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1. Planungsanlass und Einordnung in iibergeordnete Planungen

Mit dem Ankauf der knapp 100 ha groen "Hessischen Staatsdomine Blumenrod"
schuf die Stadt Limburg die Voraussetzung, im Stiden der Kernstadt langfristig und
nachhaltig die rdumliche Entwicklung der Kommune zu steuern.

Der Stadtteil Blumenrod wurde auf der Grundlage eines Wettbewerbsergebnisses
aus den sechziger Jahren in drei Abschnitten erschlossen und tiberbaut. Er ist heute
ein beliebtes Wohnviertel.

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelhessen sind die sudlich anschlieRenden,
derzeit landwirtschaftlichen genutzten Flachen der Doméne Blumenrod, sowie ein
sich dstlich bis zur Hochspannungsleitung ausdehnendes Areal als "Siedlungsflache-
Zuwachs" ausgewiesen. Damit kénnen ca. 46 ha des stadteigenen Gelandes bauli-
cher Nutzung zugefuhrt werden.

Der seit 1983 rechtskréftige Fldchennutzungsplan sah eine Erweiterung des Stadt-
teils Blumenrod, sudlich des lll. Bauabschnitts, parallel zur rheinland-pfalzischen
Landesgrenze vor.

Diese Flache wird gemeinhin als "Baugebiet Blumenrod IV. Bauabschnitt" bezeich-
net. Zum maglichen V. Bauabschnitt wurden in den vergangenen Jahren verschie-
dentlich Uberlegungen angestellt, wie dieser sinnvoll zu beplanen und zu nutzen sei,
sobald die Flache fur die Stadt verfiigbar sein wirde.

Man gelangte jedoch, nicht zuletzt durch negative Erfahrungen mit isolierten Bebau-
ungsplanungen in anderen Stadtteilen, zu der Uberzeugung, daR eine bloRe An-
kntpfung an vorhandene Strukturen, angesichts der vielen im Zusammenhang mit
der Erweiterung stehenden raumlichen Problemfelder, nicht ausreicht.

Die Bedeutung der Stadtteilentwickiung Blumenrod fir die Gesamtstadt verlangte
nach einer umfassenderen Betrachtung des Umfeldes, einer Analyse des Ist-
Zustandes, dem Formulieren von Leitbildern und Planungszielen, kurz, einem inte-
grierten Konzept der stadtrdumlichen Entwicklung .

Dieses Konzept wurde im Jahre 1997 erarbeitet und von der Stadtverordnetenver-
sammlung verabschiedet. Das fir die aktuelle Planung wichtigste Ergebnis der
Strukturiberlegungen war die Verlegung des IV. BA an die ZeppelinstraBe. Dies
machte zugleich eine Anderung des Fldchennutzungsplanes notwendig.

2, Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), in Verbindung

mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom

01.04.1993 (GVBL. |, S. 66), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.10.1996 (GVBI. I, S.
456) als Satzung aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
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(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Gestaltungsbelange werden gemal § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 4 Hessische
Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655), zuletzt gesndert
durch Gesetz vom 27.02.1998 (GVBI. |, S. 34 und 38) durch diesen Bebauungsplan als
Satzung erlassen.

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
30.04.1998 (BGBI. I, S. 823).

Zu "Umweltschiitzenden Belangen in der Abwagung", darunter auch zum Ausgleich,
macht § 1a BauGB Aussagen.

Grunordnerische Belange werden gemaR § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz
vom 10.04.1996 (GVBLI. |, S. 145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.12.1997
(GVBI. I, S. 429) berucksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom
22.01.1990 (GVBI. 1, S. 114), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.07.1997 (GVBI. |,
S. 232) in Verbindung mit dem gemeinsamen Erlal zur "Beriicksichtigung wasserwirt-
schaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei Priiffung der Zulassigkeit von Vorha-
ben sowie Regelungen fur die Priifung und Zulassung von MaRnahmen nach wasser-
rechtlichen und baurechtlichen Vorschriften" des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, ...
und des Hessischen Ministeriums fiirr Wirtschaft. . . (StAnz. 25/1997, S. 1803).

3. Lage und Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Gebiet erstreckt sich tiber 16,4 ha ost-siiddstlich des Stadtteils Blumenrod auf
einer Flache von im Mittel 350 m x 480 m.

Abgrenzung:

NORDGRENZE»Nordseite der ZeppelinstraRe (Fl.st.-Nr.73/43) von dem Punkt an
dem der Grof3bach diese unterquert auf einer Lange von 370 m,

OSTGRENZE»Westseite des Feldwegs (Fl.st.-Nr.75/2, 12) der westlich des Grund-
stlcks ZeppelinstraBe 14 rechtwinklig nach Stiden abknickt auf einer Lange von
495 m,

SUDGRENZE»im Suiden eine Linie, die von dem Feldweg in Hohe des Flurstiicks
53/7 Flur "Rémisches Reich" in west-stidwestlicher Richtung das Flurstiick 9 Gewann
"Breites Driesch" schneidet, nach 230 m rechtwinklig nach Norden und nach weiteren
15 m wieder nach Westen abknickt,

WESTGRENZE»nach Queren des Feldweges (Fl.st.-Nr.417/30) an dessen westli-
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cher Seite lauft die Grenze 70 m nach Norden, verschwenkt in den Gewann "Alter
Hof* Flurstiick 7 auf 100 m nach Nordwesten, kreuzt 6stlich des Wasserhochbehil-
ters (Fl.st.-Nr. 5) den GroBbach (Fl.st.-Nr. 6), von dort 75 m nach Norden parailel
zum Bach, in Héhe des Flurstiicks 9 rd. 20 m nach Westen und verschwenkt schlief2-
lich 6stlich des Weges (Fl.st.-Nr.80/1, 80/2) wieder in nérdlicher Richtung um nach
305 m auf die Zeppelinstralte zu treffen.

4, Bestand
4.1 Relief und Boden
Das Gelande ist relativ eben, nur schwach von Siiden nach Norden geneigt.

Die Westgrenze verléuft entlang der Sohle einer Mulde, dem urspriinglichen Verlauf des
GroRbaches. Am Hochbehalter im Stidwesten liegt die Grabenoberkante bei 178 m .
NN. Der tiefste Punkt an der Nordwestecke liegt bei ca. 171 m &i. NN. Der Damm der
Zeppelinstrale ist hier 172,3 m hoch. Der Rand der Mulde reicht nach Osten bis in den
Bereich des mittleren Feldweges: Hochpunkt im Stiden > 180 m, Zeppelinstralle im
Norden vor dem Hofgut: 175,3 m.

Ein sehr wenig ausgepragter, schwach nach Norden geneigter Riicken reicht bis an
die Ostgrenze des Geltungsbereiches. Die héchsten Werte im Sitiden liegen bei
181,5 m und an der ZeppelinstraRe bei 178,5 m.

Dem Gutachten des Biiros Franke und MeiRner GmbH folgend sind die Béden im
Gebiet sehr unterschiedlich strukturiert. Mehrheitlich findet man Ton- und Schiuffsub-
strate mit sandig-kiesigen Anteilen. Dementsprechend kann nicht mit einheitlichen
Baugrundverhéltnissen gerechnet werden. Wegen des haufig stark bindigen Materi-
als wird auf die Anlage von Versickerungsmulden u.a. verzichtet.

4.2 ErschlieBung

Am Nordrand des Geltungsbereiches verlduft die leistungsstarke, mit breiten Fuf3-
und Radwegen ausgestattete ZeppelinstraBe, welche im stidtischen Gesamtnetz
eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen der L 319 Holzheim-Limburg und der
B 417 Linter-Limburg einnimmt. Die Kreuzung zur B 417 im Osten des Geltungsbe-
reiches ist ausbaufahig.

Am Westrand des Geltungsbereiches, im AnschluR an die angrenzenden Bebauung
Blumenrod IlIl. BA, verlauft ein asphaltierter FuRweg.

Vom Hofgut Blumenrod an der Zeppelinstrale wird die Feldgemarkung durch einen
breiten, stabil geschotterten und fahrradtauglichen Weg erschlossen. Innerhalb des
Hofgutes existieren Parallelwege. Am Ostrand des Geltungsbereiches verlauft
ebenfalls ein geschotterter Feldweg, der im Geltungsbereich nur tber die Zepp-
linstralRe erreichbar ist.

Begriindung zum Bebauungsplan ) 07/2000
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linstralRe erreichbar ist.

4.3 Gebédude

Von historischer Bedeutung und pragend fiir den gesamten Geltungsbereich ist das
Gebaudeensemble des Hofgutes Blumenrod; das gesamte Geviert ist als Kultur-
denkmal ausgewiesen. Die historischen Gebaude, z. T. mit Walmdach, bilden im
Grundriss ein Rechteck mit AuRenmalen von ca. 50 m x 75 m. Diese Gebaude sind
unbedingt erhaltenswert. Der Innenhof ist rd. 25 m x 45 m grofd und mit Basalt ge-
pflastert.

