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

1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt. Der Geltungsbereich wird
eingegrenzt

im Norden von der Birkenallee

im Westen vom Offheimer Weg

im Stden vom Akazienweg

im Osten vom Frauenwiesweg, wobei ein Teilbereich mit einer Grundstiickstiefe
Uber den Frauenwiesweg hinausgeht .

2. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Erweiterung der vorhandenen Reihen- und Kleinstreihenhauser, unter Wahrung der
stadtebaulichen und architektonischen Einheit, zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der Erweiterungsabsichten eines Eigentimers eines Kleinst-
reinenhauses im Frauenwiesweg musste im Rahmen der Beurteilung nach § 34
BauGB, unter Bertcksichtigung der HBO (Hessische Bauordnung) festgestellt wer-
den, daid

1. bei Betrachtung der vorderen und hinteren Bauflucht eine Erweiterung im rick-
wartigen Bereich wegen einer nicht unwesentlichen Uberschreitung derselben
abgelehnt werden musste,

2. die notwendigen Abstandsflachen nach der HBO aufgrund der geringen Grund-
sticksbreiten auf den Grundsttcken nicht nachgewiesen werden kénnen.

Die Grundflachen der beiden unterschiedlichen Haustypen stellen sich wie folgt dar:

Die vorhandenen Kleinstreihenhduser im Frauenwiesweg haben eine Grundflache
von 29,93 m? bei zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss als Nichtvollge-
schoss.

Die Grundflache der Reihenhduser am Offheimer Weg, In der Bitz sowie im Frau-
enwiesweg betragt 60,5 m? wobei das Erdgeschoss und auch das ausgebaute
Dachgeschoss ein Vollgeschoss darstellen.

Anhand der aufgezeigten GréRen ist die Notwendigkeit zur Schaffung einer Wohn-
raumerweiterung begrundet und nachvollziehbar.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

Derzeit stellen sich die Reihenhausanlagen bis auf die Gestaltung auRerer Details
noch als architektonisch einheitliches Gesamtbild dar.

Um dieses auch weiterhin zu gewahrleisten, werden in den Bebauungsplan Festset-
zungen hinsichtlich der Kubatur, der Héhenentwicklung und der aulleren Gestalt
aufgenommen.

Fur die Objekte ,In der Bitz* 2, 4, 6 und 8 ist ausdricklich anzumerken, dass eine
Erweiterung in den hinteren Grundstucksbereichen nur dann mdéglich ist, wenn die
Gasversorgung auf die der StralRe zugewandte Seite verlegt wird. Hintergrund hier-
fur ist, dass die Uberbauung der im Garten vorhandenen Gasleitung nicht zulassig
ist.

Nach Ricksprache mit dem Versorgungstrager mussen die Kosten von den Eigen-
timern der Hauser Ubernommen werden.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelhessen

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelhessen von 1995 weist das Plangebiet als
Siedlungsflache ,Bestand" aus. Somit ist der Bebauungsplan gemalk § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

3.2 Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn

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

3.3 Offentlich-rechtliche Bindungen

Offentlich-rechtliche Bindungen sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

4. Bestand

Das Plangebiet ist gepragt durch Reihenhausbebauung aus den Jahren 1928 bzw.
1930. Die Bebauung wurde seinerzeit von der Nassauischen Heimstatte durchge-
fuhrt, heute befinden sich die Reihenhauser in Privatbesitz. Die gesamten Haus-
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

gruppen innerhalb des Geltungsbereiches machen einen gepflegten Eindruck. Bau-
liche Missstande sind nicht festzustellen.

Far den oben genannten Planbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan,
so dal} eine Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB erfolgt. Erweiterungs-
mdglichkeiten bestehen aufgrund bauplanungs- und bauordnungsrechtlicher Vor-
schriften nur eingeschrankt bei vereinzelten Reihenhausendh&usern. Bauliicken be-
stehen keine. Das Wohngebiet ist bereits voll erschlossen.

