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1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange
1.1 Plangebiet Ausgangszustand

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem Ursprungs-Bebauungsplan und be-
findet sich zwischen der Kernstadt Limburg und der Briickenvorstadt. Begrenzungen des
Plangebiets sind:

im Stden der Griinbereich entlang der Lahn,
im Westen das Lahneinkaufszentrum,

im Norden die Bundesstralle B 8 / B 49

im Osten die Lahnbriicke (Lichfieldbriicke).

Das Plangebiet ist gepragt durch eine Mischung aus nicht stérendem Gewerbe sowie
Wohnnutzung. Die gewerbliche Nutzung ist Uberwiegend auf das Erdgeschoss der Ge-
baude begrenzt. In den Obergeschossen dominiert die Wohnnutzung. Im Geltungsbereich
sind vereinzelt gréBere Baullicken vorzufinden, die mittels des Bebauungsplanes einer
stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt werden sollen. :

Ferner sind einzelne wertvolle und pragende Gehélzstrukturen vorhanden. Die in der Wes-
terwaldstrale auf der nordéstlichen StraRenseite befindliche Baumreihe mit Platanen wird
in einzelnen Baumen von einer Teilpopulation der in Limburg ansassigen Saatkrahen als
Brut- und Nistplatz genutzt. Des Weiteren befindet sich auf den Flurstiicken 333/3 und
333/8, Flur 6, Gemarkung Limburg ein weitestgehend geschlossener Gehélzbestand, der
aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes relevant ist.

1.2 Wesentliche Inhalte der 1. Anderung zum Bebauungsplan

Bei der 1. Anderung handelt es sich gemaR § 30 Abs. 3 BauGB um einen einfachen Be-
bauungsplan mit folgenden Anderungsinhalten:

1.2.1 Einzelhandel/Werbeanlagen

o Gednderte Festsetzung zur Steuerung von Einzelhandel und Ausschluss von Fremd-
werbung mittels textlicher Festsetzungen

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes (BBE, Juli 2010) der Stadt Limburg wer-
den innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen, um den auf der Basis der vorhande-
nen Besatzstrukturen abgegrenzten, die Limburger Innenstadt umfassenden Zentralen
Versorgungsbereich zu stérken.

Kunftig sind Einzelhandelsbetriebe nur zulassig, wenn sie der Gebietsversorgung dienen
(Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen und ,Convenience-Stores*). GréRere Einzelhan-
delsvorhaben, die zwar aufgrund ihrer Flachengréfe noch mischgebietsvertraglich sind,
werden ausgeschlossen. Dadurch wird verhindert, dass durch eine erhéhte Kundenzahl in
Verbindung mit héheren Verkehrsbelastungen negative Auswirkungen auf die vor Ort
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wohnende Bevélkerung, auf den zentralen Versorgungsbereich sowie die Nahversorgung
entstehen. Bestehende Einzelhandelsbetriebe werden in ihrem Bestand gesichert.

Weiter wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuléssig sind.
Dieses Verbot der Fremdwerbung dient der Verbesserung des Stadtbildes und der Siche-
rung/Leistungsfahigkeit des Verkehrs. Mit der MaRnahme wird eine weitere Uberfrachtung
des Stadtbildes durch Fremdwerbung verhindert und das bestehende Wohnumfeld vor
einer UbermaBigen optischen Prasenz der gewerblichen Nutzung geschiitzt.

1.2.2 Baugrenzen
e Geénderte Baugrenzen bei den Grundstiicken entlang der B 8

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden einzelne Anpassungen der Baugrenzen
vorgenommen. Es handelt sich hierbei um die Anlehnung an bestehende benachbarte
Baufluchten. Diese Malnahme erdffnet bauliche Spielrdume bei der Ausnutzung der je-
weiligen Grundstiicke, erméglicht jedoch keine zusétzliche Versiegelung, da das MaR der
baulichen Nutzung nicht verandert wird.