Nebengeb&ude im Osten sind u. a. zwei groRe, gemeinsam mit einem Satteldach
gedeckte Silos und zwei flache Wirtschaftsgeb&ude. Hinzu kommen 6stlich der StraRe
ein kleines Trafohaus und westlich in der Weide ein Kleintierstall.

4.4  Landschaft/Griinordnung
4.4.1 Park/Griinflichen

Die parkartigen Griinflachen im Westen und Stidosten der Gutsgebdude mdgen vor
langer Zeit eine den Geb&uden angemessene, gepflegte Parkanlage gewesen sein.
Die Anlage besteht heute aus wenigen alten Baumen, einigen Obstbaumen und
zahllosen, eher wahllos zusammengesteliten Hecken und Rasenflachen. Die Pflege
besteht aus Rasenméhen und stellenweise auch aus Geholzriickschnitt. Es gibt
demnach ein Potential fur eine Gringestaltung, die sich eher am reprasentativen
stadt- und landschaftsbildpragenden Charakter der Gebzude und weniger an ihrer
aktuellen wirtschaftlichen Nutzung orientieren muss

Die Hecken um das Hofgut kann man nicht als typische Elemente extensiv genutzter
freier Landschaft ansehen. Sie erreichen auch nur an wenigen Stellen Ausbildungen
von Uber 5 m Breite, unterliegen somit auch nicht dem Pauschalschutz des § 23
HENatG.

Prachtige, erhaltenswerte Gehdlze sind der WalnuRsolitar im Siiden, zwei Silberlin-
den im Nordwesten und die RoRkastanie nahe dem Trafohduschen. Zwei der Gbrigen
grofien Baume im Osten sind umgebrochene Weidenbiume. (Im Bestandsplan je-
weils als GroRgeholze gekennzeichnet). Eine Trauerweide an der Strallenfront ist in
Bezug zu den alten Gebauden eher deplaziert. Insgesamt verlauft die Zeppelinstraflie
zu nah und ungestaltet an den Gebauden vorbei, was mittels einer der értlichen Si-
tuation gemafen Griinplanung gemildert werden kann. Einzelbdume im AuRlenbe-
reich im Sinne des § 23 HENatG sind nicht vorhanden.

Artenliste im Bestand

Baumhecke im Osten (s. u.);

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
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Douglasie
Eberesche
Esche
Fichte
Holunder
Vogelkirsche
Winterlinde

Obstbédume:
Pflaume
Kirsche
Apfel

Birne
Sauerkirsche

Hecken im Westen:
Birke

Blaue Scheinzypresse
Blaufichte

Douglasie
Eingriffeliger WeilRdorn
Felsenmispel
Forsythie

Gemeine Roffichte
Holunder

Vogelkirsche
Lebensbaum

Rose

Salweide
Schneebeere
Serbische Fichte
Trauerweide
Zweigriffeliger Weilldorn
Unterwuchs:
Brennessel

Innenhof des Gutes:
Birke
Fichte
Flieder
Forsythie
Hartriegel
Holunder
Kiefer
Linde
Rose
Wacholder

Pseudotsuga menziesii
Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior
Picea abies

Sambucus nigra
Prunus avium

Tilia cordata

Betula pendula
Chamaecyparis lawsoniana
Picea pungens "Glauca"
Pseudotsuga menziesii
Crataegus monogyna
Cotoneaster spec.
Forsythia intermedia
Picea abies

Sambucus nigra

Prunus avium

Thuja occidentalis

Rosa spec.

Salix caprea
Symphoricarpus spec.
Picea omorika

Salix alba "Tristis"
Crataegus oxyacantha

Betula pendula
Picea spec.

Syringa vulgaris
Forsythia intermedia
Camus sanguinea
Sambucus nigra
Pinus spec.

Tilia cordata

Rosa spec
Juniperus spec.
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Weilkdorn Crataegus monogyna

Park im Siddosten:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Hartriegel Comus sanguinea
Hasel Corylus avellana |
Kiefer Pinus spec.

Pappel Populus spec.

Rose Rosa spec.

dazu Pavillon, Schwimmbad und Grillplatz.

4.4.2 Weideflachen

Die Weidefldache im Westen wird zur ZeppelinstraBe durch eine sich insgesamt recht
gut entwickelnde, 5 m hohe, einreihige Lindenallee abgegrenzt. Die Lindenallee wird
der Kategorie "Gehdlze auRerhalb der Griinflache" zugeordnet.

Das Bild der Weide wird aufgelockert durch wenige Obstbédme (kein reprasentativer
Zustand, nicht schutzwiirdig nach § 23 HENatG) ein kleines Stallgebaude und durch
die méchtige Gehdlz- und Gebaudekulisse der Doméne Blumenrod.

Die sich entwickelnden Wildstauden werden nicht durch Mahen zuriickgedrangt. Das
Gebiet besitzt Ubergénge zwischen Intensivweide und Ruderalflur. Es handelt sich
um eine gut zu bewirtschaftende landwirtschaftiiche Flache, die vorher vermutlich als
Intensivweide genutzt wurde.

Arten der Weideflache

dominante Hochstaudenarten:

Brennessel Urtica dioica
Gewdhnliche Kratzdistel Cirsium vulgare
Rainfarm Tanacetum vulgare
Wilde Mohre Daucus carota

weitere Arten neben typischen Weidegrédsern:

Acker-Hundskamille Anthemis arvensis

Barenklau Heracleum sphondyleum

Breitwegerich Plantago major

Frihlingsgreiskraut Senecio vemalis

Johanniskraut Hypericum perforatum

Kriechendes Fingerkraut Potentilla reptans

Kdnigskerze Verbascum spec.

Begrundung zum Bebauungsplan 07/2000
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Kriechendes Fingerkraut Potentilla reptans

K&nigskerze Verbascum spec.

Rotkiee Trifolium pratense

Schafgarbe Achillea millefolium

Vogelknéterich Polygonum aviculare

Weiltklee Trifolium repens

Wiesenflockenblume Centaurea jacea

Wenig Geholzaufwuchs von Holunder, Rose, auch Schlehe und Eiche und am
Ostrand eine Schlehenhecke, die wegen nur geringer Ausdehnung kaum in den
Grenzbereich der Erfassung eines Biotopes nach § 23 HENatG fllt.

Um das Stallgebdude wachsen ebenfalls Holunder und Rose sowie eine grofRe Klette
(Arctium spec.) Ein groRes Gehélz besteht fast ausschlieRlich aus Schiehen und
weist auf hier bei gleichbleibend geringer Nutzung folgende Entwicklungsstadium. Es
erflllt knapp die (Formal-) Kriterien fiir die GroRe eines Biotopes nach § 23 HENatG,
besitzt aber weniger Biotop- als vielmehr Freizeitbedeutung fir die Kinder der Umge-
bung.

4.4.3 Ackerland und Feldwege

Im Nordosten liegt ein kleinerer Acker relativ abseits. Die gro3en Ackerflachen rei-
chen von den Gutsgebauden im Geltungsbereich tiber viele Kilometer nur leicht ge-
wolbter Flache bis vor den Mensfelder Kopf am siidlichen Horizont: Eine beeindruk-
kende Flache fruchtbaren Ackerlandes.

Die groRen Ackerschlage werden nur unterbrochen durch Feldwege, die im Gel-
tungsbereich gut mit Schotter befestigt sind. An den Randem entwickeln sich stel-
lenweise spontan Schlehenhecken. Die Hecken im Bereich der Maschinenhalle und
stidlich davon befinden sich aufgrund ihrer geringen Breite an der Grenze der Erfas-
sungswdirdigkeit fir Biotope nach § 23 HENatG. Am Weg im Osten ist eine lange,
einreihige Hochstammallee gepflanzt. Die Baume sind noch sehr jung, prégen jedoch
in der ausgerdumten Flur, durchaus das Landschaftsbild. Ob demnach eine Bedeu-
tung im Sinnne des § 23 HENatG vorliegt - zumal sich die Bidume bisher nur zum Teil
entwickelt haben und auch nachgepflanzt wurde - sei dahingestellt. Am besten ste-
hen die Spitzahorne, die Stieleichen sind in malig gutem Zustand, die Linden sind
oft leicht durr und die Eschen sehr klein. Der 10 m breite Randstreifen ist als Rude-
ralflur zu beschreiben.

Die langen, geraden Feldwege in einférmiger Ackerflur bieten zwar Spazierméglich-
keiten, die Umgebung ist jedoch ausgesprochen erlebnisarm.

4.4.4 GroBbachgraben und Rinder

Das "Quellgebiet" des GroRbaches befindet sich etwas stdlich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches. Man erreicht es, wenn man die Abgrenzung um den Hochbehalter
ungefahr noch einmal um die gleiche Lange nach Siiden fortsetzt. Ein in der Nahe
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befindlicher Rest eines kleinen, alten Brunnens und Hochbehalters im Acker 1aRt auf
mindestens ehemals nutzbare Grundwasservorkommen schlielen.

