nutzung von Solarenergie sind gegeben. Der
Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzungen, welche die Um- oder
Einstellung auf neue Technologien, auch auf Solarenergie erschwe-
ren, oder gar unmoglich machen wlrden.

13. Entschadigung

Entschadigungsvoraussetzungen gemaf® §§ 40 - 44 BauGB werden von
der Stadt Limburg nicht gesehen. Auch im Hinblick auf die beste-—
henden Bebauungsplane aus den Jahren 1967 und 1969 ergeben sich
keine Voraussetzungen fir Entschédigungsleistungen, da wir davon
ausgehen, daff diese Bebauungspléne im Zuge einer gerichtlichen
Uberprtifung ohnehin keen Bestand hdtten, und weiterhin, daR gemaf
§ 15 BaulNVO eine weitere Gebdudeerhdhung oder Konzentration ohne-
hin nicht zuléssig ware. Wir sind auch insbesondere der Meinung,
daff die bezeichnete Bauleitplanung aus den Jahren 1967 und 1969 es
am Gebot der sachgerechten Abwagung, vor allem im Hinblick auf die
Gesichtspunkte der gegenseitigen Rlcksichtnahme, mangeln 1l&af3t.



14. Quantitative Analyse zum Bebauungsplan "Blumenrod - Zentraler

Bereich"

Gesamte Flache 37.205 m?2 37.205 m?2
davon

allgemeines Wohngebiet (WA) 27.299 m?2
Gemeinbedarfsfléache 3.896 m?
Verkehrsfléache 6.050 m?

Limburg a.d.Lahn, den 16.02.1989

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

W20 cr

(Dxr. Richard)
1. Stadtrat



