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1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Limburg in unmittelbarem Umfeld des
Limburger Bahnhofes.

2. Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung innerhalb des Plangebietes im Hinblick auf die Starkung der Wohn- und Ar-
beitssituation durch den Ausschlu weiterer Vergnugungsstatten sowie Schank- und
Speisewirtschaften.

Aufgrund von Anfragen und Absichten zur Errichtung einer weiteren Spielhalle im
Bereich zwischen Karstadt und ZOB Parkhaus wird ein Planungserfordernis zur Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes gesehen.

Nach der Art der baulichen Nutzung handelt es sich bei dem Plangebiet um ein dif-
fus gestaltetes Kern-/Mischgebiet. Planerischer Wille der Stadt ist die Ausweisung
von Mischgebieten (bis auf einen Bereich entlang der Schiede zwischen der Ein-
mindung zur Weiersteinstrae und der Diezer Strale, der als Kerngebiet ausgewie-
sen werden soll), um die vorhandene gemischte Nutzung, insbesondere das Woh-
nen, nachhaltig zu stérken. Da in dem Gebiet zwischen Karstadt und ZOB Parkhaus
bereits Vergniigungsstatten vorhanden sind, ist die Verhinderung weiterer derartiger
Einrichtungen ohne einen entsprechenden Bebauungsplan schwierig. Insofern kann
nur mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes die rechtlich sichere Moglichkeit ge-
schaffen werden, eine weitere Ansiedlung von Vergnugungsstatten im Bahnhof-
sumfeld zu verhindern.

Das Umfeld des Limburger Bahnhofes ist charakterisiert durch den Zu-und Abgang
von taglich zwischen 20.000 und 30.000 FuRgéngern. Dadurch werden die Ver-
kehrsbeziehungen des Stadtzentrums zu taglich mehr als 200 Zugverbindungen und
mehr als 200 Busverbindungen hergestellt. AuRerdem bietet der Bahnhofsbereich
die einzige zentrale FuRgangerunterfuhrung und dadurch die Hauptverbindung der
Sudstadt, dem Wohnschwerpunkt der Innenstadt, mit dem Stadtzentrum. Zu den
FuRgangern zahlen mehrere tausend Schilerinnen und Schuler, die zu den Limbur-
ger Schulen pendeln und viele Frauen aller Altersgruppen, die in die Innenstadt zur
Arbeit, zum Einkauf oder zur Nutzung von Dienstleistungen gehen.

Wie auch andernorts ublich, |6sen derartig groBe FuBRgéangerstrome das Interesse
von Betreibern von ImbiRbetrieben, Gastronomiebetrieben und Spielhallen aus.
Dreizehn konzessionierte Betriebe sind bereits im Bahnhofsumfeld anzutreffen.

Die Anonymitét, die groRe FuBgangerstrome mit sich bringen, zieht auch Personen-
kreise an, die z.B. im Drogenhandel und ahnlichen Beziehungen Kontakte herstellen
wollen. Die Grinanlagen im Bahnhofsbereich sind auRerdem ein interessanter Auf-
enthaltsort fur Personen ohne festen Wohnsitz, die bei gutem Wetter gerne an dem
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bunten Treiben der Passanten teilnehmen und dabei den ihnen eigenen Lebensge-
wohnheiten nachgehen. Besonders wichtig fur die Empfindungen des Bahnhofsum-
feldes sind auch in jungster Zeit ein Mord, Kérperverletzungen, Raub und die
SchlieBung eines Lokals wegen illegaler Unterbringung von Auslandern.

So hat sich das Umfeld des Limburger Bahnhofes zu einem Angstraum entwickelt,
der viele Personen, die diesen Raum nutzen missen, grob stort, belastigt und be-
droht. Die AuRenstelle der Polizei im Bahnhofsgebaude kann die Angste und Gefah-
ren fur die Menschen nur bedingt abbauen. Die Folgen sind Umsiedlungen von an-
gesehenen und gern aufgesuchten Dienstleistungs- und Handelsbetrieben. Hervor-
zuheben ist auch die unerwinschte Verdrangung der Wohnnutzung, die eine Ver-
6dung innerhalb des Plangebietes nach sich zieht.