Mitten in einem leicht muldenférmigen Acker beginnt an der beschriebenen Stelle ein
Graben von ca. 2 m Tiefe, flankiert von schmalen Streifen Ruderalflur. Im Sommer
steht an der Sohle auf wenigen m? Wasser mit Wasserlinsen, am Rand wachsen
u. a. wenige einzelne Braunwurzstauden. Am Grabeneinlauf, weiter nérdlich im Gel-
tungsbereich ist der Graben im Sommer trocken; im Winter flie3t er dort. Die Situa-
tion laBkt sich nicht eindeutig als Biotop nach § 23 HENatG ansprechen. Erst viel
weiter nordlich in Hohe der geplanten Stadttangente fiihrt der GroRbach zu allen Jah-
reszeiten Wasser.

Der GroRbach besitzt insgesamt eher den Charakter eines Entwésserungsgrabens
mit geringer Wasserflihrung. Nur im Verhéltnis zur einfdrmigen Umgebung kann man
von einem bereichernden Landschaftselement sprechen.

Erhaltenswert ist ein Geholz aus groRen Weidenbaumen im Dreieck zwischen GroR-
bach, Hochbehélter und Blumenrod Ill, der einzige landschaftlich gepragte Bestand
aus groflen Geholzen im Geltungsbereich. Dieses Gehélz erfiillt die Bedingungen
eines Biotopes nach § 23 HENatG. Die Pflanzungen von einzelnen Baumen auf der
Rasenflache um den Wasserbehalter auBerhalb des Geltungsbereiches wirken dem-
gegenlber steril. Wenig groRziigig wirkt eine Reihe von Kugelrobinien, die den befe-
stigten Weg nérdlich vom Weidengehdlz tiber 100 m im Baumabstand von jeca.6m
begleitet.

4.4.5 Fauna

Die Fauna wird durch eine Lage im Ubergangsbereich zwischen besiedelter Fl&che
und intensiv genutzter Ackerflur gekennzeichnet, Entsprechend der beschriebenen
Biotoptypenausstattung sind spektakulare Arten nicht zu erwarten und auch nicht
bekannt. Die faunistische Bedeutung wird hier kurz anhand der Biotoptypen be-
schrieben:

Im den Park-/Griinflachen sind nur wenige GroRbaume vorhanden. Neben der Vo-
gelwelt sind grolRe alte B&dume fiir eine Vielzahl von Kerbtieren bedeutsam. Hecken
aus heimischen und eingefiihrten Ziergehtizen erfiillen ahnliche Funktion und bieten
gleichzeitig noch bodenbewohnenden Organismen, auch Kleinsaugern, Lebensraum.
Die gemahten Rasenflachen und Viehweiden lassen keine ausgepragte Saumstruk-
tur aufkommen.

In den kurzgehaltenen Griinlandern ist lediglich ein beschranktes Spektrum, auch im
Boden lebender, wirbeloser Tiere zu erwarten. Verwilderte Weiden hingegen bieten
mit ihren Wiesenstauden Pflanzenmasse und Bliiten bej gleichzeitiger Besonnung,
so dass sich Insekten hier gut entwickeln kénnen. Bei ausreichender ArealgréRe fol-
gen insekten- und kornerfressende Végel. Es handelt sich im Planungsraum jedoch
nicht um einen in Generationen gewachsenen Biotoptyp mit langjéhrig entwickelter
Lebensgemeinschaft, sondern um ein kurzfristiges Ubergangsstadium, dessen Inten-
sivnutzung im Vorgriff auf die stadtischen Planungsabsichten seit wenigen Jahren
untererblieben ist.
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Das intensiv genutzte Ackerland ist faunistisch zu vernachléssigen. Es wird von we-
nigen schmalen, grasdominierten Grasrandern, spontan entstandenen oder ge-
pflanzten Geholzen und einer sehr jungen Baumreihe, sparlich strukturiert . Auch in
diesen kleinen Inseln findet eine beschrankte Anzahl von Kerbtieren und sehr weni-
gen Wirbeltieren einen Lebensraum. Von einem reich strukturierten, extensiv ge-
nutzten landwirtschaftlichen Lebensraum ist diese Ackerlandschaft weit entfemt.

Der verbliebene GroRbachrest mit wenigen Quadratmetern Wasserflache ahnelt
ebnso in nichts einem typischen Feucht-, Bach- oder auch nur Grabenbiotop mit ent-
sprechender Fauna.

5 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
5.1 Gesamtkonzept

Die Uberplanung des IV. Bauabschnitts folgt den Vorgaben aus dem Leitbild und
dem Gesamtkonzept der Stadtteilentwicklung Blumenrod (s.o. Punkt 1).

Dieses Konzept wiederum ist in mehreren Workshops durch eine Gruppe von Bir-
gern, Fachleuten der Verwaltung, Kommunalpolitikern und Planern erarbeitet und im
Sommer 1997 von der Stadtverordnetenversammiung verabschiedet worden.

Die Netzstruktur, Hierarchisierung und Dimensionierung der Strallen-, Rad- und
FuBwege, die Lage der Versorgungseinrichtungen und Zentrumsfunktionen, die ab-
schnittsweise Bebauung, die nord-stidlich und ost-westlich verlaufenden Griinach-
sen, die Kapazitat und das Volumen der Rgenriickhaltebecken am GroRbach, sind
auf eine zukinftige Erweiterung und Verkniipfung mit den weiteren Bauabschnitten
hin ausgelegt.

5.2 Infrastruktur

Die Infrastruktur des 1V. BA wird von der Stadt Limburg oder ihren Eigenbetrieben,
dem Kreis Limburg-Weilburg oder den 6rtlich vertretenen, privaten Dienstleistern be-
reitgestellt.

5.2.1 ErschlieBung

Das Gebiet wird in Hohe der ZeppelinstraBe 14 tber eine nord-siidlich verlaufende
Hauptsammelstrale A mit dem stadtischen Stralennetz verknlpft. Die Erschlie-
Bungsstralen B, C + D und die Verbindungsstrae E sind direkt angebunden. Ein
beidseitiges Trottoir von je 3,5 m und die Fahrbahn von 5,5 m ergeben einen Quer-
schnitt von 12,5 m fuir Strale A. An der Einmlndung in die ZeppelinstraRe weitet sich
die Strale platzartig auf 24,5 m auf (6,5m, 11,5 m, 6,5 m).

Entlang der PlanstralRe A ist im Wechsel Baumbepflanzung und Langsparken vorge-
sehen.

Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
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Die als Mischverkehrsflachen auszubauenden ErschlieRungsstraien B, C + D sind
schleifenférmig angebunden (B) oder als StichstraRen mit Wendeméglichkeit ausge-
bildet (C + D). Der Querschnitt betragt durchgéngig 8,0 m. Die Verbindungsstrafie E
erhalt einen Querschnitt von 9,5 m.

Von den ErschlieBungsstraien zweigen rechtwinklig 4,0 m breite Wohnwege ab, die
die einzelnen, zwischen 10,0 m x 10,0 m und 15,0 m x 30,0 m grofen Wohnhéfe an-
binden. Diese stoRRen ihrerseits im Gebietsinneren auf 2,0 m breite Fuf3- und Radwe-
ge, welche das interne Netz komplettieren und das Quartier mit dem GroRbach-Park,
Blumenrod IIl und dem angrenzenden landwirtschaftlichen Gebiet verbinden.

Im Bereich des Stadtteilzentrums entsteht ein rechteckiger, motorverkehrsfreier Platz
(32,0 m x 70,0 m) und ein dreieckiger Parkplatz (50,0 m - 35,0 m - 35,0 m Seitenlan-
ge), der zentrumsnahes Parken und eine gute Wendeméglichkeit fur den vorlaufig
hier endenden Stadtbus bieten soll.

Neben diesem Parkplatz sind zwei weitere Parkierungsflachen (je 17,5 m x 35,0 m)
fur Besucher des Stadtviertels in Hohe des WA 10 an der Planstral’e A vorgesehen.
Zwischen Einkaufsmarkt und Gutshof ist schlieRlich ein groRerer Parkplatz (ca. 85,0
m x 55, 0 m) geplant, der tagsiiber dem Einkaufsverkehr und abends mittelfristig den
Besuchern der historischen Domanengebaude (mit z. Zt. offener Nutzung) vorbehal-
ten sein soll.

Es wird eine gute Erreichbarkeit, sowohl intern, als auch mit den Siedlungs- und Freij-
raumen auflerhalb angestrebt, die insbesondere fiir Fullganger und Radfahrer at-
traktiv sein muss. Sodann bietet die StralRenfiihrung die Méglichkeit den OPNV
(Stadtbus mit 2 - 3 Haltestellen) durch das Quartier zu flhren, damit kein Nutzer ei-
nen Weg von mehr als 3 Minuten zu einer Bushaltestelle zurticklegen muR.