1.2.3 Altlasten / Altstandorte
e Aktualisierung/Nachrichtliche Ubernahme von Altlasten/Altstandorten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich mehrere Altstandorte
gemal Altflachendatei des Regierungsprasidiums Gieen. Beeintrachtigungen des
Grundwassers sind unwahrscheinlich, kénnen jedoch prinzipiell nicht ganz ausgeschlos-
sen werden. Fir die gekennzeichneten Grundstticke gilt, dass vor Ausfithrung baulicher
Mafnahmen eine historische Erkundung durchzufithren ist. Sollten hierbei Belastungspo-
tentiale erkennbar werden, ist ein weiterfiihrendes Gutachten erforderlich und das RPU
Gielen im Bauantragsverfahren zu beteiligen. Entsprechende Hinweise und Darstellun-
gen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

1.2.4 Uberschwemmungs- / Trinkwasserschutzgebiet

o Uberarbeitungen hinsichtlich des Uberschwemmungsgebietes: Streichung der nach-
richtlichen Ubemahme aus dem Ursprungsbebauungsplan und Ersatz durch die nach-
richtliche Uberahme des neuausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes

e Nachrichtliche Ubernahme des nichtausweisbaren Trinkwasserschutzgebietes

Teile des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb des amtlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiets der Lahn. Fur bauliche Erweiterungen innerhalb der bestehenden
Baugebiete besteht eine Genehmigungspflicht gem. § 78 Abs. 3 WHG. In Anwendung des
§ 70 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist im Einzelfall eine wasserrechtliche Genehmi-
gung fur eine Bebauung innerhalb des Uberschwemmungsgebietes bei der Unteren Was-
serbehdérde einzuholen.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes fur die
Tiefbrunnen 6 — 8 Limburg. Auf die Einhaltung der entsprechenden Schutzgebietsverord-
nung vom 23.01.1995 (StAnz. 8/1995, S. 628 ff) ist zu achten.

Weiterhin liegen Fléchen des Bebauungsplanes innerhalb der engeren Schutzzone Il des
nicht ausweisbaren Wasserschutzgebietes fiir die Trinkwassergewinnungsanlage Brunnen
Il der Stadt Limburg. Der Brunnen Il, ein sogenannter Flachbrunnen, liegt auRerhalb, je-
doch unmittelbar an der Grenze des rechtskréftigen Bebauungsplanes. MaRnahmen die
das Grundwasser gefahrden kénnen sind unzuldssig. Daher ist bei BaumaRnahmen die
Untere Wasserbehérde zu beteiligen. Entsprechende Hinweise und Darstellungen wurden
in den Bebauungsplan aufgenommen.

1.2.5 Bodendenkmal

e  Nachrichtliche Ubemahme des archéologischen Bodenfundes/Bodendenkmal ein-
schliellich der evtl. durchzufiihrenden notwendigen Untersuchungen gem. HDSchG

Im Geltungsbereich befindet sich ein Bodendenkmal. Die Flache des vermutlichen Stan-
dortes ist im Bebauungsplan als Bodendenkmal gekennzeichnet. Bei einzelnen Baumaf-
nahmen innerhalb dieses Gebietes ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kultur-
denkmadler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz betroffen
werden kénnen.

Von daher miissen Erdarbeiten vor Baubeginn bei der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder Hessen Archéologie angezeigt werden. Wahrend der Erdarbeiten wird der Unter-
grund dann auf Spuren von Bodendenkmalern hin untersucht.

1.2.6 Pflanzen / Tiere / Artenschutz

e Uberarbeitete Festsetzung zum Artenschutz beim Erhalt der Baumreihe in der Wes-
terwaldstrale sowie Hinweis auf Saatkrdhenbrutstétten nérdlich der B 8

e Gutachten zum Thema Artenschutz: Spezielle Artenschutzpriifung fiir die Durchfiih-
rung von BaumpflegemalBhahmen und -féllungen im Bereich der Saatkrdhenkolonie in
der WesterwaldstralRe, Stand Juli 2013

e Anpassung der Umgrenzungen von Fléchen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strau-
chem und sonstigen Bepflanzungen bei den Grundstiicken entlang der B 8

e  Korrektur und Anderung der Festsetzung zum Erhalt von Bdumen und Stréauchern auf
der Stellplatzfléche in Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen (Wegfall der
zum Erhalt festgesetzten Bdume und Stréucher)

e Aufnahme einer Zweckbestimmung ,StralBenbegleitgrin® fiir die 6ffentliche Griinfldche
Hinweis auf ausreichendes Lichtraumprofil und Sichtbeziehungen entlang der B 8

In der WesterwaldstraRe befindet sich auf der nordostlichen StraRenseite eine Baumrei-

he mit Platanen. Einzelne Baume dieser Baumreihe werden seit 2010 von einer Teilpo-
pulation der in Limburg ansassigen Saatkrahenpopulation als Brut- und Nistplatz genutzt.
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Die Saatkréhenkolonie unterliegt den artenschutzrechtlichen Verbotsbestinden des
Bundesnaturschutzgesetzes unter § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Die Baumreihe wurde im Ursprungsbebauungsplan ,WesterwaldstraRe und B 8 / B 49"
aus stadtgestalterischen und siedlungsékologischen Griinden zum Erhalt festgesetzt. Die-
se Festsetzung bleibt auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes erhalten. Es erfolgt
jedoch keine standortgenaue Erhaltungsfestsetzung, da die Erneuerung der Verkehrsfla-
chen der WesterwaldstraBe kurz bevorsteht. Im Rahmen dieser Erneuerung sowie der
Sicherung der Geb&ude sind trotz des Vorkommens der Saatkrahenkolonie in der Wes-
terwaldstralRe Baumfallungen notwendig.