5. Architekturstudie

Basierend auf der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen,
Wiesbaden, wurde eine Architekturstudie erarbeitet, die die komplette Siedlungs-
struktur innerhalb des Plangebietes aufnimmt und darstellt. Gegenstand war neben
einer umfangreichen Fotodokumentation sowie einer Luftbildaufnahme eine umfang-
reiche Dokumentation der unterschiedlichen Bautypen. Hierbei wurden anhand alter
Bauakten sowohl die Grundrisse wie auch Schnitte und Ansichten untersucht. Dar-
Uber hinaus wurden die Wohnfldche (m?) und der umbaute Raum (m?®) untersucht.

Basierend auf der Dokumentation der Bautypen (Grundrisse, Schnitte sowie An-
sichten) wurde eine Entwurfsstudie zur Erweiterung der einzelnen Bautypen erar-
beitet. Hierbei wurden Aussagen getroffen zu den Bereichen Grundrisse, Schnitte
sowie Quadratmeterzahl, Wohnflache und Kubikmeter umbauter Raum.

In einer zusammenfassenden Betrachtung lassen sich zwei Haustypen erkennen:

Flar den Haustyp A wurde ein ruckwartiger Anbau vorgesehen. Der Gewinn an zu-
satzlichem Wohnraum betragt hierbei insgesamt rund 30 m?,

Bei dem Haustyp B (Frauenwiesweg 2 — 12 sowie Frauenwiesweg 17 — 33) wurde
ebenfalls eine rlckwartige Bebauung vorgesehen. Hierbei betragt der Gewinn an
Wohnraum insgesamt rund 26 m2.

Um flr beide Haustypen einen jeweils einheitlichen rickwartigen Anbau sicherzu-
stellen, wurde im Bebauungsplanentwurf die notwendigen Festsetzungen aufge-
nommen. Insbesondere wurden Aussagen getroffen zur Fassadengestaltung,
Dachform, Dacheindeckung, Gesimsausbildung, Dacheinschnitte, Dachgauben, An-
bauten, Dachuberstande, Einfriedungen, Fenster, Hauseingangstiiren sowie Sockel.
Die rechtliche Grundlage fur derartige Festsetzungen stellt § 87 HBO dar.

Hintergrund fur die hier vorzufindende Festsetzungstiefe und —vielfalt ist das noch
vorhandene einheitliche und urspringliche Erscheinungsbild der Siedlung. Diese
Einheitlichkeit soll durch entsprechende Festsetzungen auch fr die Erweiterungen
festgesetzt werden.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entspricht der in Punkt 1 beschriebenen
Lage. Der Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass die Bereiche, in denen sich die
beiden erhaltenswerten Haustypen befinden, von der umgebenden Bebauung ab-
grenzt.

6.2 Stddtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung die-
ser Art der baulichen Nutzung entspricht der tatsachlich vorzufindenden Nutzungsart
sowie der Zielsetzung des rechtskréaftigen Gesamtflachennutzungsplanes.

Anzahl der Vollgeschosse

WA 1

Entsprechend des Gebaudetyps wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf
zwei festgesetzt. Dies entspricht dem vorzufindenden Bestand.

Im Bereich der Erweiterungen wird die Realisierung von zwei Vollgeschossen zuge-
lassen.

WA 2

Entsprechend des Gebaudetyps wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf
zwei festgesetzt. Dies entspricht hier ebenfalls dem vorzufindenden Bestand.

Im Bereich der Erweiterungen wird die Realisierung von zwei Vollgeschossen zuge-
lassen.

Die beide Gebaudetypen WA 1 und WA 2 unterscheiden sich lediglich dadurch,
dass WA 2 durch eine geschlossene Bauweise gem. § 22 BauNVO gekennzeichnet
ist.

WA 3

Auch bei dem hier vorzufindenden Geb&udetyp der Kleinstreihenhauser ist entspre-
chend des Bestands die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse festge-
setzt.

Da die ruckwartigen Erweiterungen nicht gegenuber dem Hauptgebéaude dominieren
sollen, ist auch hierflr die Festsetzung von zwei Vollgeschossen festgesetzt.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
Firsthéhen

Zur Wahrung des Gesamtbildes ist die Festsetzung von Firsthéhen resp. Traufho-
hen unabdingbar.