5.2.2 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Stadt Limburg strebt eine Okologisch optimale und &konomisch vertretbare Ver-
sorgung an. Es sind Energietrager und Technologien einzusetzen, die die Umwelt
von Schadstoffen entlasten und eine langfristige Schonung der fossilen Energieres-
sourcen sicherstellen. Deshalb wurde ein Standort fir ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) an PlanstraRe A stdlich des zentralen Platzes eingeplant. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass spéter die weiteren Bauabschnitte mit kurzen Leitungswegen
angeschlossen werden kénnen.

Die Energieversorgung Limburg GmbH (EVL) wird in dem Baugebiet eine Nahwér-
meversorgung mit Erdgas durchfithren, ausgenommen hiervon ist die Doméne Blu-
menrod. Fir die Nahwarmeversorgung gilt ein Anschluss- und Benutzerzwang; Al-
ternativen sind wie beschrieben zulassig. Die EVL wird das BHKW mit Niedertempe-
raturheizkessel, das dazugehorige Leitungsnetz und die Hausanschlussstationen in
den einzelnen Gebauden errichten, betreiben und unterhalten. Uber die Hausan-
schlusse werden die Endverbraucher mit Warme fiir Heizung und Brauchwasser ver-
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sorgt. Die gewlinschte Raumtemperatur kann tber mikroprozessorgesteuerte Regler
individuell eingestellt werden.

Neben der besseren Verbrauchsbilanz eines BHKW gegenlber vielen Einzelheizan-
lagen wird ein wichtiger Beitrag zur Kohlendioxyd-Minderung geleistet. Die EVL er-
wartet einen um mindestens 28 % verringerten CO, -AusstoR.

Die Stromversorgung wird ebenfalls durch die EVL Ubemommen. Eine Anbindung
der zukiinftigen Bebauung Blumenrod ist gewabhrleistet.

Altemativ kann die Energiegewinnung aus Solarzellen erfolgen.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Erstere ist durch den stadtischen Eigenbetrieb EVL gesichert. Die Kapazitaten kén-
nen entsprechend den erwartbaren Verbrauchsziffem bereitgestellt werden.

Fir die Abwasserentsorgung wird derzeit gepruft, ob eine Erweiterung der Ver-
bandsklaranlage in Staffel ausreichend ist oder ob ein Klaranlagenneubau "In der
Eppenau”, der dann sowohl das gesamte Gebiet Blumenrod Neu als auch den Be-
reich um den ICE-Bahnhof entsorgen soll vonnéten sein wird. (Genauere Daten wer-
den im Entwurfsverfahren ermittelt.) Der IV. Bauabschnitt kann jedoch in jedem Fall
noch an die Verbandsklaranlage angeschlossen werden. Die Regenwasserriickhal-
tung ist in das Kapitel Landschaft/ Grunordnung integriert.

Die Miillentsorgung wird fiir Biomtill, Restmiill, Glas und Papier und getrennt fur den
"Gelben Sack" durch zwei vom Kreis Limburg-Weilburg beauftragte private Entsorger
sichergestellt. Dem "Dualen System Deutschland" wird somit Rechnung getragen.

Altlasten

Da das Gelande zwischen 1939 und 1945 von der deutschen Wehrmacht als Lan-
defeld und Gefechtslandeplatz und von 1947 bis 1949 von der amerikanischen Ar-
mee als Lager und Sprengplatz betrieben wurde, gab die Stadt Limburg im Jahre
1994 ein umwelttechnisches Gutachten in Auftrag, um im Vorfeld des Ankaufes der
Staatsdomane potentielle Verunreinigungen des Boden zu Uberpriifen. Im Resultat
waren an keiner Stelle des untersuchten Bereichs besorgniserregende Proben ent-
nommen worden, die ein Eingreifen nétig gemacht hatten. Die Flachen wiesen tber-
wiegend oberflaichennah gewachsenen LéRlehmboden ohne organoleptische Bela-
stungen auf. Zusammenfassend halten die Gutachter fest: "...einer Wohnbebauung
(steht) auf Grund der Ergebnisse der umwelttechnischen Untersuchungen nichts im
Wege..." (Institut fir Geotechnik Dr. Zirfas, Limburg 1995)

Das Altablagerungskataster der Stadt Limburg weist keine Fund- oder Verdachts-
stellen aus.

5.3 Bebauung und Nutzung

Die Bebauung ist 2- bis maximal 3-geschossig. Abweichungen hiervon sind im Be-
reich des zukunftigen Einkaufsmarktes (evil. 1-geschossige Halle) und in den Ge-
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baudekomplexen am Quartiersplatz (ein bis zu 4 Geschossen hoher "Turm" und 1-
Geschossigkeit in den riickwartigen Bauteilen) geplant. Zur optischen Fassung der
Strafenrdume und Platzraume werden strallenseitig durchgéangig Baulinien festge-
setzt.

Mit der 1. vereinfachten Anderung wurde der bislang auf max. 1,0 m Héhe festge-
setzte Drempel ersatzlos gestrichen. Hintergrund hierfiir ist, dass eine sinnvolle und
wirtschaftliche Ausnutzung des DG ohne die Festsetzung des Drempels ermdglicht
wird.

Allgemeine Wohngebiete

Die Bebauung des Gebietes verfolgt das Ziel dazu beizutragen, den aktuell vorhan-
denen und mittelfristig zu erwartenden Bedarf an eigengenutztem Wohnraum, insbe-
sondere flr jungere Familien aus dem Raum Limburg zu decken. Hierbei liegt der
Schwerpunkt, nachfrageorientiert, bei Ein- und Zweifamilienhdusern, wahrend der
Geschosswohnungsbau optional realisiert werden kann.

Ein- und Zweifamilienhauser gruppieren sich im mittleren Bereich (PlanstraRe B), bis
auf das Gebiet W5, um Wohnhéfe (W1-4 und W6-9 ). Es wird angestrebt, bei még-
lichst groRer Einheitlichkeit in den einzelnen Wohnhéfen, Gestaltungsfreiheit unter
diesen zu gewahrleisten. So werden bspw. die westlich der Planstralle B zum Grof3-
bach-Park gelegenen W1-4 zur Wahrung des AuReneindrucks mit verbindlichen
Festsetzungen hinsichtlich der Geschossigkeit (2) und der offenen Bauweise (Ein-
zelhauser) belegt, wahrend im Gebietsinneren, W6-9, Gechossobergrenzen (2) und
keine weitere Detaillierung der offenen Bauweise den Bauherren und Architekten
eine gréRere Vielfalt an Lésungen anbieten.

Im Siiden des Plangebietes, Uber die Planstrale D angebunden, sind ebenfalls um
kleinere Wohnhofe gruppierte Einzel- und Doppelh&user geplant (W17). Nordlich da-
von, zum zentralen Platz hin orientiert, erstreckt sich entlang der Planstrae C das
Gebiet W14. Hier sind zur Betonung der Platzsituation Hausgruppen festgesetzt. Am
Rand des IV. Bauabschnitts zur offenen Feldmark hin (W16 und 18) und auf der
Nordseite des west-6stlich verlaufenden Griinzuges (W11) wird in West- und Stidex-
position eher lockere Einzelhausbebauung festgesetzt.

Die entlang der HauptstraRe (Planstraie A) ausgewiesenen W10, 12 und 13 lassen
wiederum einen gréReren Gestaltungsspielraum. Einerseits sind bis zu 3 Geschosse
mdglich, was zu héherer Verdichtung an der Hauptzufahrtsachse fithren soll, ande-
rerseits werden sowohl Einzel- als auch Reihenhauser und/oder Geschosswoh-
nungsbau umsetzbar sein. Darliber muss zum Zeitpunkt der Realisierung die
Marktnachfrage entscheiden.

Mischgebiete

Am Quartierszentrum (M6 und 7), in dessen Nahbereich (M4 und 5), sowie im Ein-
mindungsbereich zur Zeppelinstraie (M2) sollen Geschossbauten mit einem
Dienstleistungsanteil und/oder Gewerbeanteil in den Erdgeschossen entstehen. In
diesen Gebietsteilen ist ebenfalls héhere Dichte angestrebt um die Eingangssituation
bzw. das Quartierszentrum zu betonen. Auch die absoluten Gebaudehshen liegen
mit maximal 15,0 m und 17,5 m iber den tbrigen Bereichen. Um die Nahversorgung
mit Gitern des téglichen Bedarfs zu gewahrleisten, sollen im Quartierszentrum Ge-
schafte, ein Cafe u. &. entstehen. Hier ist auch der richtige Standort fiir altengerechte

Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
~Blumenrod, IV. BA® 1. vereinfachte Anderung



-15-

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

Wohnformen, die den alteren Menschen selbstbestimmtes Wohnen ermdéglichen und
zugleich die Versorgung im Notfall sichern.

Zwischen dem Gutshof Blumenrod und dem Mischgebiet M2 erstrecken sich die
Mischgebiete M1 und 3. Das Gebiet M3 ist nach Stiden zum Wohnbereich jenseits
der Planstrale B orientiert; es soll nur einen geringen Gewerbe-
/Dienstleistungsanteil aufweisen und ist sowohl hinsichtlich der Anzahl der Vollge-
schosse als auch beziglich der Dichtewerte diesen angendhert. In M1 an der Zeppe-
linstrale ist ein etwas groRerer Einkaufsmarkt (rund 1000 gm) geplant, der den neu-
en Stadtteil und die umliegenden Bereiche versorgen soll.

