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1. Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des
neuen Quartiers ,Pallottiner Klostergarten im Sinne einer nachhaltigen Standortentwick-
lung hat die Stadtverordnetenversammiung der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn in ihrer Sit-
zung am 27.03.2017 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Pallottiner Klostergar-
ten” gefasst. Mit ortstiblicher Bekanntmachung am 18.07.2017 erlangte der Bebauungs-
plan Rechtskraft. Zur Ausweisung gelangte ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO, ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO und ein Sondergebiet fur den groRflachi-
gen Einzelhandel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO.

Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Pallottiner Klostergarten®
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Im Vollzug des Bebauungsplanes hat sich bei der Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes gezeigt, dass fir die Ansiedlung einer Apotheke keine optimalen Standortvoraus-
setzungen vorliegen. Aufgrund der fehlenden Nahe zu praktizierenden Arzten konnte trotz
intensiver Bemithungen kein Interessent zur Umsetzung gefunden werden. Mit der Anfra-
ge eines Bewerbers im Planbereich einen Blumenladen zu errichten, konnte jedoch eine
Nutzung firr das Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel gefunden werden, die vom Kon-
zept den geplanten Einzelhandelsstandort mit einem entsprechenden Angebot optimal
erganzt. Auch wenn es sich hierbei um eine Nutzung mit zentrenrelevantem Sortiment
(Schnittblumen) im Sinne der ,Limburger Liste* handelt, besteht durchaus aufgrund der
Einstufung der Warengruppe als Artikel des kurzfristigen Bedarfs eine funktionale Verbin-
dung zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten des geplanten Lebensmittelmarktes.
Der Einzelhandelsstandort soll fir das Planumfeld eine Liicke in der Nahversorgung
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schlieen. Um den Standort langfristig zu starken, bedarf es eines vielfaltigen Warenan-
gebotes, das ergénzend zum Sortiment des Lebensmittelmarktes wirkt. Mit einem Blumen-
laden konnte ein solches Nutzungsangebot gefunden werden. Zur langfristigen Sicherung
der Nahversorgung im Planumfeld und aufgrund der nicht zu erwartenden negativen Be-
eintrachtigungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Limburger Innenstadt, hat die
Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 05.02.2018 die Aufsteliung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Pallottiner Klostergarten” beschiossen. Die geringflgige
Modifizierung der Art der baulichen Nutzung (Biumenladen anstatt Apotheke) mit einem
innenstadirelevanten Sortiment (Schnittblumen) ist mit den stadtebaulichen Zielvorstel-
fungen einer nachhaltigen Stadt- und Standortentwicklung vereinbar.

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist daher die Anderung der zuléssigen
Nufzung innerhalb des Sondergebietes gro¥flachiger Einzelhandel. Die bisher zuldssige
Apotheke wird durch die Zulassigkeit eines Blumenladens mit einer Verkaufsflache von
max. 105 m? ersetzt. Aufgrund der Definition der Verkaufsflache, sind auch jene tiberdach-
ten und nicht Uberdachten Flachen, die aulerhalb der Abgrenzung des Einzelhandelsbe-
triebes (z.B. Turen, Zugénge, Schaufenster) liegen und fiir die Prasentation oder den Ver-
kauf von Waren genutzt werden, in die Verkaufsflachenberechnung einzubeziehen. Da
Blumenidden, anders als Apotheken, einen Aullenverkauf zur besseren Warenprasentati-
on und Kundenansprache aufweisen, besteht die Notwendigkeit der Erhdhung der Ver-
kaufsflache von max. 80 m? auf max. 105 m2 Hieraus folgend ist die Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in diesem Bereich zur Einbeziehung der Aulenverkaufs-
flachen notwendig.

Alle sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Ge-
staltungsvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Pallottiner Kiostergarten* gel-
ten unverandert fort.

1.2 Verfahrensart

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Limburg a. d. Lahn hat am 05.02.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pallottiner Klostergérten” 1. Anderung im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB beschlossen.