WA 1 und WA 2

Die Firsthéhen der vorhandenen Wohnhauser WA 1 und WA 2 werden in ihrem Be-
stand festgesetzt. Hierdurch soll das noch weitestgehend erhaltene urspringliche
Erscheinungsbild der Siedlung gewahrt bleiben.

Eine Veranderung der Firsthéhe wirde das weitestgehend noch urspringliche Er-
scheinungsbild der Siedlung nachhaltig stéren und soll durch diese Festsetzung
verhindert werden.

Die Firsthbhen der Erweiterungen werden auf die Oberkante des FertigfulRbodens
(OKFFB) im Erdgeschoss bezogen und festgesetzt. Diese Bezugshohe ist aufgrund
der gestaffelten Bauweise bei jedem Einzelobjekt abzugreifen.

Fur diesen Geb&udetyp im WA 1 und WA 2 wurde die Firsthéhe fur die geplanten
Erweiterungen auf 6,75 m festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass sich die Anbau-
ten dem Hauptbaukérper unterordnen und das Erscheinungsbild der Siedlung nicht
zu stark verandert wird.

Bei Ersatzbauten ist die Héhenentwicklung mit der Genehmigungsbehérde abzu-
stimmen.

WA 3

Auch hier wurde die maximale Firsthéhe der bestehenden Gebaude auf den Bestand
mit 9,60 m festgesetzt, um das noch weitestgehend urspriingliche Erscheinungsbild
der Siedlung auch weiterhin zu wahren. Ebenso wurde daher der rickwartige Anabu
auf max. 6,0 m Traufhéhe festgesetzt.

Die Festsetzung der Traufhéhe fur WA 3 hat den Hintergrund, dass bedingt durch
die Dachform des Anbaus (Flachdach mit max. Dachneigung von 7° zur Entwéasse-
rung) kein First errichtet wird und somit nur die Traufhéhe gemessen werden kann.

Durch die Festsetzung der Traufhéhe auf max. 6,0 m wird erreicht, dass sich die
rackwartigen geplanten Anbauten den bestehenden Hauptgeb&uden unterordnen
und das urspringliche Erscheinungsbild der Siedlung durch die Erweiterungsmog-
lichkeiten nicht zu stark Uberformt wird.

Bei Ersatzbauten ist die Hohenentwicklung mit der Genehmigungsbehérde abzu-
stimmen.
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Grund- und GeschofRfléchen

Auf die Festsetzung von Grund- und GeschofR¥flachenzahlen wurde aufgrund der
Umgrenzung des Bestandes zuzlglich der riickwartigen Anbauten als Erweiterungs-
flache mit einer Baulinie, welche die zwingende Bebauung festsetzt, verzichtet.
Uberlegungen, ob auf den vorgegebenen Abmessungen der geplanten Erweiterun-
gen eine vernunftige Grundrisslésung méglich ist, wurden angestellt und sind in der
Architekturstudie dokumentiert.

Baulinien

WA 1 und WA 2

Die ruckwartigen bzw. seitlichen Erweiterungen in den Bereichen WA 1 und WA 2
sind sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss entsprechend den Baulinien
auszufUhren. Die Baulinien sind bemalit, so dass sich jede Erweiterung in ihren Ab-
messungen gleicht. Durch die weiteren Festsetzungen hinsichtlich der Dachform,
der Dachneigung, der Dachdeckung sowie einer Héhenbegrenzung ist ein in seiner
Kubatur einheitliches Erscheinungsbild der Erweiterungen sichergestellit.

WA 3

Die rackwartigen Anbauten im Bereich WA 3 sind ebenfalls entsprechend den Bauli-
nien auszufthren. Auch hier gleichen sich die rlckwartigen Anbauten durch die fest-
gesetzte Baulinie. Durch weitere Festsetzungen betreffend Dachform, Dachneigung
etc. wird auch fur diesen Geb&udetyp ein einheitliches Erscheingungsbild der Er-
weiterungen sichergestellt.