In Anbetracht dieser Situation ist es das Ziel der Stadt, alle geeigneten MaRnahmen
zu ergreifen, um ein Abgleiten des Gebietes in einen immer schwerer zu kontrollie-
renden Bereich zu verhindern. Es wird im Gegenteil eine allmahliche Situationsver-
besserung angstrebt, in welchem auch das Bahnhofsumfeld zu einem schonen, gern
erlebten und sicheren Teil der Stadt werden soll, in dem die Vielfalt der Nutzung und
hier insbesondere die Evangelische Kirche, die Jugendfreizeitstatte, die Dombiblio-
thek, ein gutes Hotel, ein Geldinstitut und andere Nutzungen, die von vielen Men-
schen aufgesucht werden, ungestort und ungefahrdet erlebt werden kénnen.

Ebenso ist zur Zeit ein sogenannter Stationsentwicklungsplan in Bearbeitung. Dieser
Stationsentwicklungsplan soll neben der Optimierung der Verkehrsablaufe des
OPNV auch den gesamten Bahnhofsvorplatz transparenter gestalten.

Seitens der Stadt wurde der Zentrale Omnibusbahnhof auch mit dem Ziel der Krimi-
nalprévention und zum Wohle der Fahrgaste umgestaltet. Aufenthaltsnischen fur
den Tausch und die Einnahme von Drogen wurden weggebaut, der ganze Bahnhof
lichtvoller gestaltet und hinsichtlich seiner Sauberkeit aufgewertet.

Das o.a. Ziel einer aliméhlichen Situationsverbesserung kann nur erreicht werden,
wenn neben ordnungsrechtlichen auch bauplanungsrechtliche MaRnahmen ergriffen
werden. Da zu befirchten ist, dass eine weitere Haufung von Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen, die derzeitige
Situation noch weiter verschlechtert, ist es erforderlich, diese Nutzungen auszu-
schlieRen, zumal andernfalls aufgrund der Gefahr der Abwanderung der noch vor-
handenen Wohn- und Einzelhandelsnutzung ein Umkippen des Gebietes im Umfeld
des Bahnhofes in ein Kneipen- und Vergnuigungsviertel zumindest nicht mehr aus-
geschlossen werden kann. Nur durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirt-
schaften sowie von Vergnagungsstatten wird ein wirksamer bauplanungsrechtlicher
Beitrag geleistet, dem weiteren Attraktivitatsverlust des Gebietes zu begegnen, die
stadtebauliche Ordnung allmahlich wieder zu sichern und letztlich dauerhaft zu ge-
wahrleisten.

Lediglich hinsichtlich einer Bahnhofsgaststatte im Empfangsgebaude des Bahnhofes
ist eine ausnahmsweise Zulassigkeit vertretbar, da diesbezuglich ein Bedarf nicht
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verneint werden kann und aufgrund der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit ein ge-
wisses Steuerungsinstrument vorhanden ist.

Was die stadtebauliche Wirksamkeit eines Ausschlusses von Vergnugungsstatten
anbelangt, wird auf den fur das direkt angrenzende Gebiet bestehende Bebauungs-
plan ,Grabenstrae und Bereich des Neumarktes, Limburg-Innenstadt* verwiesen,
der seit 05.09.1995 Rechtskraft hat. Auch hier wurde der Ausschluss mit der Gefahr
des Attraktivitatsverlustes der Innenstadt durch Beeintrachtigung der Funktionsmi-
schung von Wohnen, Arbeiten und Dienstleistung begrundet. Eine Verédung des
Gebietes durch Verdréangung dieser Funktionen konnte durch diesen Bebauungs-
plan erfolgreich verhindert werden.

Die gleichen Ziele und 2Zwecke verfolgt der Bebauungsplan ,Schie-
de/Weiersteinstraie®. Auch hier soll durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten
sowie Schank- und Speisewirtschaften eine monostrukturelle Funktion verhindert
werden. Die mischgebietstypische Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten und
Dienstleistungen soll geférdert und mittels des Bebauungsplanes langfristig gesi-
chert werden. Um sicherzustellen, dass dieses Ziel erreicht werden kann, ist es er-
forderlich, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnigungsstéatten auch in dem
als Kerngebiet ausgewiesenen Bereich auszuschliefen. Nur durch diese Malinahme
ist namlich gewahrleistet, dass die angestrebte Starkung der stadtebaulichen Ord-
nung durch Verhinderung weiteren Attraktivitatsverlustes und anschlieende Attrak-
tivitatssteigerung des Gesamtgebietes nicht durch unginstige Einflisse aus einem
nahegelegenen Randbereich des Bebauungsplanes zunichte gemacht oder zumin-
dest wesentlich erschwert wird.