Werden durch die Anderung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht bertihrt,
kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
frachtigung der in § 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen. Das
Verfahren kann ferner angewandt werden, wenn keine Anhaltspunkte daflir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Uniféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §
3 Abs: 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, der betroffenen Offentlichkeit Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden, den beriihrten Behérden und
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sonstigen Trégern 6ffentiicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhaib ange-
messener Frist gegeben oder wahiweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fihrt werden,

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammienfassenden Erkli-
rung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4¢ BauGB ist nicht an-
zuwenden.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 BauGB missen vorliegend als erfillt erachtet
werden. Die Grundziige der Planung werden, trotz Anderung der Art der baulichen Nut-
zung in Form des Ersatzes der bisher zuldssigen Apotheke durch die Zulassigkeit eines
Blumenladens mit einer Verkaufsflache von max. 105 m?, nicht berlthrt. Dies begriindet
sich darin, dass es sich im Wesentlichen lediglich um einen Austausch der Sortiments-
gruppen bei geringflgiger Erhdhung der Verkaufsfiiche handelt. Die dem Bebauungsplan
zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption einer Wohnbebauung mit unterschiedlichen
Wohnformen, ergénzt durch eine gemischte Nutzung aus Dienstleistung, Gastronomie,
gewerbliche Buronutzung sowie der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Sicherstel-
lung der Nahversorgung der Einwohner gilt unverandert fort, Die Grundziige der Planung
sind daher vorliegend nicht beriihrt.

Des Weiteren ist von einer Betroffenheit der unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGR
genannten Schutzglter (Natura 2000-Gebiete) nicht auszugehen. Dariber hinaus liegen
keine Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Demgem&R kann die Anderung im verein-

fachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

1.3 Verfahrensverlauf

Der Verfahrensverlauf stelit sich in der folgenden Weise dar:

Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB: (5.02.2018
Amtl. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 16.02.2018
Amtliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit; 16.02.2018
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 26.02. bis 27.03.2018
Beteiligung der Behoérden gemaRk § 4 Abs. 2 BauGB: 26.02. bis 27.03.2018
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: 11.06.2018

Die Vertffentlichungen erfolgten im Weilburger Tageblatt und in der Nassauischen Neuen
Presse,

1.4 Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet fiegt am stidéstlichen Siedlungsrand der Kernstadt von Limburg zwischen
der Frankfurter Strae (B 8) im Nordosten und der Wiesbadener Strafle (B 417) im Sud-
westen. Im Nordwesten schlieBen sich ehemals durch den Pallottiner-Orden genutzte
Friedhofsftachen an. Suddstlich schlieRt sich an das Plangebiet Wald an, hier verlauft im
Ubrigen die mégliche Trasse der sog. Sudumgehung. Nordéstlich befindet sich jenseits
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der Frankfurter Strae das Wohngebiet Am Meilenstein. Stidwestlich schlieRt das neue
Baugebiet Pallottiner Klostergarten an.

Das Plangebiet im Luftbild

Ursprungsbebauungsplan
.Pallottiner Klostergarten*

N - —. Gegenstandlicher Bebau-
ungsplan ,Pallottiner Klos-
tergarten, 1. Anderung"”

1.5  Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand
dar. Der Bebauungsplan ist im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme durch das All-
gemeine Wohn-, Misch- und Sondergebiet daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Die Frage der Raumvertraglichkeit der Einzelhandelsnutzung wurde im Rahmen des Ur-
sprungsbebauungsplanes auf Grundlage einer von der BBE, KéIn, erstellten Auswirkungs-
analyse mit dem Regierungsprasidium GieRBen, Obere Landesplanungsbehérde erértert.
Diese teilt mit Datum vom 06.07.2015 mit:

»Die Stadt Limburg plant auf dem ehem. Pallottiner-Geldnde im Siiden der Kemstadt die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts. Dieser soll ganz (iberwiegend der Nahversorgung
dienen und mit keinen malgeblichen Beeintréchtigungen fiir die Grundversorgung im Um-
feld einhergehen. Die vorgelegte Auswirkungsanalyse (BBE, Juni 2015) kommt zu dem
Ergebnis, dass ein Vollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.500 m? diese
Kriterien erftillt.

