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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung ,Blumenrod, IV. BA, 5. Anderung“, Dezember 2013

1.  Ziel und Zweck der Planung

1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 5. Anderung liegt innerhalb des Stadtteils Blumenrod in Limburg
stidostlich der Kernstadt und westlich von Linter. Er liegt innerhalb des 4. Bauabschnittes
des Stadltteils Blumenrod. Nérdlich befindet sich das Quartierszentrum des Stadtteils.
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1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Abb. 1: Lage des Plangebietes in Limburg

Ausgel6st durch Anfragen betreffend die planungsrechtliche Zulassigkeit von Garagen und
Carports auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen, wird fur die ber die
Wohnhéfe entlang der StraRe ,An der LandstraRe* erschliossenen Grundstiicke ,in zweiter
Reihe” die 5. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Eigentimer bemihen sich, ihren gesamten Stellplatzbedarf (auch wenn er tber den
satzungsgeméalen Bedarf hinausgeht) auf ihrem Grundstiick nachzuweisen. Die ~engen®
Baugrenzen und die Festsetzung hinsichtlich der Zulassigkeit von Garagen und Carports
nur innerhalb dieser Baugrenzen schrankt dieses Bemiihen in diesem Bereich der Wohnho-
fe entlang der StraRBe ,An der LandstraRe* jedoch stark ein. So wurde bereits mit der 2. An-
derung des Bebauungsplanes ,Blumenrod, IV. BA* eine geénderte Festsetzung zur Um-
grenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen,
jedoch nur fir die vorderen Grundstiicke der Wohnhéfe, umgesetzt.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes soll die Zulassigkeit von Garagen und Carports
fur die ber die Wohnhéfe entlang der StraRe ,An der LandstraRe* erschlossenen Grund-
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stiicke ,in zweiter Reihe“ in den im Bebauungsplan abgegrenzten Grundstiicksbereichen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht werden.

1.3 Verfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Blumenrod, IV. BA® erfolgt im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB. Sie erfillt die nach § 13 Abs. 1 BauGB erforderlichen Kriterien fiir
die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens:

Werden durch die Anderung oder Er- | Die Grundzuge der Planung werden Kriterium
ganzung eines Bauleitplans die mit der Anderung der Zulassigkeit von erfullt
Grundzige der Planung nicht bertihrt, Garagen und Carports fiir den in sich
kann die Gemeinde das vereinfachte | raumlich abgrenzbaren Gebietsbe-
Verfahren anwenden. reich der Wohnhofe in ,zweiter Reihe*

nicht bertihrt. Die mit dem Bebau-

ungsplan angestrebte Ordnung wird

nicht in beachtlicher Weise beein-

tréchtigt.

2. | Das vereinfachte Verfahren ist ausge- | Mit der 5. Anderung des Bebauungs- Kriterium
schiossen, wenn die Zulassigkeit von | planes werden keine Vorhaben vorbe- erfullt
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch- | reitet, die die Pflicht zur Durchfuhrung
fuhrung einer Umweltvertraglichkeits- | einer Umweltvertraglichkeitspriifung
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz nach UVPG oder Landesrecht be-

Uber die Umweltvertraglichkeitsprii- grunden.
fung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, vorbereitet oder begriindet wird.

3. Das vereinfachte Verfahren ist auch Es bestehen keine Anhaltspunkte fir Kriterium
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte | die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 erfullt
fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Natura Schutzgter.
2000-Gebiete i. S. des Bundesnatur-
schutzgesetzes: FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete) genannten
Schutzgiiter bestehen.

Dies bedeutet fur dieses Verfahren, dass nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 1 BauGB

® von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
® vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

® von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Infor-
mationen verfligbar sind sowie

® von der Zusammenfassenden Erkidrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird und

® § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden
ist.
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2. Plangebiet
21 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 5. Anderung liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,Blumenrod, IV. BA“ und besitzt eine GréRe von 0,35 ha.

