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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
; Planungsanlass und Einordnung in {ibergeordnete Planungen

Mit dem Ankauf der knapp 100 ha grof3en "Hessischen Staatsdomane Blumenrod”
schuf die Stadt Limburg die \Joraussetzung, im Siden der Kernstadt langfristig und
nachhaltig die raumliche Entwicklung der Kommune zu steuern.

Der Stadtteil Blumenrod wurde auf der Grundlage gines Wettbewerbsergebnisses
aus den sechziger Jahren in drei Abschnitten erschiossen und Uberbaut. Er ist heute
~ein beliebtes Wohnviertel. g

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelhessen sind die stdlich anschliefenden,
derzeit |andwirtschaftlichen genutzten Flachen der Domane Blumenrod, sowie ein
sich ostlich bis zur Hochspannungsleitung ausdehnendes Areal als "Sjedlungsflache-
Zuwachs' ausgewiesen. Damit kénnen ca. 46 ha des stadteigenen Gelandes bauli-
cher Nutzung zugefuhrt werden.

Der seit 1983 rechtskraftige Elachennutzungsplan sah eine Erweiterung des Stadt-
teils Blumenrod, sudlich des Il Bauabschnitts, parallel zur rheinland-pfélzischen
Landesgrenze Vor.

. .
Diese Flache wird gemeinhin a!s:-."'Baugebiet Blumenrod V. Bauabschnitt" bezeich-
net. Zum maoglichen 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 verfugbar sein wurde.

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

Die Bedeutung der Stadtteilentwicklung Blumenrod fur 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 stadtréumlichen Entwicklung .

Dieses Konzept wurde im Jahre 1997 erarbeitet und von der Stadtverordnetenver-
sammiung verabschiedet. Das fur die aktuelle Planung wichtigste Ergebnis der
Strukturiberlegungen war die Verlegung des V. BA an die Zeppelinstrale. Dies
machte zugleich eine Anderung des Flachennutzungsplanes 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 geéndert durch Gesetz vom 17.10.1996 (GVBI. |, 3.
456) als Satzung aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

L ——
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(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, 8. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22 04,1993 (BGBI. |, S. 466).

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

. Satzung erlassen.

ZQr Eingriffsregelung gelten die §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
der Fassung vom 12.03.1987 (BGBL. |, S. 889), suletzt geandert durch Gesetz vom
30.04.1998 (BGBI. 1. 8. 823)

Zu “Umweltschﬂtzenden Belangen in der Abwagung', darunter auch zum Ausgleich.
macht § 1a BauGB Aussagen.

Grunordnerische Belange weérden geméal § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz
vom 10.04.1996 (GVBI. |, S. 145), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.12.1997
(GvBL. |, S. 429) berucksichtigt.

Wassemirtschaft\iche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom
22.01.1990 (GVBI. 1, g. 114), zuletzt geéandert durch Gesetz vom 15.07.1997 (GVBI. 1,
S. 232) in Verbindung mit dem gemeinsamen Erlald zur "Beriicksichtigungd wasserwirt-
schaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei Prufung der Zulassigkeit von Vorha-
ben sowie Regelungen fur die Prafung und Zulassung von Mafnahmen nach wasser-
rechtlichen und baurechtlichen \Vorschriften" des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,...
und des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft. . . (StAnz. 25/1997, S. 1803).

. Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Gebiet erstreckt sich iiber 16,4 ha ost-stidostlich des Stadtteils Blumenrod auf
einer Flache von im Mittel 350 m X 480 m.

Abgrenzung.

NORDGRENZE»Nordseite der Zeppelinstralte (F\.st.—Nr.TSMS) yon dem Punkt an
dem der Grofbach diese unterquert auf einer Lange von 370 m,

OSTGRENZE»\Nestseite des Feldwegs (Fl.st.-Nr.?5!2, 12) der westlich des Grund-
stlicks Zeppelinstralte 14 rechtwinklig nach Siiden abknickt auf einer Lange von
495 m,

SUDGRENZE»IM suden eine Linie, die von dem Feldweg in Hohe des Flursttcks
53/7 Flur "Rémisches Reich" in west-stdwestlicher Richtung das Flurstiick @ Gewann
"Breites Driesch” schneidet, nach 230 m rechtwinklig nach Norden und nach weiteren
15 m wieder nach Westen abknickt,