Unter Beriicksichtigung dieser Tatsache sowie des Sachverhaltes der Saatkrahenpopu-
lation (vgl. Ergebnisse des Gutachtens) wird festgesetzt, dass die Baumreihe aus stadi-
gestalterischen sowie artenschutzrechtlichen Griinden zu erhalten ist und ausnahmswei-
se aus Griinden der Verkehrssicherheit oder des StraBenausbaus einzelne Baume der
Baumreihe entfernt werden kénnen, sofern auf Ebene des konkreten Vorhabens sicher-
gestellt wird, dass keine Verbotstatbesténde gem. §§ 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG ein-
treten werden und die entstehenden Liicken in der Baumreihe durch standortgerechte
Nachpflanzungen aufgefullt werden. Somit wird sichergestellt, dass die Zielsetzung der
Festsetzung aus dem Ursprungsbebauungsplan weiterhin erfilllt ist, indem der Charakter
einer Baumreihe weiterhin bestehen bleibt.

Auf den Flurstiicken 333/3 und 333/8, Flur 6, Gemarkung Limburg befindet sich ein wei-
testgehend geschlossener Gehdlzbestand, der aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes
relevant ist (Brutstatten der Saatkréhen). In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die
Saatkréhen in diesem Bereich aufgenommen.

Die sonstigen Regelungen (Anpassung der Flachen fiir den Erhalt, sowie die Aufnahme
der Zweckbestimmung fiir die 6ffentliche Griinflache) sind redaktioneller Art.

1.2.7 Verkehrsldarm

Von der das Plangebiet tangierenden StraRe Bundesstrale 8 / ,Westerwaldstrale® gehen
Larm- und Schadstoffbelastungen aus, die sich innerhalb des ridumlichen Gel-
tungsbereichs auswirken. Neben diesen Immissionen sind dabei Fernlarmeintrige der
Bundesautobahn BAB A3 (Verkehrsaufkommen: ca. 200.000 Kfz/24 h), welche etwa 500
m nordlich des Projektareals verlauft, wirksam. Die Intensitét von Larmeinwirkungen (Vor-
belastung) ist als mittel bis hoch einzustufen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine MaRnahmen in larmschutztechni-
scher Hinsicht erforderlich. Zusatzliche Belastung durch entsprechende Emissionen kann
durch die vorliegende Planung ausgeschlossen werden.

Die sonstigen Inhalte des Ursprungsbebauungsplanes gelten unverandert weiter.
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2.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behﬁrdenbeteiligung

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung lassen sich thema-

tisch

Zu a)

zu b)

im Wesentlichen in 5 Hauptgruppen unterteilen.

Hauptgruppe 1 — Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Hauptgruppe 2 — immissionen

Hauptgruppe 3 — Grinordnerische Festsetzungen

Hauptgruppe 4 — Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung, Umgang mit bestehen-
den Gastronomie- und Einzelhandelsbetrieben

Hauptgruppe 5 — Anpassung und Korrektur bisheriger Festsetzungen

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren erfolgten mehrere Hinweise durch die betei-
ligten Fachplanungsbehérden. Es handelt sich um die Themenbereiche:

- Wasserschutzgebiet/Trinkwasserschutzgebiet,
- amtliches Uberschwemmungsgebiet,

- bestehende Altstandorte,

- bestehendes Bodendenkmal,

- Bergbau,

- bestehende Telekommunikationsleitungen,

- Léschwasser/Brandschutz.

Genannte Inhalte (vgl. Kapitel 1.2) flossen in das Verfahren ein. Zum einen erfolgte
eine Aktualisierung und grafische Ubernahme in die Planurkunde, zum anderen
wurden die Hinweise selbst und die ggfs. damit verbundenen Aufla-
gen/Abstimmungsbedarfe schriftlich in den Textlichen Festsetzungen und in der
Begriindung verankert. Damit ist gewahrleistet, dass die beschriebenen Planinhalte
bei der Genehmigung von Vorhaben Beriicksichtigung finden.