6.3 ErschlieBung

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

6.4 Grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Erweiterungsmdéglichkeiten der Reihen-
und Kleinstreihenhauser.

Durch den neu in das Baugesetzbuch aufgenommenen § 1 a Abs. 3 Satz 4 ist nun-
mehr klargestellt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe be-
reits vor der Planung zulassig waren. Dort heil3t es: ,Ein Ausgleich ist nicht erforder-

Begriindung zum Bebauungsplan Rechtskraft
In der Bitz*



Der_Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

lich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
l&ssig waren.*

Im konkreten Fall ist zwar, wie in Kapitel 2 erwahnt, eine Erweiterung aufgrund bau-
ordnungsrechtlicher Vorschriften im Einzelfall nicht méglich, jedoch kénnte bei einer
gemeinsamen Erweiterungsabsicht der jeweiligen Eigentimer in einer Hausgruppe
mit notwendigen Nachbarschaftserklarungen und gegebenenfalls Baulasten einer
Erweiterung zugestimmt werden. Insofern ist die Bestimmung des § 1 a (3) BauGB
einschlagig.

Zur Sicherung der vorhandenen Grunflaiche an der sudlichen Geltungsbereichs-
grenze wird diese als offentliche Griunflache ohne besondere Zweckbestimmung
festgesetzt.

6.5 Gestalterische Festsetzungen

Dacheindeckung

Um das Gesamtbild der Reihenhausanlage zu wahren, werden gestalterische und
bauordnungsrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die
sich an dem Vorhandenen orientieren. Hierdurch soll ein Einfugen in das Gesamtbild
gewahrleistet sein.

Bei den Dachdeckungen wird flr die Bereiche WA 1 bis 3 fur die bestehenden Ge-
baude, wie es der Bestand bereits vorgibt, ausschlieRlich Naturschiefer festgesetzt.
Fur die Erweiterung in den Bereichen WA 1 bis 2 wird als Dachdeckung ausschlief3-
lich Zinkblech festgesetzt. Diese Festsetzung resultiert zum einen aus der Harmonie
der beiden Bedachungsmaterialien und zum anderen aus der geringen Dachnei-
gung, da herkdmmliche Dachsteine erst ab einer Dachneigung von mindestens 15 °
verwendet werden koénnen.

Durch die geringe Dachneigung wird die Héhenentwicklung begrenzt und somit eine
Unterordnung des Erweiterungsbaues zum Hauptgebaude erreicht. Fur die Eindek-
kung der Erweiterungen in den Bereichen WA 3 ist Zinkblech aufgrund der geringen
Dachneigung von max. 7° festgesetzt.

Gesims
Abgeleitet aus der vorhandenen Bebauung durfen Gesimsiberstande 20 cm nicht

Uberschreiten. Diese sind wiederum innerhalb der Reihenhausanlage aufeinander
abzustimmen. Dies gilt auch fur die Gesimshdéhen.
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Dachgauben

Im WA 1 und WA 2 sind straRenzugewandte Dachgauben zuldssig, da bereits im
Bestand vorhanden. Hier ist eine Erneuerung der Gauben nur zuléssig, wenn die
neuen Gauben in Art und Kubatur den bestehenden angepalt werden.

Um auch zuklnftig das einheitliche Gesamtbild der Wohnanlage, wie es weitestge-
hend seit der Errichtung Ende der zwanziger Jahre noch vorhanden ist, zu gewahr-
leisten, werden bei den Geb&uden WA 3 Dachgauben lediglich auf den straRenzu-
gewandten Seiten zugelassen, auf der straBenabgewandten Seite sind Dachfla-
chenfenster zuléssig. lhre Anzahl ist auf eine pro Geb&ude beschrankt. Die im Be-
stand vorhandenen Gauben sind zu erhalten. Eine Erneuerung der Gauben ist nur
zulassig, wenn die neuen Gauben in Art und Kubatur den bestehenden angepalt
werden.