ESTGRENZE»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* Flurstlck 7 auf 100 M nach Nordwesten, kreuzt 6stlich des Wasserhochbehal-
ters (Fl.st.-Nr. 5) den GrofRbach (Fl.st.-Nr. 6), von dort 75 m nach Norden parallel
zum Bach, in Hohe des Flurstticks 9 rd. 20 m nach Westen und verschwenkt schlief3-
lich éstlich des Weges (Fl,st.—Nr.BOH, 80/2) wieder in nordlicher 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 Siden nach Norden geneigt.

Die Westgrenze verlauft entlang der Sohle einer Mulde, dem ursprunglichen Verlauf des
GrofRbaches. AmM Hochbehalter im sudwesten liegt die Grabenoberkante bei 178 m U.
NN. Der tiefste Punkt an der Nordwestecke liegt bei ca. 171 m . NN. Der Damm der
Zeppelinstralte ist hier 17243 m hoch. Der Rand der Mulde reicht nach Osten bis in den
Bereich des mittleren Feldweges: Hochpunkt im Suden > 180 m, Zeppelinstralte 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 hé&chsten Werte im Stden liegen bei
1815 mund an der Zeppelinstralte bei 178,5 m.

Dem Gutachten des Buros Franke und Meirner GmbH folgend sind die Baden 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 Erschliefung

Am Nordrand des Geltungsbereiches verlauft die leistungsstarke, mit breiten Ful-
und Radwegen ausgestattete Zeppelinstralte, welche im stadtischen Gesamtnetz
eine wichtige Verbindungsfunktion wischen 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 Anschluf® an die angrenzenden Bebauung
Blumenrod Ill. BA, verlauft ein asphaltierter Fulweg.

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 Uber die Zepp-
linstrafe erreichbar ist.

Begriindung zum Bebauungsplan 11/2000
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4.3 Gebaude

\on historischer Bedeutung und pragend fur den gesamten Geltungsbereich ist das
Gebéudeensemble des Hofgutes Blumenrod; das gesamte Geviert ist als Kultur-
denkmal ausgewiesen. Die historischen Gebéude, Z. T. mit Walmdach, bilden im
Grundriss &in Rechteck mit AuRenmafen von ca. 50 m x 75 m. Diese Gebaude sind
unbedingt erhaltenswert. Der Innenhof ist rd. 25 mx 45 M groft und mit Basalt ge-
pflastert.

Nebengebéude im Osten sind u. a -wei grofte, gemeinsam mit einem Satteldach
gedeckte Silos und zwel flache Wirtschaftsgebéude. Hinzu kommen sstlich der Strale

ein kleines Trafohaus und westlich in der Weide ein Kleintierstall.

4.4 LandschanGrﬁnordhung

4.41 ParkIGri]nﬂﬁchen i

LR
-

Die parkartigén Grunflachen im Westen und Siidosten der Gutsgebaude mogen vor
langer Zeit eine den Gebauden angemessene gepflegte pParkanlage gewesen sein.
Die Anlage besteht heute aus wenigen alten Baumen, einigen Obstbaumen und
zahllosen, ener wahllos zusammengestellten Hecken und Rasenflachen. Die Pflege
besteht aus Rasenmanen und stellenweise auch aus Gehélzruckschnitt, Es gibt
demnach ein’ Potential far eine Grungestaltung, die sich eher am représentativen
stadt- und 1andsohaftsbi\dprégenden Charakter der Gebéaude 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
yon Gber 5 M Breite, unterliegen somit auch nicht dem pauschalschutz des § 23
HENatG. -

Prachtige, erha!tenswerte Gehdlze sind der Walnupsolitar im Suden, ~wei Silberlin-
den im Nordwesten und die RoRkastanie nahe dem Trafohauschen. 7wei der tbrigen
groften Baume im Osten sind umgebrochene Weidenbaume. (Im Bestandsplan je-
weils als Grofgeholze gekennzeichnet). Eine Trauerweide an der Strakenfront ist in
Bezug zu den alten Gebauden eher deplaziert. Insgesamt verlauft die Zeppelinstraﬁse
2u nah und ungestaltet an den Gebauden vorbei, was mittels einer der artlichen Si-
tuation gemaien Grunplanung gemildert werden kann. Einzelbaume im Aufenbe-
reich im Sinné des § 23 HENatG sind nicht vorhanden.