Er befindet sich

— nordlich der StralRe An der LandstraRe,

— Ostlich der StraRe Breites Driesch,

— sudlich der Strale Im Sand,

— westlich der privaten Grunflachen und des angrenzenden Weges entlang der freien

Feldflur

und umfasst die Uber die Wohnhdéfe entlang der Strae ,An der Landstrae” erschlossenen
Grundstiicke ,in zweiter Reihe".

e
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Liegenschaftskataster: Stand Dezember 2012

mmm Geltungsbereichsgrenze
Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung ,Blumenrod, IV. BA, 5. Anderung®, Dezember 2013

2.2 Nutzung/ Bestand des Gebietes

Das Plangebiet liegt im 4. Bauabschnitt des Stadtteils Blumenrod sudlich der Limburger
Innenstadt. Es ist auf Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Blumenrod, IV. BA*
(Rechtskraft 04.05.1999) sowie der 1. — 4. Anderung weitestgehend realisiert. Die Uberpla-
nung des IV. Bauabschnitts folgt den Vorgaben aus dem Leitbild und dem Gesamtkonzept
der Stadtteilentwicklung Blumenrod und weist vorwiegend Wohnbebauung und im nérdli-
chen Bereich sowie im Quartierszentrum Mischbebauung mit einem Nahversorger im Nor-
den sowie im Quartierszentrum ein Stadtteilcafé und Uberwiegend altengrechte Wohnfor-
men auf. Nur vereinzelt sind Grundstiicke im 4. Bauabschnitt des Stadtteils Blumenrod
noch nicht bebaut.

Der Bereich der Wohnhofe entlang der Stralle ,An der LandstraRe” ist komplett bebaut. Die
Ein- und Zweifamilienhauser gruppieren sich um Wohnhéfe, die durch die &ffentliche Ver-
kehrsflache ,An der Landstrale“ erschiossen sind. Durch das Plangebiet verlauft ein Fu-
und Radweg. Des Weiteren ist es an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Nérdlich an
die entlang der Strae ,An der LandstraRe in zweiter Reihe* erschlossenen Grundstiicke
grenzen unbebaute und bebaute Grundstiicke an (WA 14, WA 15).

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen von 2010 wird das Plangebiet als Siedlungsflache - Bestand
dargestellt.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtskraftige Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn von 1983
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 24.04.2011 stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache dar. GemaRk § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

3.3 Landschaftsplanung / Griinordnung

Der Bebauungsplan ,Blumenrod, IV. BA“ ist mit integriertem Landschaftsplan aufgestelit. In
ihn wurde das griinordnerische Konzept eingearbeitet.

3.4  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Da die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Blumenrod, IV. BA* gemaR § 13 BauGB im

vereinfachten Verfahren stattfindet, wird von einer Umweltpriifung und der Erstellung des
Umweltberichtes abgesehen.
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Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung ~Blumenrod, IV. BA, 5. Anderung®, Dezember 2013

Zusatzliche Moglichkeiten der Flachenversiegelung sind mit der 5. Anderung durch die Bei-
behaltung der GRZ nicht gegeben. Vor dem Hintergrund, dass die Eingriffe bereits vor der
5. Anderung des Bebauungsplans aufgrund des bestehenden Planungsrechts mit dem Be-
bauungsplan ,Blumenrod, IV. BA* zulassig waren, ist kein Ausgleich gemaR § 1a Abs. 4
BauGB erforderlich. Die im Bebauungsplan ,Blumenrod, V. BA* getroffenen Festsetzungen
betreffend AusgleichsmaRnahmen und deren Zuordnung gelten auch weiterhin fiir den Be-
bauungsplan ,Blumenrod, IV. BA, 5. Anderung“.

3.5 Fachplanungen (Altlasten, Bodendenkmiiler, Bergbau)

Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder Altstandorte sind innerhalb des Plangebietes
nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler und Fundgegensténde entdeckt werden.
Diese sind nach § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziiglich zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und zu schiitzen.

Nach Aussagen des Regierungsprasidiums GieRen liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes im Gebiet eines angezeigten Bergwerksfeldes, in dem Bergbau betrieben wur-
de. Nach den beim Regierungsprasidium vorhandenen Unterlagen haben die bergbauli-
chen Arbeiten auBerhalb des Anderungsbereiches stattgefunden.

4. Planungskonzept

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

Die Uberplanung des IV. Bauabschnitts folgte den Vorgaben aus dem Leitbild und dem Ge-
samtkonzept der Stadteilentwicklung Blumenrod.