Gemeinbedarfsfldchen

Zwischen Quartiersplatz und GrofRbach-Park ist eine Kindertagesstatte eingeplant
(GB2). Sie sollte zun&chst 2-zligig mit entsprechenden Erweiterungsméglichkeiten
ausgelegt sein, um zusatzlichen Bedarf in spateren Bauabschnitten befriedigen zu
kdnnen.

Fur die noch offene Nutzung der denkmalgeschiitzten Anlage des Hofgutes Doméne
Blumenrod (GB1) ist z. B. ein Jugend- oder Gemeindezentrum in der Diskussion.

5.4 Landschaft/Griinordnung
5.4.1 Griinzone allgemein

Stichworte

e Entwicklung des Gebietes auf der Basis des Landschaftsbestandes

e Fortsetzung der Griinachse Groflbach bis in den Geltungsbereich und dariiber
hinaus

o Fortsetzung bis zum "Quellbereich”

e Weiterfihrung des Griinzuges bis in die Ackerflur, Zielrichtung Mensfelder Kopf

 Schaffung einer Griinquerverbindung in Hohe des Stidrandes Blumenrod il Ziel-
richtung Ackerflache und projektierter Friedhof im Westen, Teiche und Eschhofe-
ner Wald im Osten

e Geholzstreifen am Sudostrand mit Beriicksichtigung der bestehenden jungen Al-
lee

Die Schaffung von Griinachsen in Blumenrod hat sich jenseits der Zeppelinstralte
bewahrt und pragt heute in hervorragender Weise die siidlichen Limburger Stadt-
viertel.

Gestaltungsziel :

Die Grlinachse des GroRbach-Parks soll sich entlang eines neuen und landschafts-
gerecht gestalteten GroRbachverlaufes erstrecken (gewundener Bachlauf, vielseitig
gestaltete Uferprofile und Bepflanzung). Der Bachlauf wird durch den Landschafts-
raum gemaf gestaltete Regenrlickhaltebecken erganzt (jeweils unter Beteiligung
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eines Landschaftsarchitekten Einbau in das Gesamtrelief, Anpassung der Boschun-
gen an das vorhandene Geldnde und raumbildende sowie standortangepasste
Pflanzenverwendung von Geholzen bis zum Staudensaum). GroRe Wiesenbereiche
mit unterschiedlichen Funktionen, vernetzt durch ein abgestimmtes Wegesystem,
sind die Grundgegebenheiten. Das Konzept des Bebauungsplanes fir die Griinzone
bedarf im Anschlull an die Bauleitplanung einer Konkretisierung durch eine Freifla-
chenplanung "Stadtteilpark GroRbach". Rahmenvorgaben fiir die spatere Gestaltung
folgen.

5.4.2 Wasserkonzept

Die Gestaltung der Oberflachenwasser und der Wasserriickhaltung ist im Zusam-
menhang mit der Griinzonenplanung zu erértern:

Stichworte:

» Die FlieBwassermenge des GroRbaches ist in diesem Abschnitt fiir gestalterische
Zwecke erganzungsbediirftig.

o Dies ist ein Ansatz fiir Regenriickhaltebecken. Die Regenwasserkanalisation des
vorhandenen Trennsystems soll Oberflachenwasser der Dach- und Erschlie-
Sungsfléchen dorthin leiten. Uber den Ablauf der Becken soll der GroRbach ge-
speist werden.

e Der Grolibach ist an den Ruckhaltebecken vorbeizuleiten.

» Erist aufgrund seines desolaten Zustandes hinsichtlich seines Reliefs und seiner
Ufervegetation komplett neu zu gestalten.

o Der bindige Boden ist nach gutachterlicher Untersuchung schlecht fur Versicke-
rung geeignet.

*» Ein aus gestalterischen Griinden gewiinschter Dauerstau in den vor dem zentra-
len Platz gelegenen Regenriickhaltebecken 4Rt sich nicht realisieren.

» Zur Verbesserung der Riickhaltekapazitat von Niederschlagswasser werden auf
den Grundstiicken Zisternen vorgeschaltet.

Gestaltungsziel:

Der wenig Wasser fithrende Bach soll im oberen Abschnitt hauptséachlich durch
Oberflachenwasser gespeist werden, das nach Regenféllen kontrolliert aus den
Ruckhaltebecken abflieRt. Eins der Becken wurde an den tiefsten Punkt im Nordwe-
sten gelegt, zwei weitere in die Nahe des Stadltteilzentrums, eins davon méglichst tief
in Bezug zur geplanten Siedlungserweiterung iiber den aktuellen Geltungsbereich
nach Stden und Westen hinaus, das andere in die West-Ost-Griinachse zwischen
die aktuell geplante Bebauung.

Gefélle und Platz fir getrennte, frostfreie Zuleitungen ist gegeben. Um das Regen-
wasser auf versiegelten Flachen méglichst vollstandig zu erfassen und gleichzeitig
die Verzégerung des Abflusses zu optimieren, sind die Dachflachen so zu gestalten,
dass das anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstiick in Zisternen aufgefan-
gen wird. Die MindestgréRe wird auf 30 I/m2 versiegelter Flache festgesetzt. Wo
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Dacheingrinungen das Oberflachenwasser im Abfluss verzogern, kann auf Zisternen
verzichtet werden. Die Nutzung des Zisternenwassers als Brauchwasser geman den
einschlagigen Richtlinien wird empfohlen. Der Uberlauf der Zisternen ist nach dem
Konzept des Bebauungsplanes an den Entwésserungskanal fur Niederschlagswas-
ser anzuschliellen.

5.4.3 Programm fiir den Stadtteilpark
Stichworte:

e Bachgestaltung und amphibische Bereiche
 landschaftlich gestaltete Regenwasserriickhaltebecken
Gesamtbereich ,Wasser*” 30 % der Stadtteilparkfldche
* Bolzplatz am Gut Blumenrod und Spielplatz mit ca. 1000 m?
* 2 Spielplétze an einsehbaren, relativ zentralen Standorten mit zusammen ca.
750 m? funktionsgerechtes Wegesystem
Gesamtbereich befestigte Fldchen inklusive Wege: 15% der Stadtteilparkfizche

o Ruhezone

« Ubergang zum reprasentativen Zentrumsbereich

o Ubernahme erhaltenswerter Einzelelemente,

 auch zur Eingriinung des IV. Bauabschnittes an den Randern

 Bereiche mit Naturn&he und Biotopfunktion

e Einbindung eines kleinen Schlittenberges in das Konzept
Gehdlze: 15 % der Stadtteilparkfléche
Brachen: 10 % der Stadfteilparkfidche
Wiesen: 15 % der Stadfteilparkfiache
Rasen: 15 % der Stadtteilparkflache

Gestaltungsziel:

Die Lindenallee und das Weidengehdlz am Hochbehslter und die Kugelrobinienreihe
dazwischen sind zu erhalten. Die vorgesehene bzw. maégliche Lage wasserbaulicher
Einrichtungen wurde bereits beschrieben. Fest- und Bolzplatz ergénzen zukinftige
Nutzungen des Hofguts (s.0.). Die Ruhezone kann nicht an der Stralle liegen und
muss Abstand zu den benachbarten Aktivzonen besitzen. Nach Umsetzung spéterer
Bauabschnitte kann dann der ¢stlich des Geltungsbereiches projektierte Friedhof
diese Funktion Gbernehmen. Dem Zentrum zugeordnet sind eine Regenriickhalte-
mulde mit Dauerstau und ein Spielplatz.

Der Park um das Zentrum bedarf als wichtiger Bestandteil des stédtischen Griinach-
sensystems und wegen erwartbar starker Nutzungsfrequenz einer sorgféltigen De-
tailplanung.

Als Leitgeholze fur den Stadtteilpark werden die Esche und, ergadnzend fiir den Bach
und die Teiche, die Bruchweide vorgeschlagen. Die Querachse von Westen nach
Osten besitzt die Funktion einer wichtigen, griin gestalteten Wegstrecke und erhalt
zusatzlich Volumen und Verweilqualitat durch die angrenzenden privaten Griinfla-

Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
»Blumenrod, IV. BA“ 1. vereinfachte Anderung



-18 -

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

chen. Als Leitbaumart wird die Stieleiche empfohlen, die sich im Bestand auf dem
Geléande spontan entwickelt. Naturnah zu entwickelnde oder zu belassende Flachen
sind in Teilbereichen des Parks und der Griinflachen zu integrieren. Es wird emp-
fohlen, die Wiesen hdchstens zweimal im Jahr zu mahen und die Brachen, zu Antei-
len abwechselnd, jeweils etwa alle fiinf Jahre zurlickzuschneiden.

