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

1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Lahn. Der Geltungsbereich wird nérdlich
durch die B 8/B 49 sowie die SiemensstralRe begrenzt, stdlich wird der Geltungsbe-
reich durch Lahnwiesen und den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wester-
waldstraRe an der Lahnkampfbahn“ begrenzt. Westlich wird das Plangebiet durch
ein Einkaufszentrum begrenzt sowie dstlich durch den Offheimer Weg.

2. Ziel und Zweck der Planung

Fir einen Bereich entlang der Westerwaldstral’e und der B 8 wird fiir gréRere, unbe-
baute bzw. in einer Umnutzung befindliche Baugrundstiicke und Freiflachen ein
Planerfordernis gesehen. Weiterhin wird ein Planbedarf fir zwei grofRere Freiflachen
entlang der B 8 gesehen. Da die umgebende Bebauung kaum Rickschlisse auf
mogliche stadtebauliche Einfugungskriterien bietet, sollen Festsetzung tber Art und
MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen sowie zum Erhalt einzelner, wertvoller und
pragender Geholzstrukturen getroffen werden.

Im Hinblick auf nicht ausreichend vorhandene Einfligungskriterien ist eine Uberpla-
nung stadtebaulich geboten.

In Anlehnung an den rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt
Limburg a.d. Lahn soll das Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt werden. Damit
wird sichergestellt, dass die in dem Plangebiet bereits ansatzweise vorhandenen
Konfliktpotentiale durch mischgebietsunvertragliche Nutzungen nicht weiter ausufern
kénnen.

Darliber hinaus wurde an der westlichen Geltungsbereichsgrenze eine Flache als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz* festgesetzt. Hierdurch wird
sichergestellt, dass das benachbarte Einkaufszentrum diese Flache nicht als Erwei-
terungsbereich fur den Einzelhandel nutzen kann.

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 gemall § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.
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Der Magqistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

3.2 Gesamtflaichennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn

Der rechtskraftige Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn von
1983 stellt den Planbereich als gemischte Bauflache -Bestand- dar. Ferner sind drei
direkt an der B 8 liegende Grundstiicke als Wohnbauflache -Bestand- dargestellt.
Aufgrund der tatsachlichen Nutzung der angrenzenden Grundstiicke sowie des Ver-
laufs der BundesstralRe direkt an den hier angesprochenen Grundstiicken weist die-
ser Teilbereich des Plangebietes ebenfalls den Charakter von Mischgebietsflachen
auf.

Bei der Fortschreibung des Gesamtflaichennutzungsplanes wird hier eine klarstellen-
de Korrektur dahingehend vorgenommen, dass die betreffenden Grundstiicke
ebenfalls als Mischgebietsflache dargestellt werden.

Insofern wird das Erfordernis einer Flachennutzungsplananderung fir diese drei
Grundstiicke nicht gesehen.

3.3 Offentlich-rechtliche Bindungen

Offentlich-rechtliche Bindungen bestehen fiir das Plangebiet insoweit, als dass in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes teilweise die gesetzliche
Uberschwemmungsgebietsgrenze verlauft.

In Anwendung des § 70 Hessisches Wasserschutzgesetz (HWG) ist im Einzelfall
eine wasserrechtliche Genehmigung fir eine Bebauung innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes einzuholen.

4. Bestand

Die sich links und rechts im Eingangsbereich zur WesterwaldstraRe von Nord-
Westen kommend befindlichen Wohnhauser bilden das Tor zur WesterwaldstraRe.
Gerade die Hauser sidlich der WesterwaldstraRe sind fiir die Eingangssituation be-
sonders pragend, da sie zusammen mit der Bebauung auf der nérdlichen StraRen-
seite sowohl den Eindruck der Geschlossenheit als auch eine stadtebauliche Eigen-
art in einem ansonsten diffusen Bereich vermitteln. Daneben sind innerhalb des
Plangebietes vereinzelt gréRere Baullicken vorzufinden, die mittels des Bebauungs-
planes einer stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt werden sollen.

Zukunftig wird im Bereich der Hauser Westerwaldstrale 105, 107, 109 die Baugren-
ze entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen geschlossen, um
auch kinftig weiterhin die kleinteilige Bebauung in Form eines freistehenden Haus
und Doppelhaus zu erhalten. Bei diesen Festsetzungen ist — im Unterschied zu der
Festlegung der Baugrenzen auf der nordlichen Seite der WesterwaldstralRe — zu be-
achten, dass es sich bei der vorgenannten Dreiergruppe (bestehend aus einem frei-
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

stehenden und einem Doppelhaus) um die letzte verbliebene Bebauung handelt, die
den urspringlich vorhandenen Stralenraum widerspiegelt, da der ubrige Bereich der
Bebauung dem Sondergebiet weichen musste.