Artenliste im Bestand

Artenliste IM BE=2=22=

Baumhecke im Osten (s. W.):

Bergahom Acer pseudop\atahus

Birke Betula pendula

Douglasie pPseudotsuga menziesil

Begriindung zum Bebauungsplan 11/2000
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn
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Eberesche
Esche
Fichte
Holunder
Vogelkirsche
Winterlinde

Obstbaume.
" Pflaume

Kirsche

Apfel

Birne

Sauerkirsche

Hecken im Westen:
Birke

Blaue Scheinzypresse
Blaufichte

Douglasie
Eingriffeliger Weilddorn
Felsenmispel
Forsythie

£ Gemeine Rotfichte

. Holunder

& Vogelkirsche
Lebensbaum

h;lerrweide
iWelgriffeliger Weiltdorn
Dterwuchs:

Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior
Picea abies
Sambucus nigra
Prunus avium
Tilia cordata

Betula pendula

_ Chamaecyparis lawsoniana

Picea pungens "Glauca"

: Pseudotsuga menziesil

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.

'l'lnq zum Bebauungsplan
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

Weilkdorn Crataegus monogyna

Park im Sudosten:

Bergahom 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

n
Die Weidefldche im Westen wird zur Zeppelinstrae durch eine sich insgesamt recht
gut entwickelnde, 5 m hohe, ginreihige Lindenallee abgegrenzt. Die Lindenallee wird
der Kategorie "Gehdlze aulerhalb der Grunflache" zugeordnet.

Das Bild der Weide wird aufgelockert durch wenige Obstbame (kein reprasentativer
Zustand, nicht schutzwirdig nach § 23 HENatG) ein kleines Stallgebaude und durch
die machtige Geholz- und Gebaudekulisse der Domane Blumenrod.

Die sich entwickelnden Wildstauden werden nicht durch Mahen zurtickgedrangt. Das
Gebiet besitzt Ubergange zwischen Intensivweide und Ruderalflur. Es handelt sich
um eine gut zu bewirtschaftende landwirtschaftliche 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 Weidegrasern:

Acker-Hundskamille Anthemis arvensis

Barenklau Heracleum sphondyleum

Breitwegerich Plantago major

Frihlingsgreiskraut Senecio vemalis

Johanniskraut Hypericum perforatum

Kriechendes Fingerkraut Potentilla reptans

Koénigskerze Verbascum spec.

Begriindung zum Bebauungsplan 11/2000
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
Rotklee Trifolium pratense

Schafgarbe Achillea millefolium

Vogelknéterich Polygonum aviculare -

Weilklee Trifolium repens

Wiesenflockenblume Centaurea jacea

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

Um das Stallgebéude wachsen ebenfalls Holunder und Rose sowie eine grolle Klette
(Arctium spec.) Ein grofdes Gehdlz besteht fast ausschlieRlich aus Schiehen und
weist auf hier bei gleichbleibend geringer Nutzung folgende Entwicklungsstadium. Es
erfullt knapp die (Formal-) Kriterien far die GréRe eines Biotopes nach § 23 HENatG,
besitzt aber weniger Biotop- als vielmehr Freizeitbedeutung fur die Kinder der Umge-
bung.