Die Schlehenhecke und die Hochstammreihe, die den Weg am Ostrand begleiten,
sind zu erhalten.

5.4.4 Geholzstreifen im Siidosten

Zur Eingriinung des Baugebietes in Richtung der Ackerflachen im Siidosten, wird der
Streifen um die dort bestehende junge Allee, als zu erhaltender und zu erganzender
Geholzrand aus heimischen Arten festgesetzt.

5.4.5 Griinordnung und ErschlieBungshierarchie

Stichworte:

e Grlngestaltung zur Steigerung des Wohnwertes und zur optischen Fihrung und
Orientierung in der Siedlung, Gestaltung und Ausstattung nach dem Grad der
Funktion:

Wohnsammelstrafle

Wohnwege (ErschlieRungsstraen)

Gartenwege

Zentrumsflache

Parkplatzflachen

kleine Wohnhdofe

Gestaltungsziel:

Fir die Wohnsammelstrafie, Planstralle A, ist die Gestaltung mit einer grotkronigen
Baumart vorgesehen, um den Charakter einer EinfahrtstraBe zu unterstiitzen. Als
Baumart wird der Spitzahorn vorgeschlagen.

Flr die zentralen offentlichen Flachen im Ladenzentrum und am Festplatz/Bolzplatz
werden geometrische Lindenpflanzungen vorgeschlagen. Linden sind ebenfalls zur
Ergénzung an der Zeppelinstrale und als GroRbaume an zentralen Stellen, z. B. am
Hofgut geeignet. Die Winterlinde "Greenspire" ist stadtklimavertraglich.

Als Baumart fur die PlanstraRe B und den Parkplatz in der Nordhalfte wird der
Baumhasel mit mittelgroier Krone vorgeschlagen.

Als Baumart fir die Planstrale C gegeniiber dem Zentrum einschlieBlich Parkplatz
wird die Schwedische Eisbeere mit kleiner bis mittelgroRer Krone und charakteristi-
schen oberseits dunklen und unterseits hellen Blattern vorgeschlagen.
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Fur die Planstrae D im Stden wird eine geeignete WeiRdornsorte (kleine Krone)
vorgeschlagen.

Far die FuBwege innerhalb der Siedlung werden Obstbaume, z. B. Apfelhochstam-
me, empfohlen.

Folgende unterschiedliche Arten werden als Hofbaume empfohlen:

Baumhasel, nicht so starkwiichsig

Birne, nicht fruchttragende Zierform, bleibt klein

Platane, kann geschnitten werden, wird sonst sehr grof}

Ginkgo, wachst bizarr, mannliche Pflanzen empfohlen

Schwedische Eisbeere, nicht so starkwiichsig, wirkt eher zurtickhaltend
Herkommliche Obsthochstamme, Traufbereich zur Fruchtreife nicht nutzbar.

5.4.6 Girten und gebiudebezogene Freiflichen

Stichworte:

» Hausgarten mit Vorgarten und Wohngarten, Modelle fiir private Mehrfamiliengar-
ten
Gemeinsames Repréasentationsgrin oder Abstandsgriin, beauftragte Pflege
Gemeinsame Rasenflachen, Spielflachen, Grillplatze,
Mietergérten, d. h. Aufteilung in Nutzgarten, eigene Pflege

* Quartiersbezogene, einheitliche und verbindende Gestaltung von Freiflachenele-
menten

e Grinanlagen um &éffentliche Einrichtungen

* Erhalt und Entwicklung der bestehenden Griinstrukturen um die Gebéaude des
Hofguts Blumenrod

e Unterstiitzung des griinen Randes im Osten durch parallele Festsetzungen hei-
mischer Baume in den Hausgarten

e Sicherung von Vegetationsflache durch Festsetzung des max. Versiegelungsgra-
des.

Gestaltungsziel:

Vorteilhaft fiir den Charakter der einzelnen Quartiere wirkt die grundstlickstibergrei-
fende, verbindende, einheitliche Gestaltung einzelner Elemente wie Ziune be-
stimmter Ausflihrung (z. B. Lattenzaun), Schuppen oder Gartenhduschen. Vielfalt
stellt sich zum Beispiel Uiber die Pflanzenauswahl von selbst ein.

Um eine angemessene Wirkung der Gehdlze auch aus Sicht des Stadtbildes und des
Quartierskiimas zu erreichen, wird vorgeschrieben, je angefangenen 300 m? Grund-
sticksfléche einen standortgerechten Laubbaum zu setzen.

Zur Minderung der Versiegelungsfolgen ist Flachenbefestigung im privaten Bereich
nur in wasserdurchlassiger Form oder ausnahmsweise als vollversiegelte Flache mit
seitlichen Versickerungsmulden zulassig. Ein groRer Vegetationsanteil ist auch fiir
den Bodenschutz und den Wasserhaushalt von Bedeutung.

Begrlindung zum Bebauungsplan 07/2000
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5.4.7 Argumente fiir eine umfassende Griingestaltung im Gesamtgebiet

Die gestalterischen Vorteile liegen auf der Hand, durch sie wird z.B eine allgemeine
Steigerung des Wohnwertes, der Aufenthaltsqualitat erreicht.

Als kleinrdumig klimatisch wirksame Vorteile sind zu nennen:

Schattenlagen, dazwischen Sonnenplatze im Sommer
Verdunstung und Kiihle im Sommer
Staubbindung vor allem im Sommer
Heizenergieeinsparung durch Windreduktion im Winter

Die Dimensionierung des Stadteilparkes fiihrt nicht nur zu mikroklimatischen Diffe-
renzierungen, sondern beeinflusst in gewissem MaRe auch das gesamte Stadtteil-
klima.

Wichtig, wenn auch nicht im Bebauungsplan festzusetzen, ist das Ziel, Ersatz fur
Biotope, die in freier Landschaft immer seltener werden, neu zu schaffen. Besonders
die alten Gebdude des Hofgutes sind hierfir gut geeignet. So kénnen z.B. Haus-
mauern mit Kitften, Dachlbersténde, oder Bruthdhlen auf dem Dachstuhl fiir Eulen
und Fledermause Anreiz zur Wiederansiedlung sein.

5.4.8 Gestaltungsziel Ausgleich

Der Stadtteilpark ist gut dimensioniert und soll zu grolen Teilen naturnah gestaltet
werden. Besonders hervorzuheben sind hier die naturnahe Gestaltung des GroRba-
ches und der Parklandschaft mit landschaftsgerechter Einbindung der Regenriick-
haltebecken, auf zuvor intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flache. Schon die
Verwirklichung dieser Ziele erméglicht es, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im
Geltungsbereich vorzunehmen.

Neue, potentiell wertvolle Griinstrukturen werden gegenuber der vorhandenen grof-
flachigen "Kultursteppe" geschaffen, strukturierende Relikte vernetzt. Es wird zukiinf-
tig keine groRere Barriere geben, als eine baumbestandene Stralle. Es ist daher zu
erwarten, dald sich die Situation fiir die Tierwelt im Geltungsbereich gegentiber heute
entscheidend verbessern wird. Nur wenige, génzlich isolierte Biotope, an der Grenze
der Erfassungswiirdigkeit (s.o.), werden nicht festgeschrieben, da sie sich zum einen
nicht sinnvoll in das Freiraumkonzept integrieren lassen und andererseits die um-
fangreichen AusgleichsmaRnahmen diese mehr als ersetzen.

5.5 Kriminalprivention

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Hinweise der Arbeitsgruppe "Stadtplanung
und Infrastruktur" im Landkreis Limburg-Weilburg zur Kriminalpravention. Sie hat in
lhrer Sitzung am 18.12.1995 nachstehende Hinweise erarbeitet, die fir die zukunftj-
ge bauliche Entwicklung im Bereich Blumenrod Anwendung finden sollen.

Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
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Danach sollen gemal §1 Abs.5 BauGB Bauleitplane eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine menschenwirdige Umwelt sichern. Dabei sind zu beriicksichti-
gen:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

e die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

e die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Einwohner, insbesondere die Be-
dirfnisse der Familien, junger und alter Menschen und der Behinderten

e die Belange des Bildungswesens, des Sports, der Freizeit und der Erholung.

Die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung bei der Befriedigung sozialer und
kultureller Bedurfnisse hat zum Ziel,

 Stbrungen, Belastigungen, Gefahrdungen, Uberfalle, Nétigungen, Erpressungen,
Verletzungen, insbesondere von Kindern, Frauen, Hilfsbedirftigen und alteren
Menschen

e Stérungen, Zerstdrungen, Beschadigungen von Bauwerken, Pflanzen, Tieren und
Sachen bzw. Diebstahl

auszuschliellen.

Bei entsprechender Interpretation und Anwendung des Baugesetzbuches, des Pla-
nungsrechtes, des Stadtebauforderungsrechtes und der daraus resultierenden Sat-
zungen sowie der Bestimmungen des Naturschutz- und Verkehrsrechtes, bieten sich
Méglichkeiten einer kriminalitatsmindernden und einer informellen, soziale Kontrolle
fordernde Planung und Architektur.

