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1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich der Innenstadt der Kreisstadt
Limburg a.d. Lahn. Der Geltungsbereich wird weitlaufig eingegrenzt

e im Westen durch die Landesgrenze

e im Stden durch die freie Feldflur

e im Norden und im Osten durch die Geltungsbereiche der beiden rechtskraftigen
Bebauungspléane ,Wohnstadt Blumenrod - zentraler Bereich® und ,Wohnstadt
Blumenrod - lll. Bauabschnitt®.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient der Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Gestal-
tung des Limburger Wohnviertels Blumenrod. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die
in den 60er Jahren entstandene stadtebauliche und architektonische Einheit des
Wohngebietes zu sichern.

Bisiang wurde der Bereich Blumenrod Uberplant durch den Bebauungsplan
_Wohnstadt Limburg- Blumenrod, Il. Bauabschnitt* aus dem Jahr 1969. Der Bebau-
ungsplan wurde aus einem Architektenwettbewerb aus den 60er Jahren entwickelt
mit dem Ziel der Schaffung eines Wohngebietes mit GeschoRwohnungsbauten und
Einfamilienwohnhéusern. Mit dem Bebauungsplan ,Wohnstadt Limburg-Blumenrod,
Il. Bauabschnitt* wurde eine Bausatzung beschlossen, die strenge gestalterische
Festsetzungen beinhaltete. Durch den Bebauungsplan sowie die dazugehoérende
Bausatzung entstand ein unverwechselbares Wohngebiet mit einer stadtebaulichen
und architektonischen Einheit.

Aufgrund eines Fehlers in der Hauptsatzung der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn zum
Zeitpunkt der Verkiindung des Bebauungsplanes kann dieser nicht mehr angewandt
werden. Dieser Sachverhalt, der auch eine Reihe von weiteren Bebauungsplanen
betrifft, wurde der Stadtverordnetenversammlung am 2.11.1992 mitgeteilt. Seidem
wurden Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch beurteilt. Da § 34 BauGB lediglich
die Einfugbarkeit eines Bauvorhabens vorsieht, sind die im Ursprungsbebauungs-
plan enthaltenen strengen gestalterischen Festsetzungen nicht in diesem Umfang
durchsetzbar. Im Bereich der Mehrfamilienh&user wurden Aufstockungen im Zuge
der Flachdachsanierungen durchgefihrt, die zu Protesten in der Wohnbevoélkerung
fuhrten. Es wurde befurchtet, daR die mit den Aufstockungen verbundene weitere
Verdichtung im Mietswohnungsbau zu sozialen Spannungen fihren kénne. Dies
bewog die Stadt Limburg, einen Bebauungsplan in Anlehnung an den oben genann-
ten nicht mehr anwendbaren Bebauungsplan aus dem Jahr 1969 aufzustelien.

Hierbei wurde sowohl! stadtebaulichen Gesichtspunkten als auch der Ablehnung ei-
ner weiteren Verdichtung durch die dort lebenden Blrger Rechnung getragen.

Begrundung zum Bebauungsplan 08/99
,Blumenrod, II. Bauabschnitt*



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadt icklungs- u uleitplanun

Im Bereich der Einfamilienhausbebauung, vor allem der Reihenhausaniagen, wer-
den jedoch Erweiterungsmaglichkeiten im rickwartigen Bereich geschaffen, um ge-
anderten Anforderungen an den Wohnraum gerecht zu werden. Hierbei mussen ge-
stalterische Festsetzungen in Anlehnung an die Bausatzung aus den 60er Jahren
aufgenommen werden, um, wie oben bereits erwahnt, die stadtebauliche und archi-
tektonische Besonderheit und Harmonie des Wohngebietes zu sichern.

3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelhessen

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelhessen von 1895 weist das Plangebiet als
Siedlungsflache ,Bestand" aus. Somit ist der Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung angepal’t.

3.2 Gesamtflichennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn

Der rechtskraftige Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn von
1983 stellt das Plangebiet als Wohnbauflache ,Bestand* dar. Gemal § 8 Abs. 2
BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Offentlich-rechtliche Bindungen

Offentlich-rechtliche Bindungen sind fur das Plangebiet nicht bekannt. Altlasten, Al-
tablagerungen oder Altstandorte innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Bo-
dendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Wenn bei Erdarbeiten
Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

4. Bestand

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut. Es bestehen hauptsachlich Erweite-
rungsméglichkeiten in Form von Aufstockungen und Anbauten.