_"I
4.4.3 Ackerland und Feldwege

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

Die grofien Ackerschlage werden nur unterbrochen durch Feldwege, die im Gel-
tungsbereich gut mit Schotter befestigt sind. An den Randem entwickeln sich stel-
lenweise spontan Schiehenhecken. Die Hecken im Bereich der Maschinenhalle und
siidlich davon befinden sich aufgrund ihrer geringen Breite an der Grenze der Erfas-
sungswirdigkeit fr Biotope nach § 23 HENatG. Am Weg im Osten ist eine lange,
einreihige Hochstammallee gepflanzt. Die Baume sind noch sehr jung, prégen jedoch
in der ausgeraumten Flur, durchaus das Landschaftsbild. Ob demnach eine Bedeu-
tung im Sinnne des § 23 HENatG vorliegt - zumal sich die B&ume bisher nur zum Tell
entwickelt haben und auch nachgepflanzt wurde - sei dahingestellt. Am besten ste-
hen die Spitzahorne, die Stieleichen sind in maRig gutem Zustand, die Linden sind
oft leicht drr 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 Spaziermdéglich-
keiten, die Umgebung ist jedoch ausgesprochen erlebnisarm.

4.4.4 GroRbachgraben und Rénder

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 Lénge nach Suden fortsetzt. Ein in der Néhe
befindlicher Rest eines kleinen, alten Brunnens und Hochbehalters im Acker laikt auf
mindestens ehemals nutzbare Grundwasservorkommen schliefden.

Begriindung zum Bebauungsplan 11/2000
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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 m2 Wasser mit Wasserlinsen, am Rand wachsen
u. a. wenige einzelne Braunwurzstauden. Am Grabeneinlauf, weiter nordlich im Gel-
tungsbereich ist der Graben im Sommer trocken: im Winter flieRt er dort. Die Situa-
tion lakt sich nicht eindeutig als Biotop nach § 23 HENatG ansprechen. Erst viel
weiter nérdlich in Hoéhe der geplanten Stadttangente fuhrt der Grof3bach zu allen Jah-
reszeiten Wasser. -

" Der GroRbach besitzt insgesamt eher den Charakter eines Entwasserungsgrabens
mif geringer Wasserfuhrung. Nur im Verhaltnis zur einférmigen Umgebung kann man
von einem bereichernden L andschaftselement sprechen.

Erhaltenswert ist ein Gehdlz aus groRen Weidenbaumen im Dreieck zwischen Grof3-
bach, Hochbehalter und Blumenrod I, der einzige landschaftlich gepragte Bestand
aus groRen Geholzen im Geltungsbereich. Dieses Gehdlz erfullt die Bedingungen
eines Biotopes nach § 23 HENatG. Die Pflanzungen von einzelnen Baumen auf der
Rasenflache um den Wasserbthalter auRerhalb des Geltungsbereiches wirken dem-
gegenuber steril. Wenig grofziigig wirkt eine Reihe von Kugelrobinien, die den befe-
stigten Weg nérdlich vom Weidengeholz Gber 100 m im Baumabstand von je ca. 6 m
begleitet. “t

4.4.5 Fauna

Die Fauna wird durch eine Lage im Ubergangsbereich zwischen besiedelter Flache
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-/Grunflachen sind nur wenige GroRbaume vorhanden. Neben der Vo-
gelwelt sind grofe alte Baume fir eine Vielzahl von Kerbtieren bedeutsam. Hecken
aus heimischen und eingefthrten Ziergehdlzen erflllen ahnliche Funktion und bieten
gleichzeitig noch bodenbewohnenden Organismen, auch Kleinséugern, Lebensraum.
Die gemahten Rasenflachen und Viehweiden lassen keine ausgepragte Saumstruk-
tur aufkommen.

In den kurzgehaltenen Grunlandern ist lediglich ein beschranktes Spektrum, auch im
Boden lebender, wirbeloser Tiere zu erwarten. Verwilderte Weiden hingegen bieten
mit ihren Wiesenstauden Pflanzenmasse und Bliten bei gleichzeitiger Besonnung,
so dass sich Insekten hier gut entwickeln kénnen. Bei ausreichender ArealgrofRRe fol-
gen insekten- und karnerfressende Vogel. Es handelt sich im Planungsraum jedoch
nicht um einen in Generationen gewachsenen Biotoptyp mit langjahrig entwickelter
Lebensgemeinschaft, sondern um ein kurzfristiges Ubergangsstadium, dessen Inten-
sivnutzung im Vorgriff auf die stadtischen Planungsabsichten seit wenigen Jahren
untererblieben ist.