Dieses Konzept wiederum ist in mehreren Workshops durch eine Gruppe von Birgern,
Fachleuten der Verwaltung, Kommunalpolitikern und Planers erarbeitet und im Sommer
1997 von der Stadtverordnetenversammilung verabschiedet worden.

Die Netzstruktur, Hierarchisierung und Dimensionierung der StraRen-, Rad- und FuBwege,
die Lage der Versorgungseinrichtungen und Zentrumsfunktionen, die abschnittsweise Be-
bauung, die nord-siidlich und ost-westlich verlaufenden Grunachsen, die Kapazitat und das
Volumen der Regenriickhaltebecken am GroRbach, sind auf eine zukiinftige Erweiterung
und Verknipfung mit den weiteren Bauabschnitten hin ausgelegt.

Im Zuge der fortschreitenden Entwickiung des insgesamt 18,5 ha groBen Gebietes des 4.

Bauabschnittes Blumenrod wurden Anpassungen an aktuelle Entwicklungen erforderlich,
die zu folgenden Anderungsverfahren fuhrten:
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4.1 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
Drempelhdhe erheblich einschrankend auf die Gestaltungsfreiheit der Bauherren. Vor die-
sem Hintergrund wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren
durchgefihrt. Hierbei wurde die Festsetzung einer Drempelhéhe aus dem Bebauungsplan
herausgenommen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erlangte am 13.07.2000
Rechtskraft.

4.2 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 fir 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.

4.3 3. f\nderung 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-
flache GB 1 sowie das angrenzende Baugrundstiick im Mischgebiet Ml 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 verandert. Der Gebietsbereich Allge-
meines Wohngebiet WA 19 ist aus dem urspriinglichen Gebietsbereich des Mischgebietes
Ml 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 Allgemeines Wohngebiet geandert, weil es sich bei
der tatsachlichen Nutzung um Wohnnutzung handelt und nicht um eine gemischte Nutzung.
Die 3. Anderung des Bebauungsplans erlangte am 10.12.2004 Rechtskraft.

Darliber hinaus wurde firr den gesamten Geltungsbereich die Nahwéarmeversorgung als
selbststéndige Satzung fir das Neubaugebiet durch die Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen.

4.4 4. Anderung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte eine Anderung der Gebiets-
ausweisung des Gebietsbereiches GB 1 des Bebauungsplanes ,Blumenrod, 1V. BA, 3. An-
derung” von Gemeinbedarfsflaiche in Mischgebiet. Die Anderung wurde erforderlich
aufgrund der Ubernahme des kompletten Hofensembles Blumenrod durch die Freie evan-
gelische Gemeinde und die hiermit verbundenen geplanten Nutzungsanderungen. In die-
sem Zusammenhang wurde auch die Stellplatzsituation planungsrechtlich geregelt und Be-
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reiche sidlich des Hofgutes wurden als Flache fir Stellplatze festgesetzt. Des Weiteren
wurde die sudlich an den bestehenden Gebietsbereich GB 1 angrenzende Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung <Zweckbestimmung FuRweg“ aufgrund der erforderlichen
Zufahrtsbreite fur Rettungsfahrzeuge in das Hofgut Blumenrod von 2,0 m auf 4,0 m verbrei-
tert werden und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Zweckbestimmung ver-
kehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt werden. Die 4. Anderung des Bebauungsplans erlang-
te am 22.06.2007 Rechtskraft.

5. Planinhalt

5.1 Wesentliche Auswirkungen der 5. f\nderung des Bebauungsplanes

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Blumenrod, IV. BA* war die Umsetzung des
Gesamtkonzeptes der Stadtteilentwicklung Blumenrod. Fiir die stdlich geplanten Wohnhéfe
(W17) wurden im Rahmen der 2. Anderung die Baugrenzen dahingehend ge#ndert, dass
nunmehr die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 innerhalb der Baufenster errich-
tet werden kann. Des Weiteren wurden fir die ,An der Landstraie" gelegenen Gebaude die
Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen zur besseren Ausnutzung und Belichtung der Grundstiicke geéndert. Dies jedoch nur
fur die ,An der LandstraRe" gelegenen Grundstiicke.