MaRgeblich fir die raumordnerische Bewertung sind die Vorgaben des Regionalplans Mit-
telhessen 2010 (RPM 2010). Danach sind groRfiéchige Einzelhandelsvorhaben in einem
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums wie der Stadt Limburg grundsétzlich
zulassig (Zentralitatsgebot, Ziel 5.4-3). Aufgrund seiner Lage innerhalb eines Vorrangge-
biets Siedlung Bestand entspricht der Planstandort auch dem siedlungsstrukturellen Integ-
rationsgebot (Ziel 5.4-5). Dartiber hinaus ist der Standort gut an den OPNV angebunden
und verflgt mit ca. 4.000 Einwohnem (iber ein relativ hohes Kundenpotential im full3ufi-
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gen Einzugsbereich (700 m). Der Standort erfiillt somit auch das stédtebauliche Integrati-
onsgebot (Ziel 5.4-6).

Der Argumentation des Gutachiers, dass die geplante Ansiediung keine (bertrlichen
Auswirkungen auf die Grundversorgung der benachbarten Gemeinden nehmen wird und
damit das Kongruenzgebot und Beeintréchtigungsverbot (Ziele 5.4-4 und 5.4-7}) gewahrt
sind, kann gefolgt werden.

Die hdochsten Umverteilungseffekte berechnet der Gutachter fiir die Limburger Stadftteile
Blumenrod, Linter und Lindenholzhausen. Die Nahversorgung der Bevélkerung im Blu-
menrod wird im Wesentfichen durch einen Edeka-Markt mit einer VK von ca. 1.250 m? si-
chergestelit. Dieser befindet sich in gut 1 km Entfernung zum Planstandort, Dem Markt
wird If. Gutachten ein Umsatz von insg. 6,5 Mio. € unferstellt — das entspricht einer Fl4-
chenproduktivitdt von 5.200 €/qm. Dieser Wert erscheint fiir einen Vollsortimenter mif nur
durchschnittlichem Marktauftritt sehr hoch, insbesondere, da er nicht an einer tiberértlich
bedeutsamen Verkehrsachse liegt. Der Vergleich dieser Kennzahlen mif denen fiir den
projektierten (attraktiveren) Neubau vergleichbarer GréfRe an einer tberérilich bedeutsa-
men Bundesstrale (6 Mio. € bzw. 4.000 €/gm), verstarkt diese Vermutung. Der Ansatz der
relativ hohen Fldchenleistung fir den Markt in Blumenrod fiihrt dazu, dass die prognosti-
zierte Umverteilung unter der 10 %-Grenze bleibt. Eine Gefahr fiir die Nahversorgung des
Stadtteils Blumenrod kann daher nicht ausgeschiossen werden.

Der Edeka-Markt im Limburger Stadfteil Linter wird im Gutachten als modernisierungshe-
diirftig beschrieben und befindet sich in 2,3 km Entfernung zum Planstandort. Er ist der
einzige Nahversorger im Stadtteil. In Lindenholzhausen befindet sich ein gréfierer Vollsor-
timenter mit durchschnittlichem Marktauftritt im Verbund mit einem Discounter (,moderner
Markt’) sowie einem Gelrdnkemarkt in einer Entfernung von 3,3 km zum Planstandort.
Dass es an beiden Standorten mit je 7 % zu gleichen Verlagerungseffekten kommen soll,
ist nicht nachvollziehbar. Auch hier darf vermutet werden, dass die Verlagerungseffekte fiir
den unatiraktiveren und néher gelegenen Standort in Linter héher liegen. Eine Gefahr fiir
die Nahversorgung des Stadtteils Linter kann daher ebenfalls nicht ausgeschlossen wer-
den.

Da die genannten Stadfteile zur Stadt Limburg selbst gehéren, kann hier nicht von einer
Verletzung des Kongruenzgebots gesprocheri werden. Allerdings solf gem. Grundsatz 5.4-
1 des Regionalplans eine wohnortnahe Grundversorgung gesichert werden. Da es sich
hierbei um einen abwégungsfahigen Grundsatz handelf, ist es letztendlich die planerische
Entscheidung der Stadt Limburg, wie sie mit der o.a. potenziellen Geféghrdung der Nahver-
sorgung in ihren Stadtteilen Blumenrod und Linter umgeht.

