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1. Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "GrabenstraRe und Bereich des Neu-
marktes, Limburg-Innenstadt" liegt in der Innenstadt von Limburg. Der Geltungsbe-
reich befindet sich

- nordwestlich der Eisenbahntrasse

- nérdlich und 6stlich der Schiede

- stdlich der Konrad-Kurzbold-StralRe und

- stidwestlich und westlich der Grabenstrale.

Der Planbereich lasst sich in zwei Teile aufteilen:

Der nordliche Teil des Plangebietes wird von der Konrad-Kurzbold-Strale, der Gra-
benstralle, der Diezer Strae, einer Grundstiickstiefe entlang der weiteren Graben-
stralBe, der Frankenstrae und der Dr.-Wolff-StraRe begrenzt. Dieser Planbereich
wird als Bereich ,Grabenstrale" bezeichnet.

Der sudliche Teil des Planbereiches bezieht sich auf den Einflussbereich der Fuf-
gangerzone um den Neumarkt. Er wird begrenzt durch die Diezer Stralke, der Wer-
ner-Senger-Strale, der HospitalstraRe, der Grabenstrale, der Frankfurter Stralle,
dem Eschhdfer Weg, der Eisenbahntrasse, einer Grundstiickstiefe der Frankfurter
Stralle, der GraupfortstralRe, einer Grundstiickstiefe entlang der Schiede und des
Bahnhofsplatzes sowie der Schiede. Dieser Teil des Planbereiches wird als Bereich
,Neumarkt" bezeichnet.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die geplante Nutzungsanderung eines Einzelhandelsgeschaftes zum Zwecke des
Betriebes von 2 Spielhallen und weitere zahlreiche Anfragen, die die Errichtung der-
artiger Vergniigungsstéatten in der Innenstadt betreffen, machen deutlich, dass der
Innenstadtbereich Limburgs immer héhere Attraktivitat fur solche Anlagen gewinnt.
Es ist deshalb erforderlich, die Ansiedlung von Spielhallen und anderen Vergni-
gungsstatten mit Hilfe der Bauleitplanung in bestimmte Bahnen zu lenken, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung firr den Innenstadtbereich zu gewahrleisten.

3. Ubergeordnete Planung

Im Regionalen Raumordnungsplan ist Limburg als Mittelzentrum mit Teilfunktion ei-
nes Oberzentrums ausgewiesen.

Begriindung zum Bebauungsplan

Satzungsbeschluss
.Grabenstralte und Bereich des Neumarktes, Limburg-Innenstadt" .

Marz 1995



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

Im Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg ist der Planbereich als gemischte
Bauflache dargestellt.

Da der Bebauungsplan lediglich zur Steuerung der Vergniigungsstatten im unmittel-
baren Innenstadtbereich dient und keine weiteren Aussagen treffen will, ertibrigt sich
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieRlich einer Landschaftsplanung. Die
Umweltauswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nicht er-
fassbar sein.

4. Bestand

Im Geltungsbereich ist eine kerngebietstypische Nutzung geman § 7 BauNVO vor-
herrschend, die in ihrer Struktur erhalten werden soll. Hierbei lasst sich das Plange-
biet in zwei Abschnitte gliedern, namlich

e in den Bereich Grabenstrale mit Verlangerung in die Frankfurter StraRe und
westlich der Diezer Strale, in dem im Erdgeschoss eine vielfaltige Einzelhan-
dels- und Gaststattenstruktur vorhanden ist, wahrend in den Obergeschossen
Bros, Praxen und Wohnungen vorzufinden sind. Des weiteren befindet sich in
diesem Bereich eine Schule, die Marienschule sowie ein Kaufhaus.

* in das Gebiet der heutigen FuRgangerzone mit Neumarkt, Hospitalstralle, Bahn-
hofstralRe und Werner-Senger-StraRe (teilweise) sowie dem Bereich um die Mari-
enschule. Hier ist in den Erdgeschossen die Einzelhandelsnutzung vorwiegend; in
den Obergeschossen finden sich ebenfalls Blronutzungen, Praxen und vereinzelt
Wohnen.

Generell ist eine besonders ausgewogene Geschaftsstruktur in der Limburger In-
nenstadt zu beobachten. Diese Geschaftsstruktur in ihrer Vielfaltigkeit ist wesentli-

che Ursache fiir die hohe Einzelhandelszentralitat der Stadt Limburg, die aber durch
aullere Einflisse an Stabilitat verloren hat.