Im weiteren Verlauf der Westerwaldstrale ist das Plangebiet gepragt durch eine Mi-
schung aus nicht stérendem Gewerbe sowie Wohnnutzung. Ab der in Richtung Su-
den abzweigenden Strale ,An der Lahnkampfbahn“ bis zum Ende des Geltungsbe-
reiches am Kreuzungspunkt ,Offheimer Weg, Wasserhausweg und Westerwaldstra-
Re" herrscht wieder bauliche Geschlossenheit vor. Hervorzuheben ist in diesem Zu-
sammenhang, dass die gewerbliche Nutzung Uberwiegend auf das Erdgeschoss der
Gebéaude begrenzt ist. In den Obergeschossen dominiert die Wohnnutzung.

Hieraus leitet sich das Erfordernis ab, dieses mischgebietstypische Nebeneinander
von Gewerbe und Wohnen durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan sicherzu-
stellen.

Ferner sind einzelne wertvolle und pragende Gehdlzstrukturen hervorzuheben.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Abgrenzung des Geltungsbhereiches

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Lahn. Der Geltungsbereich wird nérdlich
durch die B 8/B 49 sowie die Siemensstrae begrenzt, sidlich wird der Geltungsbe-
reich durch Lahnwiesen und den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wester-
waldstralle an der Lahnkampfbahn“ begrenzt. Westlich wird das Plangebiet durch
ein Einkaufszentrum begrenzt sowie 6stlich durch den Offheimer Weg.

5.2 Stadtebauliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Mischgebiet festgesetzt. Ferner wird die maximale Anzahl
der Voligeschosse auf ein, zwei bzw. drei begrenzt. Ebenso soll die maximale
Firsthohe auf 8,00 m, 12,50 m bzw. 14,00 m festgesetzt werden.

Diese drei Festsetzungen ergeben sich aus der bereits im Bestand vorhandenen
Bebauung sowie der umgebenden Nachbarbebauung und gewahrleisten somit ein
konfliktarmes Einfugen von Neubebauung in den Bauliicken.

Weiterhin sind Festsetzungen zum Ausschluss von Vergniigungsstatten und
Schank- und Speisewirtschaften vorgesehen. Hiermit wird das Ziel verfolgt, diese
sowohl baulich als auch nutzungsméRig heterogen strukturierte Situation im Plange-
biet mit dem Ziel einer geordneten Nutzungsstruktur zu verbessern. Eine weitere An-
siedlung von Vergniigungsstatten oder Schank- und Speisewirtschaften wiirde dazu
fuhren, dass andere Nutzungen, insbesondere das Wohnen, weiter zuruckgedrangt
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

wirden. Dies kann aber innerhalb des Plangebietes, welches als Mischgebiet fest-
gesetzt ist, nicht gewollt sein. Daraus leitet sich ab, dass insbesondere das mit den
Vergnugungsstatten und Schank- und Speisewirtschaften verbundene Stérpotential
reglementiert werden muss.

Ein weiteres wichtiges Instrument zur Regelung der stadtebaulichen Ordnung ist die
Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen. Hierzu werden Baugrenzen
festgesetzt, die bestehende Baufluchten aufgreifen und in den riuckwartigen Berei-
chen den Eigentumern eine geringflugige Erweiterungsmdglichkeit sichern.

Im Bereich der Hauser WesterwaldstraRe 105, 107 und 109 wird die Baugrenze
entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen derart festgesetzt, dass die bauliche
Struktur (freistehendes Gebaude und Doppelhaus) auch bei einer Neubebauung
tubernommen wird.

Im gesamten Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO darf die Grundflache von Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke eine Gréfle von
500 m? nicht Uberschreiten.

Pro Flurstlick ist nur eine einzige Anlage fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Diese Festsetzung der GréBe der Grundflache fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ist erforderlich, da ein Uberschreiten
der GréRe von 500 m? zwangslaufig gréRere Einzugsbereiche mit sich bringt. Diese
fuhren wiederum unmittelbar zu einem erhdhten Verkehrs- und Besucheraufkom-
men. Die hiermit verbundenen Entwicklungen bergen die Gefahr, dass das mit dem
Bebauungsplan angestrebte Ziel der Stabilisierung der Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se in der Westerwaldstrale nachhaltig gestdrt werden kann.

Die Begrenzung der Grundflache bezieht sich auf Anlagen, die in der Regel am Wo-
chenende und in den Abendstunden genutzt werden. Aus diesem Grunde ist eine
Begrenzung der Grundflache fur die in § 6 Abs. 2 Nr. 5 ebenfalls genannten Anlagen
fur Verwaltungen bzw. die sonstigen gemal § 6 Abs. 2 allgemein zulassigen Nut-
zungen nicht erforderlich, da deren Hauptnutzungszeit in der Regel wahrend der all-
gemeinen Tages- und Geschaftszeiten erfolgt.