Das intensiv genutzte Ackerland ist faunistisch zu vernachlassigen. Es wird von we-
nigen schmalen, grasdominierten Grasrandern, spontan entstandenen oder ge-
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pflanzten Gehdlzen und einer sehr jungen Baumreihe, sparlich strukturiert . Auch in
diesen Kkleinen 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 Grofbachrest 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
51 Gesamtkonzept

Die Uberplanung des IV. Bauabschnitts folgt den Vorgaben aus dem. Leitbild und
dem Gesamtkonzept der Stadtteilentwicklung Blumenrod (s.0. Punkt 1).
"

Dieses Konzept wiederum ist in mehreren Workshops durch eine Gruppe von Bur-
gern, Fachleuten der Verwakung, k_(ommunalpolitikem und Planern erarbeitet und im
Sommer 1997 von der Stadtverordnetenversammiung verabschiedet worden.

Die Netzstruktur, Hierarchisierung und Dimensionierung der Stralen-, Rad- und
FuRwege, die Lage der Versorgungseinrichtungen und Zentrumsfunktionen, die ab-
schnittsweise Bebauung, die nord-stidlich und ost-westlich verlaufenden Grunach-
sen, die Kapazitat und das Volumen der Rgenrickhaltepecken am Grofibach, sind
auf eine zukunftige Erweiterung und Verknupfung mit den weiteren Bauabschnitten
hin ausgelegt.

5.2 Infrastruktur

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

5.2.1 ErschlieBung

Das Gebiet wird in Héhe der ZeppelinstraBe 14 Uber eine nord-stdlich verlaufende
Hauptsammelstrate A mit dem stadtischen Straennetz verknupft. Die Erschlie-
Rungsstraien B, C + D und die Verbindungsstrake E sind direkt angebunden. Ein
beidseitiges Trottoir von je 3,5 mund die Fahrbahn von 5,5 m ergeben einen Quer-
schnitt von 12,5 m far Strafse A. An der Einmindung in die Zeppelinstrale weitet sich
die Strafe platzartig auf 24,5 m auf (6,5m, 11,5m, 6,5 m). ;

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

Die als Mischverkehrsflachen auszubauenden Erschliefungsstraten B, C + D sind
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schleifenférmig angebunden (B) oder als Stichstraen mit Wendemoglichkeit ausge-
bildet (C + D). Der Querschnitt betragt durchgéngig 8,0 m. Die Verbindungsstrafte E
erhalt einen Querschnitt von 9,5 m.

\Von den ErschlieRungsstralten 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 grofien Wohnhofe an-
binden. Diese stof3en ihrerseits im Gebietsinneren auf 2,0 m breite Fuft- und Radwe-
ge, welche das interne Netz komplettieren und das Quartier mit dem GroRbach-Park.,
. Blumenrod Il 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 ~entrumsnahes Parken und eine gute Wendemaglichkeit fir den vorlaufig
hier endenden Stadtbus bieten soll.

Neben diesem Parkplatz sind zwei weitere Parkierungsflachen (je 17,5 m X 35,0 m)
far Besucher des Stadtviertels in Hohe des WA 10 an der Planstrale A vorgesehen.
Zwischen Einkaufsmarkt und.®utshof ist schlieRlich ein groferer Parkplatz (ca. 85,0
m x 55, 0 m) geplant, der tagsUber gem Einkaufsverkehr und abends mittelfristig den
Besuchern der historischen Domanengebaude (mit z. Zt. offener Nutzung) vorbehal-
ten sein soll. i

Es wird eine gute Erreichbarkett, sowoh! intern, als auch mit den Siedlungs- und Frei-
raumen auferhalb angestrebt, die insbesondere fur Fulganger und Radfahrer at-
traktiv sein muss. Sodann bietet die StraRenfuhrung die Maéglichkeit den OPNV
(Stadtbus mit 2 - 3 Haltestellen) durch das Quartier zu fahren, damit kein Nutzer ei-
nen Weg von mehr als 3 Minuten zu ciner Bushaltestelle zurticklegen muf.

5.2.2 Ver-und Entsorgung

Energieversorgung

Die Stadt Limburg strebt eine ékologisch optimale und 6konomisch 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 fur ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) an Planstrale A sudlich des zentralen Platzes eingeplant. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass spater die weiteren Bauabschnitte mit kurzen Leitungswegen
angeschlossen werden kénnen.