Hierzu gehort:

e Transparenz der Lebensraume - Durchsichtigkeit im Wortsinne -, im privaten wie
im 6ffentlichen Bereich, z.B. durch die sicherheitsorientierte Gestaltung von Park-
und Treppenh&usern, Unterfiihrungen etc.

e Schaffung o6ffentlicher Kommunikationsraume unter Einbeziehung der Mitbiirger
vorausschauende Planung hinsichtlich taterbezogener Fluchtwege

» Vorgaben in Bezug auf die GréRe von Bauwerken, sowie Wohnungsbelegung
und Ausgestaltung, wie die Durchsichtigkeit von Eingangsbereichen und Fluren

» Schaffung sicherer Verkehrswege und Verkehrsmittel, die somit héhere Akzep-
tanz bei der Bevolkerung finden, und schlieflich

o Aufklarungsarbeit mit dem Ziel einer kriminalpraventiv verbesserten Gestaltung
des Wohnumfeldes.

Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
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6. Bilanzierung und Ausgleichsplanung
6.1 Rechtsgrundlagen

Die fur die Eingriffsregelung geltenden Rechtsgrundiagen wurden in Kapitel 2 schon
zitiert und werden hier inhaltlich kurzgefasst wiedergegeben:

Nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) handelt es sich im vorliegenden Fall
um einen Eingriff , denn bei einer Bebauung von ca. 16 ha handelt es sich um eine
deutliche Verénderung der Landschaft und damit um eine mégliche erhebliche Be-
eintrachtigung. Entsprechend § 8a BNatSchG "ist Uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz von Eingriffen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) zuentscheiden."

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungsplane alle wichtigen Belan-
ge gerecht gegeneinander abzuwégen. § 1a BauGB macht die Auflage, bei dieser
Abwégung mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Zu beriick-
sichtigen sind ebenfalls die Fachplanungen zu Landschaft und Umweltschutz und die
Vermeidung und der Ausgleich zu erwartender Eingriffe. Der Ausgleich der Eingriffe
erfolgt Uber Darstellungen nach § 9 BauGB. Die Darstellungen und Festsetzungen
koénnen auch an anderer Stelle als dem Ort des Eingriffs erfolgen.

6.2 Bilanzierung

Die Bilanzierungstabelle Bestand zeigt deutlich, wie dominant die Ackerflachen im
Geltungsbereich sind. Auch die Weideflachen und Griinflichen nehmen groRe
Areale ein. Der Anteil voll versiegelter Flzchen liegt mit 11.800 m? unter 10 %.

Potential Bestand
Die Béden sind besonders fruchtbar: Parabraunerde auf LéRlehm bis zu Schwarzer-
derelikten. Keine Erosionsgefahr.

Die Grundwasserneubildung wird nur unwesentlich durch Versiegelung einge-
schrankt. Oberflachennahes Grundwasser kann erhéhte Werte an Stickstoffverbin-
dungen aufweisen.

Das Klima des Limburger Beckens ist, vor allem im Vergleich zu den Mittelgebirgen
der Umgebung, mild. Die Ackerflache siidlich Blumenrod ist wegen des geringen
Gehélzbestandes und ihrer erhéhten Plateaulage dem Wind, der Winterkalte und der
Sommerhitze stark ausgesetzt. Die Ackerflache wird als Kaltluftentstehungsgebiet fur
Limburg eingestuft. Der Kaltluftabfluss dorthin wird jedoch durch die nérdlich angren-
zende einengende Bebauung beschrankt. Jenseits der ZeppelinstralRe, am Fernmel-
degebé&ude, ist die Griinzone am Grobach aktuell auf zwei ca. 30 m breite, geholz-
bewachsene Flachen zwischen Gebauden beschrankt; tiberdies liegen sie leicht am
Hang und nicht mittig in der Talsohle, wo die schwere Kaltluft in Gefllerichtung flie-
Ben misste. Die Kaltluft hatte demnach in einem machtigen "Strom" auch Gebzude
zu OberflieRen oder sie ist nicht wirksam.

Begriindung zum Bebauungsplan 07/2000
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Das Arten- und Biotoppotential ist nach der Bestandsaufnahme insgesamt gering zu
bewerten. Die formale Einstufung einiger Elemente als Biotop nach § 23 HENatG
andert daran wenig. Von den groen Flachen werden vor allem der Biotoptyp "Griin-
flache/Park" und auch der Typ "Weide verwildert" positiv bewertet.

Die unmittelbare Umgebung des Hofgutes mag Eignungen fir Erholungs- und Ur-
laubszwecke bieten. Sie hat jedoch auch etwas von einer isolierten Insel: denn der
Erholungsbezug zu den groBen Ackerfléchen ist kaum entwickelt, und die Siedlun-
gen der Umgebung sind etwas véllig anderes und binden das Hofgut nicht ein.

Planstatistik /Fldchenbilanz

Die landwirtschaftliche Flache wird tberplant als Siedlungsflache. Gegenuber dem
Bestand werden zusatzlich versiegelt:

Verkehrsflache 33.000 m? geplant - 8.300 m? Bestand = 24.700 m? zusatzlich
Gebaudefl. (n. GRZ) 31.500 m? geplant - 3.500 m? Bestand = 28.000 m? zusétzlich
Freiflache versiegelt 22.500 m? geplant - 7.000 m? Bestand = 15.500 m? zusétzlich.

Wegen der Oberflachenwasser-RuckhaltemaRRnahmen werden die fiur den Wasser-
haushalt negativen Versiegelungseffekte der Verkehrsflaichen und Gebaudeflachen
gemildert. Da die versiegelten Freiflachen groRenteils in den Garten entwéssern und
zum Teil auch durchlassig gestaltet werden sollen, sind Versiegelungsauswirkungen
hier dementsprechend geringer.

Die Gartennutzung auf voraussichtlich mindestens 41.000 m? bewirkt gegenuiber Ak-
ker eine landschaftliche Aufwertung, so dass hiermit die "Freifiache versiegelt" mit
nur einem Drittel der Flachenausdehnung ausgeglichen werden kann. Der land-
schaftsgerecht gestaltete, groe Stadtteilpark nimmt insgesamt 43.000 m? ein. Im
Bestand gibt es 11.800 m? Grinflache und Park, von denen nur ein kleiner Teil um
das Hofgut erhalten und der Gartenflache zugeordnet wird. Gut 31.000 m? zusétzli-
cher Parkflache sind fiir die Planung zu veranschiagen. Hervorzuheben sind dabei
der Ausbau des GroRbaches, d. h. die Offenlegung des bisher verrohrten Gewissers
und seine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung mit den teilweise angestauten Re-
genriickhaltebecken.

Potential Planung

Die fruchtbaren Béden kénnen nicht fur die landwirtschaftliche Nutzung erhalten blei-
ben. Sie sind jedoch fir die Anlage der Garten und die Entwicklung des Stadtteil-
parks ein wertvolles Substrat und dartiberhinaus wird diese Folgenutzung im Gegen-
satz zur Ackernutzung grof¥fidchige und kontinuierliche Begriinung zur Folge haben.

Die Grundwasserneubildung bzw. Versickerung wird durch die Versiegelung einge-
schrankt. Das gesamte Wasserpotential wird aber in auBergewdhnlichem Umfang
bertcksichtigt: So wird die reduzierte Aufnahmekapazitét der versiegelten Flzchen
durch landschaftsgerecht gestaltete Regenriickhaltebecken teilkompensiert. Zusétz-
lich wird der oberirdische GroRbachverlauf wiederhergestellt und aufwendig gestaltet.

Klimatisch wird der Geltungsbereich durch Bebauung und Gehélzbepflanzung den
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Extremen nicht mehr so stark ausgesetzt sein (Wohnkomfort und Energieeinspa-
rung). Die projektierte Griinzonenbreite von 90 bis 70 m zwischen den Gebauden ist
fur Kaltluftabfluss eher wirksam als die weiter unten liegenden GroBbachgriinflachen.
Die Parkflachen sind so ausgedehnt, da sie eine positive klimatische Wirkung auf
die Bebauung im Umkreis haben werden. Eine groRe, klein- und stadtklimatische,
wasserbauliche und 6kologische Aspekte berticksichtigende Griinzone fur ein
stadtnahes Baugebiet ist sinnvoll aber durchaus nicht selbstverstandlich. Eine dar-
uberhinausgehende Dimensionierung ist mit einem sparsamen Umgang mit der Res-
source Boden, im Hinblick darauf dass hier Bauland entstehen soll, nicht vereinbar.

Das Arten- und Biotoppotential wird zunachst durch die Erhaltung von Griinensem-
bles um das Hofgut und Gehélzen am West- und Ostrand unterstiitzt, mittelfristig
aber vor allem durch die groRflachige Planung des Stadtteilparkes mit naturnah aus-
gebautem Bach, gestalteten Regenriickhaltebecken, Geholzpflanzungen, Brachfla-
chen, Wildwiesen und mit Rasenflachen aufgewertet; d.h. der Geltungsbereich wird
in Zukunft um ein Vielfaches bewachsener, belebter, strukturierter und vielfaltiger als
im Bestand.