Zusammenfassend kann festgestelit werden, dass durch die geplante Ansiediung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflidache von insg. 1.500 m? keine Ziele der
Raumordnung verletzt werden. Der genannte Grundsatz 5.4-1 ist mit einem besonderen
Gewicht in die Abwégung im Rahmen der Bauleitplanung (Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO) einzustelfen. Aufgrund der beschrieben Situation empfehle ich, mind. 300 m? der
Gesamtverkaufsfidche von 1.500 m? fiir Getrénke festzusetzen.”

Wie eingangs bereits dargelegt, erfolgt im Wesentlichen die Anderung der Zulissigkeit
hinsichtlich der Ansiediung eines Blumeniadens anstatt der bisher zulassigen Apotheke.
Auch wenn es sich bei der Sortimentsgruppe Blumen (Schnittblumen) um ein zentrenrele-
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vantes Sortiment im Sinne der ,Limburger Liste" handelt, sind keine Beeintrachtigungen
auf den zentralen Versorgungsbereich der Limburger Ihnenstadt zu erwarten. Dies |asst
sich insbesondere durch die enge funktionale Verbindung zum l.ebensmittelmarkt, der als
Frequenzbringer fungiert, erklaren. Der Blumenladen wird im Wesentlichen seine Kunden
durch eine nachfrageorientierte Warenprasentation als Mitnahmeeffekt im Zuge des Ein-
kaufs im Lebensmittelmarkt ansprechen. Planinduzierte Quell- und Zielverkehre sind hin-
gegen nur in untergeordneter Rolle zu erwarten, so dass negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich aufgrund fehlender Verlagerungseffekte nicht zu erwarten.
sind. Die Stadt Limburg vertritt daher die Auffassung, dass auch die geplante Ansiedlung
eines Blumenladens mit einer Verkaufsflache von max. 105 mmit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar ist.

Gesamtflichennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Limburg wurde im Parallelverfahren zum
Ursprungsbebauungsplan im Zuge der 61. Anderung des Gesamtfiachennutzungsplanes
angepasst. Mit Bescheid vom 29.06.2017 seitens des Regierungsprasidiums GieRen wur-
de die 61. Anderung des Flachennutzungsplanes genehmigt,

Durch die vorliegenden Anderungen werden die Inhalte und Darstellungen der 61. Ande-
rung des Gesamtflachennuizungsplanes nicht beriihrt. Der Bebauungsplan ist daher ge-
maf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. inhalt und Festsetzungen

Wie bereits dargelegt, ist Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes die gering-
fugige Modifizierung der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebietes fir den
groBflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (SOnvz) im Sinne
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Die im Rechtsplan vorgenommene Festsetzung wird weitestgehend
unverandert tbernommen. Lediglich die bisher zulassige Apotheke mit einer Verkaufsfli-
che von max. 80 m? wird aufgrund fehlender interessenten durch die Nutzung eines Blu-
menladens mit max. 105 m? Verkaufsfliche ersetzt. Als zulissige Nutzungen innerhalb
des Sondergebietes fur den grofflachigen Einzelhande! mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten werden daher in Abanderung der Textziffer 3 des Bebauungsplanes ,Pallotti-
ner Klostergarten" festgesetzt:

3. Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(SO nvz)
Innerhalb des Sondergebistes groffidchiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten (SOwvz) ist ein Lebensmittelmarkt fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente gemal der Limburger Liste mit max. 1.500 m* Verkaufsfldche einschlieflich
Backshop mit Bestuhlung sowie ein Blumenladen mit einer Verkaufsfliche von max.
105 m* zuléssig. Fir einen Anteil von mind. 300 m? der Verkaufsfidche des Lebensmit-
telmarktes fir nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf der Limburger Liste wird
das Sortiment Getrénke festgesetzt. Randsortimente diirfen auf max. 10 % der geneh-
migten Verkaufsflache angeboten werden.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der Limburger Liste sind:

«  Nahrungsmittel, Getfridnke, Tabakwaren

» Sonstiger Einzelhandel mit Waren des téglichen Bedarfs (Hauptrich-
fung Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren)

+  Apothekenartike!