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Wettbewerbes in den 60er Jahren wurde
ein Wohngebiet entwickelt, welches ein Nebeneinander von Reihenhausaniagen,
freistehenden Einfamilienhausern, Zweifamilienhdusern sowie GescholRwohnungs-
bau darstelit. Das Wohngebiet ist vollstandig erschlossen.
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5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entspricht weitest-
gehend dem des nicht mehr anwendbaren Bebauungsplanes aus dem Jahre 1967.
Lediglich zwei kleinere Bereiche im Norden und im Osten des Plangebietes wurden
aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da diese bereits durch andere rechts-
kraftige Bebauungspléne Uberplant sind.

5.2 Stédtebauliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung entspricht der tatséchlich vorzufindenden Nutzungsart
sowie der Zielsetzung des rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplanes.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Anzahl der Voligeschosse entspricht dem des zur Zeit vorzufin-
denden Bestand. Auf diese Weise kénnen Aufstockungen durch Vollgeschosse
vermieden werden, die nach § 34 Baugesetzbuch aufgrund der raumilichen Nahe
von mehrgeschossigen Mietwohnungsbau genehmigungsfahig waren.

Firsthohen

Zur Regelung von Dachaufstockungen durch Nichtvollgeschosse ist die Festsetzung
von Firsthéhen unabdingbar.

Die Firsthéhe der eingeschossigen Flachdachreihenhausaniage Réntgenstralie 2-10
wird auf 8 m festgesetzt. Dies erméglicht die Aufstockung der Flachdachbauten
durch geneigte Dacher. Da die Dachneigung auf 30-35° festgesetzt wird, ist die Er-
richtung von Drempel méglich, um den Dachraum als Wohnraum nutzen zu kénnen.
In der Réntgen Strale wurde bereits eine Aufstockung durch ein Satteldach ge-
nehmigt, so dai im Zuge der Wiederherstellung einer stadtebaulichen Einheit in der
Dachlandschaft weitere Aufstockungen zugelassen werden. Die weiteren Dachauf-
stockungen missen sich in Form, Farbe und Gestaltung dem Bestand anpassen.

Im Bereich der Kneippstrafe und Otto-Hahn-Strale, wo bislang noch keine Aufstok-
kungen der eingeschossigen Flachdachreihenhauser erfolgt sind, werden weiterhin
Flachdécher zwingend vorgeschrieben, um Asymmetrien in der Dachlandschaftzu
verhindern (siehe hierzu Kapitel 5.5). Die Firsthdhe wird aufgrund der hohen Socke-
lausbildung (65 bis 85 cm) auf 6 m begrenzt.
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Im Bereich der zweigeschossigen Einfamilienhauser mit geneigten Dachern wird die
Firsthéhe auf 11 m begrenzt. Auch hier ist eine wirtschaftliche Ausnutzung des
Dachgeschosses als Nichtvollgescho? mdglich, da die Dachneigung entsprechend
des Bestandes auf max. 30 bzw. 35° begrenzt ist. Die Festsetzung erméglicht nur
eine leichte Erhéhung Uber dem Bestand, so dall Anbauten bzw. Neubauten sich in
die umgebende Bebauung einfugen.

Im Bereich der GeschoBwohnungsbauten werden Dachaufbauten lediglich 1,5 m
Uber dem Bestand festgesetzt. Hiermit wird die Mdglichkeit geschaffen, die entwéas-
serungstechnisch problematischen Flachdacher baulich zu sanieren, in dem ein ge-
neigtes Dach mit max. 1,5 m Uber dem Bestand errichtet werden kann. Dies betrifft
die Gebaude Bodelschwinghstralle 2, 4, 6 sowie Behringstrale 4, 6 und 8. Aufgrund
der recht bewegten Topographie sowie der Grundflachengestaltung der Mehrfamili-
enhauser wird als Bezugspunkt der Firsthdhe die absolute Héhe Uber Normalnull
festgesetzt, um Interpretationsméglichkeiten und somit Spielrdume zur Berechnung
der Gebaudehéhen auszuschlieflen. Somit ergeben sich sehr differenzierte Firsthé-
henfestsetzungen. Aufgrund des bereits vorhandenen, verdichteten Geschosswoh-
nungsbaus soll eine weitere Verdichtung durch Aufstockungen verhindert werden.