Die Energieversorgung Limburg GmbH (EVL) wird in dem Baugebiet eine Nahwar-
meversorgung mit Erdgas durchftihren, ausgenommen hiervon ist die Domane Blu-
menrod. Fur die Nahwarmeversorgung gilt ein Anschluss- und Benutzerzwang; Al-
ternativen sind wie beschrieben zulassig. Die EVL wird das BHKW mit Niedertempe-
raturheizkessel, das dazugehérige Leitungsnetz und die Hausanschlussstationeh in
den einzelnen Gebauden errichten, betreiben und unterhalten. Uber die Hausan-
schlusse werden die Endverbraucher mit Warme fir Heizung und Brauchwasser ver-
sorgt. Die gewunschte Raumtemperatur kann uber mikroprozessorgesteuerte Regler
individuell eingestellt werden.
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Neben der besseren Verbrauchsbilanz eines BHKW gegenuber vielen Einzelheizan-
lagen wird ein wichtiger Beitrag zur Kohlendioxyd-Minderung geleistet. Die EVL er-
wartet einen um mindestens 28 % verringerten CO, -Ausstol.

Die Stromversorgung wird ebenfalls durch die EVL Gbemommen. Eine Anbindung
der zukunftigen Bebauung Blumenrod ist gewahrleistet.

Altemativ kann die Energiegewinnung aus Solarzellen erfd!gen,

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

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

Fur die Abwasserentsorgung wird derzeit geprift, ob eine Erweiterung der Ver-
bandsklaranlage in Staffel ausreichend ist oder ob ein Klaranlagenneubau "In der
Eppenau', der dann sowoh! das gesamte Gebiet Blumenrod Neu als auch den Be-
reich um den ICE-Bahnhof entsorgen soll vonnoten sein wird. (Genauere Daten wer-
den im Entwurfsverfahren ermfittelt.) Der IV. Bauabschnitt kann jedoch in jedem Fall
noch an die Verbandsklaranlage angeschlossen werden. Die Regenwasserriuckhal-
tung ist in das Kapitel Landsehaft/ Grinordnung integriert.

Die Miillentsorgung wird fur Biomull, Restmll, Glas und Papier und getrennt fir 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
Staatsdoméane potentielle Verunreinigungen des Boden zu Uberprifen. Im Resultat
waren an keiner Stelle des untersuchten Bereichs besorgniserregende Proben ent-
nommen worden, die ein Eingreifen nétig gemacht hatten. Die Flachen wiesen Uber-
wiegend oberflachennah gewachsenen LoRlehmboden ohne organoleptische Bela-
stungen auf. Zusammenfassend halten die Gutachter fest: "...einer Wohnbebauung
(steht) auf Grund der Ergebnisse der umwelttechnischen Untersuchungen nichts im
Wege..." (Institut fur 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 (evtl. 1-geschossige Halle) und in den Ge-
baudekomplexen am Quartiersplatz (ein bis zu 4 Geschossen hoher "Turm" und 1-
Geschossigkeit in den rickwartigen Bauteilen) geplant. Zur optischen Fassung der
StraRenraume und Platzréume werden stralenseitig durchgéangig Baulinien festge-
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setzt.

Mit der 2. veinfachte Anderung wurde der bislang auf max. 1,0 m Hohe festgesetzte
Drempel ersatzlos gestrichen. Hintergrund hierfur ist, dass eine sinnvolle und wirt-
schaftliche Ausnutzung des DG ohne die Festsetzung des Drempels ermaglicht 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 fur jungere Familien aus dem Raum Limburg zu decken. Hierbel liegt der
Schwerpunkt, nachfrageorientiert, bei Ein- und Zweifamilienhausern, wahrend der
Geschosswohnungsbau optional realisiert werden kann.

Ein- und Zweifamilienh&user gruppieren sich im mittleren Bereich (Planstrale B), bis
auf das Gebiet W5, um Wohnhofe (W1-4 und W6-9 ). Es wird angestrebt, bei mog-
lichst groRer Einheitlichkeit in" den einzelnen Wohnhofen, Gestaltungsfreineit unter
diesen zu gewahrleisten. So werden bspw. die westlich der Planstrale B zum Grof3-
bach-Park gelegenen W1-4.%2ur Wahrung des Aufeneindrucks 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 groRere Vielfalt an Lésungen anbieten.