Mit der 5. Anderung erfolgt auch fiir alle Grundstiicke Jin zweiter Reihe” der Wohnhofe ent-
lang der Stralle ,An der LandstraRe” eine Festsetzung von Umgrenzungen von Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen.

Die Eigentimer bemthen sich, ihren gesamten Stellplatzbedarf (auch wenn er tiber den
satzungsgeméafRen Bedarf hinausgeht) auf ihrem Grundstiick nachzuweisen. Die ,engen®
Baugrenzen und die Festsetzung hinsichtlich der Zulassigkeit von Garagen und Carports
nur innerhalb dieser Baugrenzen schrénkt dieses Bemiihen in diesem Bereich der Wohnho-
fe entlang der Strale ,An der LandstraRe“ jedoch stark ein.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Wohnhofgrundstiicke ,in zweiter Rejhe* ist
eine Festsetzung von Umgrenzungen von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen vorgesehen, so dass bereits bestehende Garagen und Car-
ports in diesem Bereich erweitert bzw. Garagen und Carports neugebaut werden kénnen.

Des Weiteren ist im siidlichen Bereich der Wohnhofgrundstiicke ,in zweiter Reihe“ flachen-
angrenzend an die Festsetzung der vorderen Wohnhofgrundstticke eine Festsetzung von
Umgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen vorgesehen. So wird zum einen die Form der Wohnhéfe aufgegriffen und die Még-
lichkeit der Errichtung von Garagen und Carports in moéglicherweise bereits verschatteten
Bereichen gegeben und zum anderen werden die seitlichen Grundstiicksfreibereiche, in
denen sich vorwiegend die Garten und Erholungsflachen befinden, freigehalten.

Die Festsetzung des bestehenden Bebauungsplanes, dass Garagen und Carports nur in-

nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen errichtet werden dirfen, hat weiterhin Be-
stand. Die Festsetzung zur Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Ga-
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ragen und Gemeinschaftsanlagen erméglicht nur auf den so festgesetzten Flachen eine
Bebauung mit Garagen und Stellplatzen auch auRerhalb der berbaubaren Grundstiicks-
flachen.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumenrod, V. BA, 5. Ande-
rung" ersetzen die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumenrod, IV.
BA", "Blumenrod, IV. BA, 1. Anderung", "Blumenrod, IV. BA, 2. Anderung" sowie "Blumen-
rod, IV. BA, 3. Anderung". Textliche und gestalterische Festsetzungen werden weder ge-
andert, ergénzt noch gestrichen. Es gelten somit die textlichen und gestalterischen Festset-
zungen des Bebauungsplanes "Blumenrod, IV. BA", "Blumenrod, IV. BA, 1. Anderung",
“Blumenrod, IV. BA, 2. Anderung" sowie "Blumenrod, IV. BA, 3. Anderung" unverédndert
fort.

5.2  Griinordnerische Festsetzungen

Zusatzliche Moglichkeiten der Flachenversiegelung sind durch die 5. Anderung durch die
Beibehaltung der GRZ nicht gegeben. Vor dem Hintergrund, dass die Eingriffe bereits vor
der 5. Anderung des Bebauungsplans aufgrund des bestehenden Planungsrechts mit dem
Bebauungsplan ,Blumenrod, IV. BA* zuldssig waren, ist kein Ausgleich gemaR § 1a Abs. 4
BauGB erforderlich. Die im Bebauungsplan ,Blumenrod, IV. BA“ und dessen Anderungen
getroffenen Festsetzungen betreffend AusgleichsmaRnahmen und deren Zuordnung gelten
auch weiterhin fir den Bebauungsplan ,Blumenrod, IV. BA, 5. Anderung"“.

5.3 Technische Infrastruktur

Die in Rede stehenden Grundstiicke befinden sich innerhalb der bebauten Ortslage und

sind Uber die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie an das 6rtliche Verkehrs-
netz angeschlossen.

6. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich, da es sich um eine Bestandsuberplanung handelt.

7. Kosten

Durch das Anderungsverfahren .Blumenrod, IV. BA, 5. Anderung* entstehen keine Kosten.
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Limburg a. d. Lahn, den 26.02.2014

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

(Djpl.-Ing. A. Bopp-Simon)
eiterin der Stabsstelle
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