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1. Bisherige planungsrechtliche Entwicklung des Gebietes ,,Blumen-
rod, IV. BA“

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplans ,Blumenrod, IV. BA“ handelt es sich um eine Teil-
flache der ehemaligen hessischen Staatsdomine Blumenrod, die nach dem Erwerb durch
die Stadt Limburg zu einem Wohngebiet entwickelt wurde. Der Ursprungsbebauungsplan
erlangte am 04.05.1999 Rechtskraft.

Im Zuge der fortschreitenden Entwicklung des insgesamt 18,5 ha groBen Gebietes wurden
Anpassungen an aktuelle Entwicklungen erforderlich, die zu folgenden Anderungsverfahren
fuhrten:

1. Anderung des Bebauungsplanes

Im Hinblick auf die wirtschaftliche Ausnutzung des Dachraumes bei Wohnhausern mit ei-
nem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss erwies sich die Festsetzung der
Drempelhéhe erheblich einschrankend auf die Gestaltungsfreiheit der Bauherren. Vor die-
sem Hintergrund wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren
durchgefiuhrt. Hierbei wurde die Festsetzung einer Drempelhéhe aus dem Bebauungsplan
herausgenommen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erlangte am 13.07.2000
Rechtskraft.

2. Anderung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der weiteren Bebauung kristallisierte sich heraus, dass im Bereich der Wohn-
héfe im WA 17 die Baufenster zu klein waren und somit die geplanten Wohngebaude nicht
realisiert werden konnten. Um die Vorhaben jedoch planungsrechtlich genehmigungsfahig
zu machen, erfolgte im Rahmen einer 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Blumenrod,
IV. BA" im vereinfachten Verfahren fiir alle Wohnhéfe im Bereich WA 17 eine VergréRerung
der Baugrenzen. Diese 2. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren er-

langte am 30.11.2000 Rechtskraft.

3. Anderung des Bebauungsplanes

Aufgrund von Planungsabsichten verschiedener Investoren, die mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht vereinbar waren, wurde die 3. Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um den Gebietsbereich Gemeinbedarfs-
fliche GB 1 sowie das angrenzende Baugrundstiick im Mischgebiet MI 3, welches im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls dem Gebietsbereich Gemeinbe-
darfsflache GB 1 zugeordnet wurde. In den Gebietsbereichen Allgemeines Wohngebiet
WA 14, WA 15 und WA 17 wurden die Baugrenzen veréndert. Der Gebietsbereich Allge-
meines Wohngebiet WA 19 ist aus dem urspriinglichen Gebietsbereich des Mischgebietes
MI 4 entstanden, der aufgrund von Planungsabsichten eines Investors (Errichtung Senio-
renwohnanlage / Betreutes Wohnen) erforderlich wurde. Demzufolge wurde die Art der
baulichen Nutzung von Mischgebiet in Aligemeines Wohngebiet geandert, weil es sich bei
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der tatsachlichen Nutzung um Wohnnutzung handelt und nicht um eine gemischte Nutzung.
Die 3. Anderung des Bebauungsplans erlangte am 10.12.2004 Rechtskraft.

Daruiber hinaus wurde fiir den gesamten Geltungsbereich die Nahwérmeversorgung als
selbststéndige Satzung fur das Neubaugebiet durch die Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplan »Blumenrod, IV. BA, 4. Ande-
rung“

Bedingt durch die neuerlichen Entwicklungen betreffend die Nutzung der Gebaude der
ehemaligen Staatsdoméne Blumenrod wird nunmehr die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Limburg die Anderung der Gebietsauswei-
sung des Gebietsbereiches GB 1 des Bebauungsplanes ,Blumenrod, IV. BA, 3. Anderung*
von Gemeinbedarfsflache in Mischgebiet. Die Anderung wird erforderlich aufgrund der
Ubernahme des kompletten Hofensembles Blumenrod durch die Freie evangelische Ge-
meinde und die hiermit verbundenen geplanten Nutzungsénderungen. Neben der immer
noch im Vordergrund stehenden kirchlichen und sozialen Nutzung sollen nun auch Nutzun-
gen wie Praxis fur Psychotherapie und Wohnungen realisiert werden.