Ruckwartige Dachflachenfenster sind nur im WA 3 zuléssig, da hier keine rlickwarti-
gen Dachgauben vorzufinden sind. Durch den Einbau von rtckwartigen Dachfla-
chenfenstern kann einerseits zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden, anderer-
seits wird das &uRere Erscheinungsbild dieser Geb&ude nicht dominant veréndert.

Zur Verdeutlichung der unterschiedlichen Méglichkeiten im WA 1 — WA 3 ist hier
eine tabellarische Ubersicht der Zulassigkeit der straRenzugewandten Gauben so-
wie der rackwartigen Dachflachenfenster innerhalb der unterschiedlichen Bereiche
eingefugt:

unzuléssig
Zuléssig zulassig
Zulassig unzulassig

Als fur innerhalb des Geltungsbereiches untypische Gestaltungsform werden
Dacheinschnitte ausgeschlossen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind in Form von heimischen, standortgerechten Laubhecken (z.B.
Hainbuche) oder Holzzaunen zuldssig. Maschendrahtzdune an der straRenzuge-
wandten Seite sind nur in Verbindung mit standortgerechten Laubhecken zuléssig.
Die Einfriedungen durfen eine H6he von 1,25 m nicht Uberschreiten.

Steinmauern zur Einfriedung sind nicht zuléssig, da sie fur die Entstehungsphase
der Siedlung als Einfriedung untypisch waren.
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Fenster und Haustiiren

Far Fenster und Hausttren innerhalb des Planbereichs wird die Farbe weilt festge-
setzt. Die Farbgebung ist auf die Entstehungszeit der Siedlung zurtickzufihren.
Fenster sind als stehende Rechteckformate mit symmetrischer Flugelteilung auszu-
fahren. Im Rahmen der Flugelunterteilung sind innenliegenden (zwischen den
Scheiben befindliche) Sprossen zuléssig.

Natursteinsockel und Natursteinsichtmauerwerk

Die vorhandenen Natursteinsockel sind als Natursteinsichtmauerwerk zu erhalten.

Balkongelénder

Die Balkongelander sind in Metall (silberfarben) auszufiihren. Die Gelanderstabe
sind senkrecht in einem Abstand von 10 cm zueinander anzuordnen und durfen in
ihrem Durchmesser 16 mm nicht Uberschreiten. Die Mafangaben zu den Profilstar-
ken beziehen sich nicht auf die Tragkonstruktion bzw. den Handlauf.

7. Altlasten

Im Gebaude In der Bitz 8 ist ein Altstandort in der Altflachendatei des Landes Hes-
sen registriert und im Bebauungsplan mit einem A gekennzeichnet. Hier ist vor einer
Bebauung eine historische Untersuchung durchzufiihren. Sollten hierbei Belastun-
gespotentiale erkennbar werden, ist ein weiterfuhrendes Gutachten erforderlich und
das RPU Gieflen im Bauantragsverfahren zu beteiligen.

Im weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ,In der Bitz“ sind weder
altlastenverdéchtige Flachen, Altflachen, Altablagerungen noch Altlasten bekannt.

8. Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind aufgrund der klaren Grundstiicksverhaltnisse
nicht erforderlich.
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9. Bodenarbeiten

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
far Denkmalpflege Hessen, arché&ologische Denkmalpflege und der Unteren Denk-
malschutzbehodrde gemanl § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziglich an-
zuzeigen.

10. Umweltvertréaglichkeitspriifung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich weitestgehend um eine Be-
standstberplanung, bei der nur geringfugig Baurechte fur rtickwartige Anbauten ge-
schaffen werden.

Der Bebauungsplan ist nicht UVP-pflichtig, da weder ein konkretes UVP-pflichtiges
Vorhaben ausgewiesen wird noch ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Nr. 18
der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) begriindet werden
soll bzw. der Plan eine planfeststellende Wirkung im Sinne der vorgenannten Alage
1 hat.

Limburg a.d.Lahn, den 19.04.2002

DER MAGISTRAT
der Kreisstadt Limburg a.d.Lahn
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

Im Auftrag
. Bopp-Simon)
V' Leiterin
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