Grund- und Geschofflachenzahl

Die Festsetzungen von Grund- und Geschossflachenzahlen im Mehrfamilienhausbe-
reich orientieren sich an den bereits vorzufindenden Bestand. Es werden lediglich
geringfugige Erweiterungen durch kieinere Anbauten, z.B. Wintergérten, Balkonan-
lagen etc. ermdglicht. Eine weitere Verdichtung im Mehrfamilienhausbereich ist nicht
erwlunscht.

Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhausaniagen, vor allem den Reihenhausgrup-
pen, werden durch die Festsetzung von Grund- und Geschof¥flachenzahlen Erweite-
rungsmoglichkeiten geschaffen, um den steigenden Anforderungen an ausreichen-
den Wohnraum Rechnung zu tragen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Zur Ordnung der Lage von Neu- und Anbauten werden Baugrenzen festgesetzt. Im
Bereich der Reihenhauser werden rUckwaértige Anbaumdglichkeit durch entspre-
chend groRes Baufenster ermdglicht. Die Erweiterung von vorhandenen Einfamilien-
reihenhausern wird zugelassen, um den Eigenheimbesitzern die Méglichkeit zur in-
dividuellen Erweiterung ihres Wohn- und Lebensraumes zu gewahrleisten. Aufgrund
der hohen Grundstucks- und Baukosten ist es fur viele junge Familien oft nicht még-
lich, ein eigenes Haus zu kaufen oder zu bauen. Sie sind auf Erweiterungsmaoglich-
keiten innerhalb des Eiternhauses angewiesen. Dies betrifft die Reihenhausanlagen
in der Réntgenstrafle und Kneippstralle.

Auch im Bereich der alleinstehenden ein- und zweigeschossigen Ein- bis Zweifami-
lienhduser werden aus den oben aufgeflhrten Grinden Erweiterungsmaéglichkeiten
von Anbauten durch ein entsprechend groRes Baufenster ermdéglicht.
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Im Bereich des Mehrfamilienhauser werden lediglich geringfugige Anbaumdglichkei-
ten z.B. durch Balkonanlagen, Wintergarten, Aufzugsanlagen etc. gewahrleistet. Ei-
ne weitere Verdichtung im Mietwohnungsbau ist aufgrund des bestehenden ausge-
wogenen Verhaltnisses von Mietwohnungsbau und Eigenheimen nicht erwlnscht.

5.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits verkehrlich erschlossen, weiterhin ist es mit Wasser, Gas
und Strom versorgt. Somit ergibt sich keine Notwendigkeit der Regelung der Er-
schiieRung.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan dient lediglich der Sicherung einer stadtebaulichen und archi-
tektonischen Ordnung eines vorhandenen Wohngebietes. Grundsétzlich sind Vor-
haben unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 Baugesetz-
buch zuldssig. Zusétzliche Baurechte werden durch den Bebauungsplan nicht ge-
schaffen. Somit ist nicht mit Eingriffen in Natur und Landschaft aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu rechnen. Weiterhin wird durch den durch das Bau-
und Raumordnungsgesetz in das Baugesetzbuch neu aufgenommene § 1 a Abs. 3
Satz 4 nunmehr klargestellt, daR ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Dort heildt es: ,Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren”,

Zur Sicherung der vorhandenen Grunstrukturen innerhalb des Plangebietes werden
vorhandene Griinaniagen an der Behringstrale, der Réntgenstralle sowie an der
Albert-Schweitzer-Stralke als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Der vorhandene
Kinderspielplatz im Westen des Plangebietes an der Albert-Schweitzer-Stralte wird
als &ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Auch
die stadtische Grunflache an der BehringstraRe wird als Granflache mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz* festgesetzt, um eine Option auf eine spatere Ausgestaltung
der Flache zu einem Spiel- und Kommunikationsort zu erhalten.

Zur Sicherung des Gehdlzbestandes werden die vorhandenen standortgerechten
Laub- und Obstbaume als zu Erhalten festgesetzt. Weiterhin wird zur Verbesserung
der Geholzstruktur vereinzelt das Anpflanzen weiterer Laubbaume festgesetzt. Die
Pflanzungen tragen zur Aufwertung des Ortsbildes und somit zur Verbesserung des
Wohnumfeldes bei. Aufgrund der vorzufindenen dichten Bautruktur ist jedoch nur
vereinzelt das Anpflanzen weiterer Baume mdglich.