In diesem Zusammenhang soll auch die Stellplatzsituation planungsrechtlich geregelt wer-
den und Bereiche sudlich des Hofgutes sollen als Flache fiir Stellplatze festgesetzt werden.

SchlieBlich soll die siidlich an den bestehenden Gebietsbereich GB 1 angrenzende Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung »Zweckbestimmung FuRweg“ aufgrund der er-
forderlichen Zufahrtsbreite fiir Rettungsfahrzeuge in das Hofgut Blumenrod von 2,0 m auf
4,0 m verbreitert werden und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Zweckbe-
stimmung verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt werden. Dies ist erforderlich, da Ret-
tungsfahrzeuge die Zufahrt des Hofgutes Blumenrod an der Zeppelinstrae aufgrund der
erforderlichen Durchfahrtshéhe und -breite nicht nutzen kénnen und das unter Denkmal-
schutz stehende Gebaudeensemble somit rickwartig mit Rettungsfahrzeugen angefahren
werden muss.

3. Lage und Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Blumenrod, IV. BA, 4. Anderung* umfasst das
Grundstiick, auf dem sich die Geb&ude der ehemaligen Staatsdoméne Blumenrod sowie
der Neubau des Gemeindesaals der Freien evangelischen Gemeinde befinden, der hierzu
gehdrenden Parkplatz sowie schlieBlich der direkt siidlich angrenzende Weg. Das Plange-
biet grenzt noérdlich an die Zeppelinstrale an, westlich an den Stadtpark Blumenrod. Siid-

Seite 4 von 9



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
Begriindung zum Bebauungsplan
«Blumenrod IV. BA, 4. Anderung” Rechtskraft

lich wird das Plangebiet durch die vorhandene Bebauung sowie &stlich durch den Parkplatz
des Lebensmittelmarktes begrenzt.

4.  Planungsrechtliche Situation
41 Regionalplan Mittelhessen 2001

Im Regionalplan Mittelhessen von 2001 ist das Plangebiet als Siedlungsflache — Bestand
dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Flache fur den Gemeinbedarf dargestellt, der
Bereich des Hofgutes Blumenrod ist zudem mit der Signatur ,Gemeinschaftshaus" belegt.

Gem. § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt, geéndert, erganzt oder auf-
gehoben werden bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es
erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.

5. Bestand
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Am Nordrand des Geltungsbereiches verlguft die mit breiten FuR- und Radwegen ausge-
stattete Zeppelinstralke, welche im stadtischen Gesamtverkehrsnetz eine wichtige Verbin-
dungsfunktion zwischen der L 319 Holzheim-Limburg und der B 417 Limburg-Linter ein-
nimmt,

5.2 Landschaft/ Griinordnung

GemaR den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes .Blumenrod, IV. BA"
wurde im westlichen Bereich des Plangebietes ein Stadtteilpark, der gleichzeitig als Aus-
gleichsmaRnahme fungiert, angelegt. Dieser Stadtteilpark beinhaltet den renaturierten
GroBbach, der mit Sammelgraben fir Niederschlagswasser eine Verbindung zu dem Re-
genriickhaltebecken aufweist. Die im Bestand vorhandenen Baume und Straucher inner-
halb des Stadtteilparks konnten integriert werden.

5.3 Hofgut Blumenrod

Von historischer Bedeutung und pragend fur das gesamte Erscheinungsbild des Areals ist
das Gebaudeensemble des Hofgutes Blumenrod. Das gesamte Gebiet ist als Kulturdenk-
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mal ausgewiesen. Die historischen Gebaude, zum Teil mit Walmdach, bilden im Grundriss
ein Rechteck mit AusmaRen von ca. 50 m x 75 m. Diese Gebaude sind unbedingt erhal-
tenswert. Der Innenhof ist rund 25 m x 45 m groR und mit Basalt gepflastert. Das Gebau-
deensemble ist als Einzeldenkmal festgesetzt.