*  Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfiimerieartikel)

Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die gesamte dem Kunden
zugangliche Fldche des Einzelhandelsbetriebes einschliefSlich Fluren,
Treppen, Kassenzonen, Aufstellungsfiéiche (einschlieflich Schaufenster)
und Pack- und Entsorgungszonen, mit Ausnahme der Kundensozialrdume
(Toiletten u.a.). Zur Verkaufsfidche zéhlen auch jene berdachten/nicht
lberdachten Fldchen, die auBerhalb der Abgrenzung des Einzelhandels-
betriebes (z.B. Tiren, Zugdnge, Schaufenster) liegen und filr die Présen-
tation oder den Verkauf von Waren genuizt werden; auf die Nutzungshéu-
figkeit kommt es nicht an,

Mit dieser Art der Festsetzung wird den Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichtes
vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07 - und - 4 CN 4.07 - zur Unzulassigkeit von baugebietsbezo-
genen und damit vorhabenunabhéngigen Verkaufsflachenobergrenzen in Sondergebieten
Rechnung getragen.

Resultierend aus der Definition der Verkaufsflache, dass auch jene tiberdachte/nicht tiber-
dachten Flachen, die auferhalb der Abgrenzung des Einzelhandelsbetriebes (z.B. Turen,
Zugénge, Schaufenster) liegen und fur die Présentation oder den Verkauf von Waren ge-
nutzt werden, in die Verkaufsflachenberechnung einzubeziehen sind, besteht die Notwen-
digkeit der Erhohung der Verkaufsflache auf max. 105 m2. Da Blumeniaden, anders als
Apotheken, einen AuBRenverkauf zur besseren Prasentation und Kundenansprache auf-
weisen, besteht die Notwendigkeit der Anhebung der zulassigen Verkaufsfliche. Hiermit
verbundenen erfolgt die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in diesem Be-
reich.

Alle sonstigen bauplanungsrechtiichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Ge-
staltungsvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Pallottiner Klostergarten® gel-
ten unverandert fort,

4, Beriicksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutzrecht-
licher Belange

4.1 Umweltbericht / Umweltpriifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-
Richtlinien (EAG Bau, BGBI. | 8. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur
Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a
BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermitteiten Belange des Umwelt-
schutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in
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die Abwéagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren
Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Verein-
fachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaf §
13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltpriffung nicht not-
wendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

4.2 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren.
Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Gegenstand der vorliegenden Ande-
rung ist im Wesentlichen eine Feinsteuerung der Art der zuldssigen Nutzung innerhalb des
Sondergebietes groRflachiger Einzelhandel. Trotz Erhéhung der zuldssigen Verkaufsfta-
che von 80 m? auf 105 m? wird bauplanungsrechtlich kein zusatzlicher Eingriff vorbereitet.
Infolge der Verkaufsftachenerweiterung erfolgt die geringfiigige Anpassung der tberbau-
baren Grundstiicksflache. Hierzu wird ein Teilbereich der bisher ausgewiesenen Flache fir
Stellplatze in die Uberbaubare Grundstiicksflache einbezogen. Der betroffene Bereich war
demnach bereits fir eine Versiegelung vorgesehen und somit der natiirlichen Bedenfunk-
tion entzogen. Da zudem die Festsetzung hinsichtlich der zul&ssigen Grundflachenzahl
(GRZ = 0,6) unverandert in die 1. Anderung Gbernommen wurde, wird kein zusatzlicher
Eingriff in Boden, Natur und Landschaft generiert, der im Sinne § 1a Abs. 3 BauGB erheb-
liche Auswwkungen auf das Landschaftsbild und die Funktlonsfahlgkelt des Naturhaus-
halts haben. Insofern besteht nicht die Notwendigkeit einer Eingriffs- und Ausgleichspla-
nung.