Erholungsméglichkeiten werden entspechend der geplanten, landschaftlichen Ge-
staltung des Stadtteilparks, gerade auch zum Zweck der Erholung, gegeniiber dem
Bestand h&ufig nicht nur verbessert sondern neu geschaffen. Die Planung dient ein-
deutig der auch im Wortsinne "naheliegenden" Schaffung einer griinen Mitte nicht
zuletzt auch fur zukiinftige Bauabschnitte. Die Gestaltung der weiten Ackerlandschaft
solite im Zuge der Ausgleichsplanung nachfolgender Bauabschnitte aufgegriffen
werden.

Zusammenfassung

Die Mdglichkeit groRflachig ein Areal zu Uberplanen, welches vollstandig im Besitz
der Kommune ist, stellt zweifellos einen Gliicksfall dar. Durch die Verzahnung von
Bau- und Freiraumplanung konnte eine GroRzlgigkeit erreicht werden, die an-
dernorts auf vielfaltige Probleme und Widerstinde gestolRen ware. Die geplanten
landschaftlichen Elemente im Geltungsbereich sind so umfangreich ausgelegt, dass
die Untere Naturschutzbehérde schon im Vorfeld der Planung hierin einen adaquaten
Ausgleich sah.

Wegen der in dieser Form uniiblichen Aufwertung der Stadtteilparkflichen ist es ge-
rechtfertigt (und nachvollziehbar dargestellt), mit je einem Flachenanteil Stadtteilpark
je einen Flachenanteil zusatzlicher Verkehrsflachen und einen Flachenanteil zusatz-
licher Gebaudeflachen (nach GRz) auszugleichen.

Eine Bilanzierungsherleitung, die die hier herangezogene KenngréRe neu versiegelte

Flédche im Verhaltnis 1 : 1 heranzoége, ware mit dem Grundsatz sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden nach § 1a BauGB nicht vereinbar.

7. Planstatistik
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Bilanz Bestand

detailliert nach Biotoptypen gemif Bestandsplan und Begriindung
Flachentyp FlachengroRe

StraBe 5.200 versiegelt
Befestigte Hofflache u. FuRRw. 3.100 versiegelt
Schotterweg 7.000 wassergebunden
Gebdude 3.500 versiegelt
Gehdlz auBerh. Griinfl. 1.200

Griinflache / Park 11.800

Weide inensiv 10.000

Weide verwildert 24.900
Ruderalsaum 3.800

Bach 400

Acker 100.100

Summe 171.000

Summe versiegelte Fliche Bestand 11.800
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[Fléchenbilanz Stadtebau und Eingriff/Ausgleich, Seite 2

ERSCHLIESSUNG

m? m? m?
ZeppelinstraRe 5.832
FuBweg Westrand 1.220
Planstralle A 8.677
PlanstraBe B 4.264
PlanstralRe C 1.376
Planstralle D 1.744
Planstrale E 1.045
Platz 2.175
Parkplitze 2.041
Héfe und Zufahrten 3.232
FulBwege 1.048
Summe 32.654
gerundet 33.000
STADTTEILPARK
Nord/Sid-Achse 37.556
Querachse 3.169
Ostrand 2.097
Faktor Flachenanteil
Summe 42.822|Zuordnung: Geholze 0,15 6.423
gerundet 43.000 "Wasser" 0,30 12.847
Brache 0,10 4.282
Wildwiese 0,15 6.423
Rasen 0,15 6.423
Wege,... 0,15 6.423
SUMME GELTUNGSBEREICH 170.708
gerundet l 171.000

- Seite 26 -



Bebauungsplan ,,Blumenrod, IV. BA“ 1. vereinfachte Anderung Stadt Limburg a.d. Lahn

- Seite 27 -

l Flachenberechnung

Flachenart Flache in |Flache in |Flache in
m? m? m?

OffentlicheVerkehrsflichen 32.654
ZeppelinstralBe vorhanden 5.832
FuBweg lll BA vorhanden 1.220
Sammelstralle A 8.677
WohnstraBen B - D 7.384
Planstralle E 1.045
Wohnhofe und Zufahrten 3.232
Platz "Stadtteilzentrum" 2175
Parkplatze 2.041
Fullwege 1.048
Offentliche Griinflachen 42.821
(GroBenordnungen)
Befestigte Flédchen 6.423

Wege 4673

Bolzplatz ‘ 1.000

Spielpldtze 750
"Wasserflachen” 12.847

Bach und Bachsaum 5.347

Regenriickhaltebecken 7.500
Sonstige Parkfldchen 23.551

Gehdlze 6.423

Brache 4,282

Wildwiese 6.423

Rasen 6.423
Nettobauland 95.232
Bruttobauland gerundet 170.708

o

Prozentuale Flichenanteile

H OffentlicheVerkehrsflachen [ ] Offentliche Grunflachen

[] Nettobautand
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Ermittlung der Einwohnerzahlen
Gebaudetyp Anzahl Wohn- Geschol}- Abzug 30 %  |Hauptnutz- Flache / Wohn- Einwohner / Einwohner
einheiten / flache fur KF, NNF  {flache Woahn- einheiten Wohn-
Gebiude in m? u. VF in m? einheit einheit
Einfamilienhausbau
Freistehendes Einfamilienhaus 81 1,2 97 3,0 292
Einfamilien-Doppelhaus 18 1,0 18 3,0 54
Einfamilien-Reihenhaus 43 1,0 43 3,0 129
Geschoflwohnungsbau
Typ "Kleiner 2-Spanner”, 2-3-geschoflig 8 5 40 1,7 68
Typ " Grofter Zweispanner”, 2-3-geschofig 12 5 60 2,5 150
Mischnutzungen
Geschollwohnungsbau in Gebietsmitte 5712 1714 3998 90 44 2,3 102
Gescholwohnungsbau im Quartierszentrum 1260 378 882 70 13 1,6 19
Altengerechtes Wohnen 1680 504 1176 70 17 1,6 25
Summe 839
Ermittlung der Arbeitsplatze
Gebaudetyp : GeschoR- Abzug 30 %  |Hauptnutz- Flache / Arbeitsplatze
flache fur KF, NNF  }flache Arbeitsplatz
inm? u. VF in m? in m?
Mischnutzungen
Einkaufsmarkt Zeppelinstrafle 1300 390 910 50 18
Gewerbe in Gebietsmitte 1428 428 1000 25 40
Gewerbe im Quartierszentrum EG 1200 360 840 25 34
Altengerechtes Wohnen 1040 312 728 5
Offentliche Einrichtungen
Kindertagesstatte 567 170 397 6
Gemeinde - / Jugendzentrum 3000 900 2100 4
Summe 89
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LFléichenbilanz Stédtebau und Eingriff/Ausgleich, Seite 1

NETTOBAULAND
Gebietsber. Nettobauland |GRZ max. Geb.fl. |GFZ max. GF versiegelbare |versiegelbare |Gartenfl.
Freifliche Geb. u. Fr.fl.

m? m? m? m? m? m?
M 1 6.901 0,80 1.725 0,25 1.725 3.796 5.521 1.380
M 2 3.444 0,35 1.205 1,00 3.444 1.205 2.411 1.033
M 3 2.860 0,30 8658 0,60 1.716 429 1.287 1.573
M 4-5 7.041 0,30 2.112 0,90 6.337 2.816 4.929 2.112
M 6-7 7.777 0,40 3.111 1,00 7.777 3.111 6.222 1.56556
W 1-4 11.842 0,30 3.56563 0,60 7.105 1.776 5.329 6.513
Wb 3.266 0,30 980 0,60 1.960 490 1.470 1.796
W 6-9 11.070 0,30 3.321 0,60 6.642 1.661 4.982 6.089
W 10 6.481 0,40 2.592 1,00 6.481 1.296 3.889 2.592
W 11,16,18 7.687 0,30 2.306 0,60 4.612 1.153 3.459 4,228
W 12-13 4.930 0,30 1.479 0,90 4.437 740 2.219 2.712
W 14 5.076 0,40 2.030 0,80 4.061 1.015 3.046 2.030
W 15 435 0,40 174 0,80 348 87 261 174
W17 6.504 0,40 2.602 0,80 5.203 1.301 3.902 2.602
GB 1 6.722 0,40 2.689 1,00 6.722 1.344 4.033 2.689
GB 2 2.406 0,25 602 0,50 1.203 301 902 1.504
Versorgung 790 0,30 237 0,60 474 119 356 435
Summen 95.232 31.576 70.247 22.639 54.215 41.017
gerundet 95.000 31.500 70.000 22.500 54.000 41.000
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8. Kosten

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans ,Blumenrod, IV. BA“ ent-
stehen keine zusatzlichen Kosten.

Limburg a.d. Lahn, den 12.07.2000

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

(Dipl.-Ihg. A. Bopp-Simon)
Leiterin
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