Der Gstliche Trakt sowie Teile des Eingangsbereichs des Geb&udeensembles werden be-
reits seit Januar 2002 von der Freien evangelischen Gemeinde genutzt.

Mit Vertrag vom Mérz 2005 wurden der gesamte westliche Gebaudetrakt sowie Teile der
Eingangsgebadude des Doméanengehdftes von der Freien evangelischen Gemeinde im
Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages erworben. Unter Berlicksichtigung von Inhalten des
Erbbaurechtsvertrages betreffend die Domanengebsude einschlieRlich des direkt angren-
zenden Grundstiicks sowie der beabsichtigten Nutzung soll der Bebauungsplan jetzt gean-
dert werden.

Die Freie evangelische Gemeinde wird einen Teil des Doméanengehéfts fir kirchliche und
kulturelle Zwecke nutzen. Weitere Teile der Domanengebaude werden fir Zwecke der Kul-
tur- und Sozialarbeit zur Verfligung gestellt. Dariiber hinaus sollen Teile des Gebsudeen-
sembles zu Wohnzwecken sowie fiir gesundheitliche Zwecke genutzt werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes ,,Blumenrod, IV. BA, 4. Anderung*
6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufgrund der von der Freien evangelischen Gemeinde geplanten Nutzungen (Praxis fur
Psychotherapie, Wohnungen) ist eine Anderung der Gebietsausweisung von Gemeinbe-
darfsflache Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Einrichtungen“ in Mischge-
biet erforderlich. Die bisherige Festsetzung als Gemeinbedarfsflache beschrinkt die Nut-
zungen auf kulturelle Zwecke. Da die o. g. geplanten Nutzungen nicht die Zweckbestim-
mung von kulturellen Zwecken erfiillen, sondern vielmehr eine typische gemischte Nutzung
widerspiegeln, ist die Anderung des Gebietsbereich von Gemeinbedarfsflche in Mischge-
biet erforderlich und soll mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Blumenrod, IV. BA*
umgesetzt werden.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gemeinbedarfsfliche Zweckbe-
stimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Einrichtungen* in ein Mischgebiet wird der tat-
séchlichen Nutzung des Geb&udeensembles Rechnung getragen. Die nach Abschluss der
Sanierungsarbeiten vorzufindenden Nutzungen entsprechen den in einem Mischgebiet ge-
maB Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Nutzungen.

Die Festsetzungen betreffend das MaR der baulichen Nutzung orientieren sich an dem vor-
handenen Gebaudebestand. An dem bislang festgesetzten MaR der baulichen Nutzung far
das Geb&udeensemble wird festgehalten, so dass eine maximal dreigeschossige Bebau-
ung bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,0 unter Einhaltung einer maximalen Firsthéhe von 15 m zu realisieren ist.
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6.2 fmderung einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Zweckbe-
stimmung FuBweg“ in eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
»Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich“

Sudlich angrenzend an das Hofgut ist in dem Bebauungsplan ,Blumenrod, IV. BA, 3. Ande-
rung” bislang ein FuRweg festgesetzt. Dieser FuBweg ist bisher im Bebauungsplan mit 2 m
Breite festgesetzt.

Aus Griinden des Brandschutzes ist es jedoch erforderlich, die Domanengebaude riickwar-
tig Uber diesen FuRweg zu erreichen, da die Hofeinfahrt an der ZeppelinstralBe zu gering
dimensioniert ist fur die Rettungsfahrzeuge. Dies bedeutet, dass der bisherige Fulweg
nunmehr zusatzlich als Rettungsweg fungieren soll. Seine Bedeutung als fuBlaufige Ver-
bindung zwischen den Bauabschnitten in Blumenrod und in den Stadtteilpark hinein wird
der Weg auch weiterhin beibehalten, so dass die Anbindung auf eine Gesamtbreite von 4 m
verbreitert wird und die nun entstandene Fliche als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt werden soll. Die
hierdurch bedingte zusatzliche Versiegelung von Griinfliche (Ausgleichsflache), 2 m Breite
X 37 m Lange (74 qm Flache), wird (iber das Okokonto ausgeglichen.