Im Suden des Plangebietes, Uber die Planstrale D angebunden, sind ebenfalls um
kleinere Wohnhafe gruppierte Einzel- und Doppelhauser geplant (W17). Nérdlich da-
von, zum zentralen Platz hin orientiert, erstreckt sich entlang der PlanstraRe 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 Grunzuges (W11) wird in West- und Sudex-
position eher lockere Einzelhausbebauung festgesetzt. .

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

Fur die sudlich geplanten Wohnhofe (W17) werden im Rahmen der 2. vereinfachten
Anderung die Baugrenzen dahingehend geéndert, dass nunmehr die festgesetzte
Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,4 innerhalb der Baufenster errichtet werden kann.

Mischgebiete

Am Quartierszentrum (M6 und 7), in dessen Nahbereich (M4 und 5), sowie im Ein-
—mundungsbereich zur Zeppelinstrale (M2) sollen Geschossbauten mit einem
Dienstleistungsanteil und/oder Gewerbeanteil in den Erdgeschossen entstehen. In
diesen Gebietsteilen ist ebenfalls hohere Dichte angestrebt um die Eingangssituation
bzw. das Quartierszentrum zu betonen. Auch die absoluten Gebaudehdhen liegen
mit maximal 15,0 m und 17,5 m Uber den Ubrigen Bereichen. Um die Nahversorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs zu gewahrleisten, sollen im Quartierszentrum Ge-
schafte, ein Cafe u. &. entstehen. Hier ist auch der richtige Standort far altengerechte
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Wohnformen, die den &lteren Menschen selbstbestimmtes Wohnen erméglichen 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 Stden zum Wohnbereich jenseits

der Planstraie B orientiert; es soll nur einen geringen Gewerbe-

/Dienstleistungsanteil aufweisen und ist sowohl hinsichtlich der Anzahl der Vollge-

schosse als auch beztglich der Dichtewerte diesen angenahert. In M1 an der Zeppe-

- linstraRe ist ein etwas gréRerer Einkaufsmarkt (rund 1000 gm) geplant, der den neu-
R en Stadtteil und die umliegenden Bereiche versorgen soll.

Gemeinbedarfsflachen
Zwischen Quartiersplatz und GroRbach-Park ist eine Kindertagesstatte eingeplant
(GB2). Sie sollte zunachst 2-zligig mit entsprechenden Erweiterungsmaoglichkeiten
ausgelegt sein, um zusatzlichen Bedarf in spateren Bauabschnitten befriedigen zu
kénnen.

_d
Far die noch offene Nutzung der denkmalgeschutzten Anlage des Hofgutes Domane
Blumenrod (GB1) ist z. B. ein Jugend- oder Gemeindezentrum in der Diskussion.

&
.t

5.4 Landschaft/Griinordnung
5.4.1 Griinzone allgemein
Stichworte

« Entwicklung des Gebietes auf der Basis des Landschaftsbestandes

« Fortsetzung der Grinachse GroRbach bis in den Geltungsbereich und dartber
hinaus

« Fortsetzung bis zum "Quellbereich"

« Weiterfuhrung des Grinzuges bis in die Ackerflur, Zielrichtung Mensfelder Kopf

« Schaffung einer Grinquerverbindung in Hohe des Stdrandes Blumenrod lll, Ziel-
richtung Ackerflaché und projektierter Friedhof im Westen, Teiche und Eschhofe-
ner Wald im Osten

« Gehélzstreifen am Studostrand mit Berlcksichtigung der bestehenden jungen Al-
lee

Die Schaffung von Grunachsen in Blumenrod hat sich jenseits der Zeppelinstrale
bewahrt und pragt heute in hervorragender Weise die stdlichen Limburger Stadt-
viertel.

Gestaltungsziel .

Die Grunachse 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 gemaR gestaltete Regenrlickhaltebecken erganzt (jeweils unter Beteiligung
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