5.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits verkehrlich erschlossen, weiterhin sind alle erforderlichen
Versorgungsleitungen vorhanden. Daraus ergibt sich keine Notwendigkeit der Er-
schlieBung.
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Der Magqistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
6. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Westerwaldstrale und
B 8/B 49" befindet sich ein Altstandort direkt im Kreuzungsbereich Westerwaldstra-
Be/Offheimer Stralle. Dieser Altstandort wurde im Rahmen einer historischen Erkun-
dung eingehend untersucht.

Bei dem Altstandort handelt es sich um eine vermutlich nach dem Ersten Weltkrieg
stillgelegte Ziegelproduktion.

Entsprechend der branchentypischen Inventarisierung von Bodenkontaminationen
des Umweltbundesamtes werden Ziegelproduktionen bzw. Ziegeleien bodenverun-
reinigende Schwermetalle zugeordnet.

Seit Stilllegung des Betriebes sind mindestens 80 Jahre vergangen. Dennoch ist we-
gen der schweren Léslichkeit der Schwermetalle nicht auzuschlieen, dass sich die-
se nach wie vor im Boden befinden.

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist aufgrund der untergelagerten Ton-
schichten eher unwahrscheinlich, kann aber prinzipiell nicht ganz ausgeschlossen
werden. Seitens der EVL erfolgte jedoch kein Hinweis, dass der Betrieb der Brunnen
in dieser Hinsicht Probleme aufwerfe.

Als Ergebnis der historischen Erkundung dieses Altstandortes kann festgehalten
werden, dass diese Altablagerungen zwischen Offheimer Weg und Westerwaldstra-
Re der Prioritat Il zuzuordnen ist und mittelfristig untersucht werden soll.

Weiterhin sind nachfolgend aufgelistete Altstandorte innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes auf der Grundlage der Altflaichendatei festgesetzt und
mit einem A gekennzeichnet:

Offheimer Weg 1 Spedition

Westerwaldstrale 47 Dachdeckerei

WesterwaldstralRe 51-53 |GrofB- und Einzelhandel mit Haushaltssorti-
menten (Reinigungsmittel)

Westerwaldstralle 61 -63 |BaustoffgroBhandel

Westerwaldstralle 72 Steinmetzbetrieb

Westerwaldstralle 82 Reifenhandel

Westerwaldstralle 84 Hoch- und Tiefbauarbeiten

WesterwaldstraRe 93 Kfz-Handel

Westerwaldstralle 94 Fliesenhandel

Westerwaldstralle 98 Kfz-Handel

Westerwaldstralle 49 Kfz-Handel und Werkstatt

Westerwaldstralle 56 Guterverkehr/Kundststofffabrikation
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
WesterwaldstralRe 59 Kfz-Handel und Werkstatt

WesterwaldstralRe 74 Autolackiererei

WesterwaldstralRe 76 Kiz-Werkstatt

Westerwaldstralle 80 Karosseriebau/Reifenhandel

WesterwaldstralRe 86 Autolackiererei

Westerwaldstralle 90 Tankstelle

Westerwaldstralle 92 Lackiererei

Far die hier aufgefiihrten Grundstiicke ist vor einer Bebauung eine historische Er-
kundung durchzufthren. Sollten hierbei Belastungspotentiale erkannbar werden, ist
ein weiterfiihrendes Gutachten erforderlich und das RPU GieRen im Bauantragsver-
fahren zu beteiligen.

In der Altflachendatei des Regierungsprasidium Giel3en ist weiterhin der Altstandort
Westerwaldstralle 96 aufgefihrt. Fir dieses Grundstiick wurde bereits im Rahmen
einer Neubebauung durch Gutachten der Nachweis erbracht, dass der Boden nicht
belastet ist. Insofern wurde dieser Altstandort nicht in den Bebauungsplan integriert.

7. Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind aufgrund der klaren Grundstiicksverhaltnisse
nicht erforderlich.

8. Bodenarbeiten

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, archéologische Denkmalpflege und der Unteren Denk-
malschutzbehoérde gemal § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unver-
zuglich anzuzeigen.
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9. Griinordnungsplan

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut und weist lediglich einige wenige Baullk-
ken auf. Diese sind grundsatzlich nach § 34 BauGB bebaubar. Unter Beriicksichti-
gung von § 1 a (3) BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig sind. Da dies fir das Plangebiet
zutrifft, wird die Erarbeitung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung mittels
Griinordnungsplan fiir nicht erforderlich erachtet.

Limburg a.d. Lahn, den 16.07.01

Der Magistat
der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung
I ftrag

ipl. Ing. A. Bopp-Simon)
Leiterin
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