6.3  Anordnung von Stellplitzen an der ehemaligen Staatsdomiine Blumenrod

Mit fortschreitender Modernisierung der bestehenden Gebzude sowie des Neubaus des
Gemeindesaals ist die Errichtung von weiteren Stellplatzen erforderlich. Die bislang hierbei
zur Verfugung stehende Fliache Gemarkung Limburg, Flur 63, Flurstiick 34, reicht alleine
nicht aus, um die erforderlichen Steliplatze nachzuweisen. Vor diesem Hintergrund werden
analog der Bereiche der Straen ,Alter Hof* sowie »An der LandstraRe“ die Umgrenzung
von Flachen fiir Stellplétze in den nicht iberbaubaren Flachen aufgenommen, um hier ins-
besondere die signifikante rickwartige Baugrenze der Doménengebéude zu dem Staditteil-
park auch weiterhin zu wahren und einem Wildwuchs der Anordnung von Stellplatzen au-
Rerhalb der tberbaubaren Flachen Einhalt zu gebieten, d.h. Parken ist nur auf den im Be-
bauungsplan festgesetzten Flachen zulassig.

F Gestalterische Festsetzungen

Das Geb&udeensemble befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage im Stadtgebiet.

Unter Beriicksichtigung der Einstufung als Kulturdenkmal nach Hessischem Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) unterliegt das Hofgut Blumenrod den gesetzlichen Bestimmungen
hierzu. Umgestaltungen oder Instandsetzungen an Kulturdenkmalern bediirfen geman
§ 16 HDSchG der Zustimmung der Denkmalschutzbehérde. Damit ist gewahrleistet, dass
das Erscheinungsbild und die Gestaltung des Hofgutes Blumenrod bereits gesetzlichen
Vorgaben unterliegt und das pragende Erscheinungsbild erhalten bleiben kann.

Insofern wird auf gestalterische Festsetzungen gemaR Hessische Bauordnung verzichtet.
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8. Bilanzierung und Ausgleichsplanung

Wie bereits unter 4.3 aufgefiihrt, wird aufgrund der erforderlichen Verbreiterung des FuR-
weges in eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung +Zweckbestimmung ver-
kehrsberuhigter Bereich* zusatzlich eine Fliche von 2 m x 37 m versiegelt. Die neu in An-
spruch genommene Fléche von 74 m? soll tiber das Okokonto ausgeglichen werden. Wei-
terhin sind zwei zum Erhalt festgesetzte Baume — einer an der Zeppelinstrae, einer auf
dem rickwértigen Bereich des Gebiudeensembles — abgangig sowie ein als anzupflan-
zender festgesetzter Baum bislang nicht angepflanzt. GemaR Umweltbericht wird vorge-
schlagen, diese insgesamt 3 Biume im raumlichen Zusammenhang zu dem Hofgut im
Stadtteilpark anzupflanzen.

9. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist fur den Bebauungsplan ,Blumenrod, IV. BA, 4. Anderung* nicht er-
forderlich, da es sich bei dem Bauleitplanverfahren um eine Bestandsiiberplanung handelt.

10.  Ver-und Entsorgung

Der Planbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist an die Ver- und Ent-
sorgung bereits angeschlossen.

11. Bodendenkmiler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde unverziglich anzuzeigen.

12. Kosten

Durch das Anderungsverfahren »Blumenrod, IV. BA, 4. Anderung” entstehen keine zusatzli-
chen Kosten.
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13. Flachenbilanz

Flache in m? Prozent
Mischgebiet 7.068 97,95 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbe- 148 2,05 %
stimmung, Zweckbestimmung verkehrsbe-
ruhigter Bereich
Summe 7.216 100 %

Limburg a. d. Lahn, den 17.04.2007

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

(Dipl.3ing. A. Bopp-Simon)
Leiterin
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