Diesem zunehmenden Stabilitatsverlust will der Bebauungsplan begegnen. Rechtli-
che Handhabe hierzu bietet § 1 Abs. 5 und Abs. 7 BauNVO.

5. Festsetzungen
5.1 Bereich GrabenstraRe

Im Bereich GrabenstraRe sollen Vergniigungsstatten ganzlich ausgeschlossen wer-
den.
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Die nérdliche StraRenseite der Grabenstrale bildet die aullere Grenze des Sanie-
rungsgebietes "Limburger Altstadt". Ziel der Altstadtsanierung ist es, die Wohnfunk-
tion der Altstadt insgesamt zu kraftigen und die Existenz kleinerer Geschafte,
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben fiir die Altstadt zu erhalten, also letztlich
die stadtebauliche Struktur der Altstadt zu stabilisieren. Hierfiir wurden und werden
umfangreiche 6ffentliche Mittel aufgewendet,

Die Zulassung von Vergniigungsstatten widerspricht diesen Zielen. Die Betreiber
von Vergnugungsstatten kénnen auf Grund héherer Gewinnspannen auch hohere
Mietpreise in Kauf nehmen. Dies kann zu Verdréangungsprozessen fiithren, die die
Existenz traditioneller Einzelhandelsbetriebe bedrohen und letztendlich die Struktur
der Altstadt verandern.

Weiterhin ist die GrabenstraRe Wohnstandort, insbesondere in den Obergeschos-
sen. Wenn nun in der Grabenstraie selbst Vergnligungsstatten Platz greifen wiir-
den, wére ebenfalls durch den oben beschriebenen Verdrangungsmechanismus auf
Grund der hoheren Gewinnspanne und die damit einhergehende Mietzahlungsbe-
reitschaft der Betriebe das stadtebaulich und mit erheblichem Aufwand offentlicher
Mittel verfolgte Ziel, die Limburger Altstadt im Kernbereich ihrer Wesensstruktur zu
erhalten, gefahrdet.

Wahrend auf der Nordseite der GrabenstraRe im Sanierungsgebiet alles getan wird,
um Boden- und Mietspekulationen zu vermeiden, wirden auf der Sudseite auRer-
halb des Sanierungsgebietes Nutzungen zugelassen werden missen, die geeignet
waren, ein sehr starkes Gefille in der Nutzungsstruktur fiir die Innenstadt insgesamt
mit sich zu bringen. Damit aber wére das Sanierungsziel fir den nérdlichen Bereich
der Grabenstrafle nicht mehr zu gewahrleisten. Es kame zu Verwerfungen in der
Nutzungsstruktur, die stadtebaulich nicht gewinscht sein kénnen.

Weiter ist durch die sehr starke noch vorhandene Wohnnutzung mit erheblichen Stg-
rungen fiir die Bewohner der GrabenstraRe zu rechnen, wenn Vergniigungsstatten
mit Nachtbetrieb (z.B. Diskotheken) allgemein zugelassen werden wiirden.

Ein Ausschluss von Vergniigungsstatten ist daher im Bereich Grabenstralle erfor-
derlich, um negative Auswirkungen auf den Rand des Sanierungsgebietes und die
Wohnstruktur insgesamt zu vermeiden. Wohnen muss insbesondere in kernge-
bietstypischen Lagen wegen der ohnehin schon hohen Vorbelastung durch Verkehr,
Sonderveranstaltungen in der Innenstadt und der allgemein héheren Nutzungsinten-
sitat besonders geschiitzt werden. Dabei ist auch die Erhaltung von Wohnnutzungen
vor dem Hintergrund des erhdhten Wohnbedarfs in Limburg besonders wichtig.

Der Gebietscharakter des Kerngebietes bleibt durch die geplante Festsetzung ge-
wahrt. Zwar sind Vergniigungsstatten im Kerngebiet typisch, sie machen jedoch nicht
das Wesen des Kerngebietes mit einem vielfaltigen Nutzungsgefiige als Kristallisati-
onspunkt fur das Wirtschaftsleben, fiir Dienstleistungen und fir Anlagen zur Befriedi-
gung des wachsenden Freizeitraumes, die als Schank- und Speisewirtschaften sowie
als Betriebe des Beherbergungsgewerbes weiterhin zugelassen werden, aus. Aner-
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kannt ist zudem, da® Wohnen eine zunehmend wichtige Funktion des Kerngebietes
ist, da es im Mittelpunkt stadtischen Lebens zum Funktionieren des differenzierten
Nutzungsgefiiges dazugehort. Wohnen muRl deswegen zwar héhere Stérungsgrade
hinnehmen, sollte aber insbesondere nachts vor zusatzlichen Stérungen geschiitzt
werden.