In Bezug auf das Thema Léschwasser/Brandschutz wird auf das Sicherstellen einer
ausreichenden Léschwasserversorgung und Brandschutzauflagen wie ausreichend
dimensionierte, tragfahige 6ffentliche Verkehrsflachen sowie flachendeckende Be-
schallung hingewiesen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein bereits er-
schlossenes und weitgehend bebautes Gebiet, das vollstandig mit Léschwasser
versorgt ist. Die Verkehrsfladchen und die Beschallung werden nicht gezndert.

Zu dem Thema Immissionen erfolgt eine Anregung, einen qualifizierten Bebau-
ungsplan aufzustellen und Regelungen zur Art der baulichen Nutzung zu treffen.
Das Plangebiet ist als Mischgebiet gemafR § 6 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund be-
reits bestehender stérender Gewerbebetriebe (mehrere Kfz-Betriebe) seien schad-
liche Umweltauswirkungen auf das Wohnen nicht auszuschlieRen.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass es sich bei der
Anderung des qualifizierten Bebauungsplans um eine Feinsteuerung der Art der
baulichen Nutzung hinsichtlich des Umgangs mit Einzelhandel handelt. Die ur-
springlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung haben weiterhin Be-
stand. Insofern ist der Hinweis beriicksichtigt.
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ZU C)

zu d)

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsschritte erfolgten mehrere Hinweise zu
grunordnerischen Festsetzungen und Sachverhalten:

Zum einen sollte auf der Liegenschaft 333/7 die Flache zum Erhalt von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entfallen, da diese nicht bepflanzt sei. Die
Flachen wurden entsprechend dem tatséchlichen Bestand angepasst.

Gleichzeitig wurde angeregt auf den Flurstiicken 333/8 und 333/5 die Bindung far
die Bepflanzungen dahingehend zu &ndern, dass lediglich Baume zu erhalten sind
und keine Straucher. Nach nochmaliger Inaugenscheinnahme wurde diese Anre-
gung zurlickgewiesen. Der Bereich zwischen Offheimer Weg 19 (Flurstiick 10/6 bis
Flurstiick 333/8) und WesterwaldstraRe ist durch eine durchgéngige Grunstruktur
mit Baumen und Strauchern gepréagt und sollte daher auch hinsichtlich des stra-
Renbegleitenden Bildes weiterhin erhalten werden. Aufgrund ihres Wertes firr die
Tierwelt sowie der Pragung durch eine weitestgehend geschlossene Gehdlzstruktur
sollen auch die Straucher erhalten werden.

Weiterhin erfolgte aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde
die Aufnahme eines Hinweises zur Saatkrahenkolonie fir den Bereich nérdlich der
B 8.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs hier nicht zu gefahrden, wurde der
Hinweis aufgenommen, dass besagte Gehdlze entlang der B 8 das Lichtraumprofil
sowie Sichtbeziehungen nicht einschranken durfen. Das Sicherstellen dieser Sach-
verhalte durch Ruckschnitt ist demnach zuléssig.

Im Bereich des Parkdecks ,Kaufland* wurden die urspriinglich zum Erhalt festge-
setzten Einzelbdume geéndert in Flachen zum Erhalt von Baumen und Striuchern.
Hier handelt es sich um eine redaktionelle Korrektur, die inhaltlich gleich bleibt.

Entlang der WesterwaldstralRe wurde die standortgenaue Festsetzung der Baume
ersetzt durch eine textliche Festsetzung zum Erhalt der Baumreihe. Nur unter be-
stimmten Voraussetzungen kénnen einzelne Baume entfernt werden. Die Anzahl
der bestehenden Baume wird nicht wesentlich unterschritten. Artenschutz und na-
turschutzrechtliche Verbotstatbestiande sind zu beachten.

Es werden keine Bedenken bei der vorgelegten Planung gesehen. Der Planungs-
zweck ,MaRvolle Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung auRerhalb der
Innenstadt und Starkung der Wettbewerbsfahigkeit des Zentrums® wird nachvollzo-
gen. Es wird davon ausgegangen, dass vorhandene Einzelhandels- und Gastrono-
miebetriebe Bestandsschutz genieRRen.

Im Rahmen der Offentlichkeit erfolgte der Einwand, dass die Inhalte der Bebau-
ungsplananderung teilweise den bestehenden Einrichtungen widersprechen.