Resumierend kann also festgehalten werden, dass es erklarter politischer Wille ist,
eine stadtebauliche Ordnung in gesetzlichen Bahnen herbeizufihren. Einer sich ab-
zeichnenden Monostrukturierung soll durch eine gesunde Funktionsmischung - zu
der auch die bereits im Bestand vorhandenen Vergnugungsstatten sowie Schank-
und Speisewirtschaften zéhlen - entgegengewirkt werden. Dies aber ist nur zu errei-
chen, wenn keinerlei Entwicklungen mehr zugelassen werden, bei denen die Gefahr
besteht, daR sie zu einer weiteren Verschlechterung der vorhandenen Situation bei-
tragen. In stadtebaulicher Hinsicht bedeutet dies den Ausschluss weiterer Vergnu-
gungsstéatten sowie Schank- und Speisewirtschaften mit Ausnahme einer Bahnhofs-
gaststatte im Empfangsgebaude des Bahnhofes.

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 gemaR § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung angepal3t.
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3.2 Gesamtflichennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn

Der rechtskraftige Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn von
1983 stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache, Grunflache ohne besondere
Zweckbestimmung sowie Flachen fur Bahnanlagen im Bestand dar. Gemal3 § 8 Abs.
2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Offentlich-rechtliche Bindungen

Offentlich-rechtliche Bindungen sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

4. Bestand

Das Plangebiet ist gepragt sowohl durch historisch gewachsene Bausubstanz als
auch durch Neu- und Ersatzbauten aus jungerer Zeit. In den Erdgeschossen der
Gebaude sind im wesentlichen gewerbliche Nutzungen vorzufinden, wobei in den
Obergeschossen sowohl gewerbliche Nutzung als auch Wohnnutzung vorhanden
ist. Hinsichtlich der Gewichtung der beiden unterschiedlichen Nutzungen erfolgte
eine Bestandsaufnahme, nach deren Ergebnis die gewerbliche Nutzung Uberwiegt.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich noérdlich der Schiede aus der
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ,Grabenstralte und Bereich des
Neumarktes, Limburg-Innenstadt‘. Ostlich wird der Bereich durch die Bahntrasse
begrenzt. Bahnhofsvorplatz und Bahnhof bilden die sudliche Grenze. Westlich wird
der Bereich durch die Diezer Stralle begrenzt.

5.2 Stadtebauliche Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Vergnugungsstatten sowie Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen mit Ausnahme einer Bahnhofsgaststatte im
Empfangsgebéude des Bahnhofes. Hinsichtlich der stadtebaulichen Grinde, im Sin-
ne des § 1 Abs. 5 BauNVO fur den vorgenannten Ausschluss wird auf die Ausfuh-
rungen unter Ziffer 2 verwiesen.
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6. Altlasten

Das Altablagerungskataster der Kreisstadt Limburg a.d. Lahn weist innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes weder altlastenverdachtige Flachen,
Altablagerungen, Altstandorte, Altflachen noch Altlasten selber auf.

7. Bodenarbeiten

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde gemal § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
unverzuglich anzuzeigen.

8. Immissionsschutzmafnahmen
8.1 Immissionsschutz an der B 8/54

Anspriiche auf Larmschutzmafnahmen-gegen den Trager der StralRenbaulast der
B 8/B 54 sind ausgeschlossen (vgl. hierzu Stellungnahme des Amtes far Strallen-
und Verkehrswesen Dillenburg vom 03.02.1999).

8.2 Immissionsschutz im Bereich der angrenzenden Bahnanlage

Im Hinblick auf die durch die Bahnanlage entstehenden Immissionen in Form von
magnetischen Feldern sowie die Benutzung von Tyfonen (Signalhérner) kénnen
Entschadigungsanspriche und Anspriche auf Schutzmalinahmen gegen die Deut-
sche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnanlage planfestgestelit ist.

Limburg a.d.Lahn, den 31.01.2000

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

L/\./\/\/\_.

(ANBOpp-Simon)
Leiterin
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