5.2 Bereich Neumarkt

Vergniigungsstétten sollen entlang der Graupfortstrale, der Grabenstraiie und der
Frankfurter Strale ganzlich ausgeschlossen werden. Im Ubrigen Bereich des Teil-
gebietes "Neumarkt" sollen Vergniigungsstatten jeweils in den Erdgeschossen aus-
geschlossen werden.

Far den Fugéngerzonenbereich sowie die Hospitalstrale ist insoweit festzustellen,
dass erfahrungsgeman Betreiber von Spielhallen und anderen Vergnigungsstatten
bestehende Einzelhandelsgeschafte gefahrden kénnen. Diese Gefahr besteht des-
halb, weil die Betreiber von Vergnuigungsstatten in der Regel bereit und auf Grund
groRerer Gewinnspannen auch in der Lage sind, hdhere Mietpreisforderungen zu
akzeptieren als die in der FuRgangerzone oder der Hospitalstralle ansassigen Ge-
schéftsinhaber.

Damit treten Verschiebungen in der Mietstruktur ein, die der innerstadtische Einzel-
handel vor dem Hintergrund zunehmender Konkurrenz peripherer GroBRmarkte nicht
mehr oder nur noch schwerlich auffangen kann. Die heutige vielfaltige Einzelhan-
delsstruktur der Limburger Innenstadt wiirde sich verschieben. Gerade diese Struk-
tur gilt es aber zu schitzen, weil nur sie zur Belebung der Innenstadt beitragt.

Hierbei kann nicht immer von dem heutigen hohen Niveau des Einzelhandels aus-
gegangen werden. Vielmehr treten immer mehr Mittelzentren durch die verbesserten
Verkehrsbeziehungen in unmittelbare Standortkonkurrenz. Der Einzelhandelsplatz
Limburg hat seit 1984 standig an Zugkraft verloren. Es waren zwar noch Umsatz-
steigerungen generell zu verzeichnen; diese haben aber relativ zu anderen mittel-
hessischen Einzelhandelsstandorten, wie Wetzlar oder Giefden, nicht in der gleichen
Starke zugenommen. Wahrend 1984 noch 10,6 % der Umsatze Mittelhessens in
Limburg getatigt wurden, waren es 4 Jahre spater nur noch 9,5 %.

So finden sich heute im Plangebiet auch Bereiche, insbesondere zwischen Neu-
markt und Graupfortstrale, die teilweise untergenutzt sind, in denen Erhaltungsin-
vestitionen nicht getatigt wurden, so daR sich starkere Veranderungen in den nach-
sten Jahren bereits absehen lassen. Hier ware insbesondere mit einem Einbruch

von Vergniigungsstatten zu rechnen, die das heutige Milieu der Angebotsstruktur
des Einzelhandels stéren wirden.

Auch wenn davon ausgegangen wird, da der Markt diese Probleme innerhalb des
Sektors Einzelhandel selbst I6sen kann, so sollen jedoch nicht zusatzliche Belastun-
gen durch Vergnligungsstatten hervorgerufen werden. Durch deren Bereitschaft zu
hoheren Mietzahlungen kénnten in dem enger gewordenen Markt Einbriiche mit
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nachhaltigen Folgen fir den Einzelhandel entstehen. Ist diese Situation aber erst
einmal eingetreten, wéare die Innenstadt infolge der Tendenzen im Einzelhandel
selbst als Einzelhandelsstandort mit differenziertem Angebot gefahrdet.

Vergnlgungsstatten sind deshalb zu beschranken.