Hierzu ist zu sagen, dass die bestehenden und zuldssigerweise genehmigten Gast-

ronomiebetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe, die unter eine Festsetzung zum
Ausschluss dieser Nutzungsart fallen, Bestandsschutz geniefen. Nach bisherigem
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zue)

Recht legal errichtete bauliche Anlagen und Nutzungen genielen Bestandsschutz,
auch wenn sie nunmehr den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.
Sie durfen in ihrem bisherigen Umfang weitergenutzt werden und auch fiir die Nut-
zung instandgehalten, erneuert und modernisiert werden, sofern es sich nicht um
eine Uber den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion hinausgreifende
weitreichende Anderung handelt.

Dariiber hinaus wird die Festsetzung Nr. 1.4 aufgenommen. ,In den Mischgebieten
Ml 1, MI 2 und MI 3 bleibt gem. § 1 Abs. 10 BauNVO auf der Flache der genehmig-
ten und bestehenden Einzelhandelsbetriecbe dm-Drogeriemarkt (Flur 7, Flurst.
207/105, 209/105, 211/105, 107/2, 107/4, 107/5) und Bereket-Markt (Flur 57, Flurst.
40/1) Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zu einer
maximalen Gesamtverkaufsflache von 800 m? zuldssig. Der Gebaudebestand darf
im Rahmen der vorgenannten Bedingungen (Sortimente und max. Verkaufsflache)
baulich umgestaltet, erweitert und erneuert werden.* Diese Festsetzung dient der
Bestandssicherung der vorhandenen Einzelhandelsbetriecbe mit einer Nutzfliche
tber 400 m2,

Es wird der Wunsch geduRert, die Textfestsetzungen zum Einzelhandel zu andern,
bspw. die Bezeichnung ,Nutzfliche" durch die Bezeichnung ,Verkaufsfiache* zu er-
setzen. Aufgrund der im Gebiet vorhandenen Nutzungen (Wohnen, Arbeiten) sollen
weiterhin gebietsvertragliche Einzelhandelsbetriebe zulgssig sein, die der Versor-
gung des Gebietes dienen. Dieser Anregung wird aus oben genannten Griinden
nicht gefoigt.

In Teilbereichen des Bebauungsplanes wurden die Baugrenzen geéndert (vgl. Kapi-
tel 1.2.2). Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung besitzen wei-
terhin Bestand und liegen bei der Beurteilung von Vorhaben zugrunde. So bleibt die
zulassige GRZ von 0,6 unversndert erhalten und wird mit der Anderung der Bau-
grenze nicht berthrt. Die zulassige Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird in ihrer In-
tensitat nicht geandert. MaRnahmen zum Ausgleich i.S.d. § 1a BauGB sind somit
nicht erforderlich.

3. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, auf der Grundlage des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Limburg und der darin enthaltenen Ziele eine Feinsteuerung des zuléssi-
gen Einzelhandels im Mischgebiet vorzunehmen.

Innenstadtrelevante Sortimente werden zum Schutz und zur Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Limburger Innenstadt ausgeschlossen. Gleichzeitig soll die ge-
bietsbezogene Nahversorgung, durch die Zuldssigkeit von Nachbarschaftsladen (»Conve-
nience-Stores") gesichert werden und insbesondere Auswirkungen auf die wohnungsnahe
Grundversorgung des benachbarten Ortsteils Staffel vermieden werden.

Seite 9 von 10




Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung ~Westerwaldstrae und B 8/ B 49, 1. Anderung*

Als Planungsalternative steht zur vorliegenden Bebauungsplananderung hinsichtlich der
Zulassigkeit von Einzelhandel nur die Anwendung der Baunutzungsverordnung in Be-
tracht. Ohne planerische Feinsteuerung mittels eines Bebauungsplanes richtet sich die
Zulassigkeit von Einzelhandel nach den Bestimmungen des § 6 BauNVO. Innenstadtrele-
vante Sortimente wéren weiterhin zuldssig, auch Lebensmittelmarkte bis zu einer GréRe
von 800 m? Verkaufsflache. Damit kénnte das angestrebte Planungsziel — so wie eingangs
angefuhrt — nicht erreicht werden.

Bei den sonstigen Planinhalten handelt es sich um die planungsrechtliche Umsetzung von
Vorgaben und Anregungen der beteiligten Fachplanungen.

Zu den beschriebenen Regelungsinhalten gibt es keine sinnvolle und langfristig bestandi-
ge Planungsalternative.

Limburg a. d. Lahn, den 16.10.2014

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

Im Au

(Dipl.-iag. A. Bopp-Simon)
Leite§n der Stabsstelle
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