5.5 Gestalterische Festsetzungen

Um das Gesamitbild des Wohngebietes Blumenrod zu wahren, werden in Anlehnung
an die Bausatzung aus dem Jahre 1960 gestalterische und bauordnungsrechtliche
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Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Danach mussen sich Vorha-
ben in das Gesamtbild des Stadtteiles Blumenrod einfugen.

Seit der Erstellung eines Gesamtkonzeptes zur Entwicklung von Blumenrod aus dem
Jahre 1965 durch einen Architektenwettbewerb sind jedoch neue Erkenntnisse im
Bereich des Stadtebaus und der Architektur gewonnen worden. So wird von den
damals sehr strengen gestalterischen und bautechnischen Vorschriften Abstand ge-
nommen und den Eigentumern gréRere Gestaltungs- und Verwirklichungsmdglich-
keiten eingeraumt. Besonders die damals ,in Mode“ gewesenen Flachdachhausern
werden heute aufgrund der problematischen Dachentwasserung und der damit ver-
bundenen Mehrkosten fur Sanierung im Bereich des GeschoRRwohnungsbaus nicht
mehr zwingend vorgeschrieben.

Lediglich im Bereich von Flachdachreihenhdusern und -hausgruppen, wo bislang
keine Aufstockungen verwirklicht wurden, werden weiterhin Flachdacher zwingend
vorgeschrieben. Dies betrifft die Anlagen in der Kneippstrafte und der Otto-Hahn-
StraRe. Es mul namlich damit gerechnet werden, daR Aufstockungen der Décher
nicht gleichzeitig erfolgen und dies eine Asymmetrie in der Dachlandschaft mit sich
bringt. Gleichzeitig sind die Bedurfnisse derer, die einen Dachausbau vornehmen
wollen, sehr unterschiedlich. Das Interesse des einen kann lediglich in einem einfa-
chen Abdichten liegen, wo hingegen andere mit der Aufstockung eine Erweiterung
der Wohnflache verfolgen. Gleichzeitig mussen verschiedene Dachneigungen nach
Hohen, unterschiedliche Dacheindeckungen und Farben sowie unterschiedliche
Dachaufbauten ein kurioses Erscheinungsbild ergeben, welches das einheitliche
Gesamtbild der zur Zeit vorzufindenden Reihenhausern zerstort.

in der Réntgenstrale 2 - 10, wo bereits Aufstockungen vorgenommen wurden, soli
zur Wiederherstellung der stadtebaulichen Harmonie weitere Aufstockungen zuge-
lassen werden. Diese mussen sich jedoch in Dachform, Dachfarbe sowie Dachauf-
bauten dem Bestand anpassen. Von daher wird Dachneigung auf 30 bis 35° festge-
setzt, Dachform, Dachuberstande und Dachaufbauten durch gestalterische Festset-
zungen vorgegeben. Dabei sind alle Gebaude einer Hauptgruppe bezlglich Dach-
form, -neigung und -aufbauten sowie der Fassadengestaltung aufeinander abzu-
stimmen.

Im Bereich der alleinstehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sind die bisher ein-
heitlich verwendeten Satteldécher vorgeschrieben. Einzelne andersgestaltete Da-
cher wie Walm-, Pult- oder in jungster Vergangenheit in Mode gekommene Krippel-
walmdacher widersprechen dem in Kapitel 2 beschriebenen Planungsziel der stad-
tebaulichen und architektonischen Einheit.

Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben und Zwerchgiebel zulassig. In Bezug
auf GroRe und Anordnung der Dachgauben bzw. -giebel werden genaue gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen, um sie aufeinander abzustimmen. Als Dachdeckun-
gen sind Schiefer-, Ziegel- und Dachsteindeckung in Braun- und Anthrazittnen
festgesetzt. Diese entsprechen den vorzufindenden Dacheindeckungen. Die neuer-
dings haufig vorzufindenden ,Modefarben“ wie rot, grin und blau sind ausgeschlos-
sen, da diese sich nicht in die Dachlandschaft einfigen. Weiterhin sind die Fassa-
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den in heller Farbgebung zu gestalten, da im Wohngebiet Blumenrod ausschliellich
helle Téne zur Fassadengestaltung verwendet wurden.

6. Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind aufgrund der klaren Grundstlcksverhaltnisse
nicht erforderlich.

Limburg a.d. Lahn, den 31.08.1999

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

,(\L/\/\/\/\

. Bopp-Simon
(Leiterin)
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