Der ganzliche Ausschluss im Bereich der Graupfortstrale und der Frankfurter Stra-
e begrindet sich durch den Standort einer Schule, der Marienschule. Auf Grund
der Lage der Schule kann der Bereich entlang der GraupfortstraRe, der Grabenstra-
Be und der Frankfurter Strae als ein besonders sensibler und vor Vergniigungs-
statten schitzenswerter Bereich betrachtet werden. Die Schiilerinnen der Marien-
schule wéren durch die Prasens von Vergniigungsstatten, ihre Funktion und ihr Mi-
lieu besonders betroffen, da sie sich auf dem taglichen Schulweg dem Umfeld der
Vergnugungsstatten konfrontiert sehen. Der Schulweg in die Wohngebiete nérdlich
der Schiede und der Eisenbahntrasse fiihrt durch die Frankfurter StraRe, um von
dort durch die Unterfuhrung auf die andere StraRenseite zu gelangen. Die Schiiler
kdnnten sich nur mit einer Inkaufnahme von Umwegen dem Umfeld der Vergni-
gungstatten entziehen. Von daher sollten Vergniigungstatten im Bereich der Marien-
schule und der Frankfurter Stral’e ausgeschlossen werden, denn der damit verbun-
dene Alkoholausschank, die Gliickspiele und das Milieu kénnen die Schiiler in ihrer
Sozialisation negativ beeinflussen.

Da im Fullgéngerzonenbereich sowie in der Hospitalstrake Konflikte mit Wohnen
fast ausgeschlossen sind und hier auch schon andere Marktverhaltnisse herrschen
als im Sanierungsgebiet oder dem Bereich Grabenstrale, verbietet sich ein gene-
reller Ausschluss. Es ist aber auf Grund der geschilderten Situation erforderlich, den
Einzelhandel zu schitzen. Dieser ist auf die Erdgeschosszone ganz wesentlich an-
gewiesen, weil er von Laufkundschaft lebt. GemaR § 1 Abs. 7 BauNVO soll daher
eine Gliederung des Kerngebietes nach Geschossen vorgenommen werden, um das
gewlnschte Ziel zur Erhaltung der Einzelhandelsstruktur zu erreichen, wobei beab-

sichtigt ist, Vergnugungsstatten gemaRk § 1 Abs. 7 Ziff. 2 BauNVO aus der Erdge-
schollzone auszuschlief3en.

Eine Anderung der Gebietstypik des Kerngebietes tritt durch diese Festsetzung nicht
ein, da Vergnligungsstatten auBerhalb der Erdgeschosse allgemein zulassig bleiben.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde i.S. des § 1 Abs. 7 BauNVO wurden oben
eingehend dargestellt.

Um das Wohnen in der Innenstadt zu starken, sollen Wohnungen im Geltungsbe-
reich der Kerngebiete MK 1 und MK 2 als in den Obergeschossen allgemein zulas-
sig festgestetzt werden. Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Wohnfunktion der

Innenstadt durch den Ausschluss von Vergnligungsstatten zu sichern und zu for-
dern.

Die Attraktivitat einer Innenstadt wird auch dadurch gepragt, dal} die verschiedenen
stadtischen Funktionen des Wohnens, des Arbeitens und der Versorgung in einem
ausgewogenen Verhaltnis zueinander existieren. Wohnungen sind auf Grund der
relativ niedrigen Mietpreise in der Konkurrenz zu anderen Nutzungsarten einem er-
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héhten Verdrangungsprozess ausgesetzt. Um jedoch Wohnungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als allgemein zulassig festzusetzen, miissen entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Der § 7 Abs. 3 Nr. 7 der
Baunutzungsverordnung besagt, dass Wohnungen in einem Kerngebiet "nach MaR-
gabe des Bebauungsplanes” allgemein zuléssig sind, vorausgesetzt, entsprechende
Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen. Ansonsten sind Wohnungen
gemall § 7 Abs. 3 Nr. 2 nur ausnahmsweise zulassig. Somit sollen in den Kernge-
bieten MK 1 und MK 2 Wohnungen durch eine Textfestsetzung als in den Oberge-
schossen allgemein zulassig festgesetzt werden.

6. Kosten

Kosten entstehen durch diesen Bebauungsplan keine, da nach § 42 Abs. 1 BauGB
nur dann eine Entschadigungspflicht entsteht, wenn zulassige Nutzungen aufgeho-
ben werden und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grund-
stlickes eintritt. Wenn Uberhaupt, so fiihrt der Ausschluss von Vergnligungsstatten
allenfalls nur zu der vorgenannten unwesentlichen Wertminderung, da der Gebiets-
charakter gewahrt bleibt.

7. Flachenbilanz

Eine Flachenbilanz erlbrigt sich, da Flachenveranderungen zum Bestand nicht ein-
treten.

Limburg a. d. Lahn, den 30. Marz 1995

Der Magistrat
der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn
Amt fur Stadtentwicklung
Abteilung far Bauleitplanung und Stadtplanung
Im Auftrag
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