4.3 Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemifl § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGRB

Da es sich vorliegend lediglich um eine Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung han-
delt, sind negative Auswirkungen auf die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Schutz-
giiter nicht zu erwarten.

5. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauu‘nQSplanes ergeben sich keine Verédnde-
rungen hinsichtlich der Wasserversorgung sowie der Abwasser- und Niederschlagsablei-
tung.

Uberschwemmungsgebiete werden durch die Planung nicht berhrt.

Am Rande des Plangebietes vertauft der Kasselbach (Gewésser [, Ordnung), der hier
allerdings verrohrt und demgeman nicht wahrehmbar ist.
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Wasserschutzgebiete sind aus dem Plangebiet nicht bekannt.

6. Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

Der Stadt Limburg a. d. Lahn liegen keine Informationen Uber Altablagerungen im Plange-
biet vor,

7. Kampfmittel

Der Stadt Limburg a. d. Lahn liegen keine Informationen tiber Kampfmitte!l im Plangebiet
vor. Gemal der Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen vom
23.01.2017, hat die Auswertung aussagefahiger Luftbilder keinen begrindeten Verdacht
ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sons-
tige Erkenninisse {iber eine moégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmit-
telraumdienst unverziglich zu verstandigen.

8. Bergrecht

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes liegt im Gebiet von zwei erlosche-
nen Bergwerksfeldern, in einem wurden Untersuchungsarbeiten durchgefithrt, die sich
nach den bei der Bergaufsichtsbehtrde beim Regierungsprasidium GieRen vorliegenden
Informationen innerhalb raumlichen Geltungsbereiches befinden. Im Planbereich des Ur-
sprungsbebauungsplanes befinden sich ferner die Schachte I, Il und 1V. Diese sind rund
8 m (Schéachte IF und Ill) bzw. 15 m tief. Von den Schichten zweigen kirzere Strecken
(max. 10 m) ab. Die aufgefuhrten Schéchte liegen jedoch auRerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes und werden daher durch die vor-
liegende Bauleitplanung nicht beriihrt.

9. Immissionsschutz
Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Verande-

rungen gegentber dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Pallotiiner Klostergarten®. Immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte sind daher nicht zu erwarten.
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10. Denkmalschutz

Teile des rdumlichen Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Pallottiner
Klostergarten® sind Bestandteil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage Frankfurter Stra-
Re. Darlber hinaus grenzt das Kulturdenkmal /n den Klostergérten 4 (sog. Villa Scheid)
direkt stdiich an das Plangebiet an. Sowohl die denkmalgeschitzte Gesamtanlage als
auch das genannte Kulturdenkmal liegen auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
der 1. Anderung und werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beriiht.

Im Hinblick auf die Belange der archéologischen Denkmalpflege wird auf die Bestimmun-
gen des § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz verwiesen.

11. Brandschutz

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Verande-
rungen gegentber dem rechtskraftigen Bebauungspltan ,Pailottiner Klostergarten®, Zur
Dokumentation sind die Ausfilhrungen der Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan
nachfolgend aufgefuhrt;

Die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet ist auf Grundlage des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 fir eine Loschzeit von mind. 2 Stunden aus dem offentlichen Netz
sicherzustellen. Zur Loschwasserversorgung sind an geeigneten Stellen Uberflurhydranten
nach DIN 3222 oder Unterflurhydranten nach DIN 3221 einzubauen. Uberflurhydranten
sind mit dem A-Anschluss zur StralRe gerichtet einzubauen.

Sofern die erforderliche Léschwassermenge fiir einzelne Bauvorhaben nicht vollsténdig
durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden kann, so sind andere Mdoglich-
keiten der Wasserentnahme durch den jeweiligen Bauhetrn vorzusehen und im Bauan-
tragsverfahren nachzuweisen. Einzelheiten iber die Art der unabhéngigen Léschwasser-
versorgung, die vorzuhaltende Léschwassermenge und die Entnahmeeinrichtungen sind
mit der zusténdigen Brandschutzdienststelle abzustimimen.

Alle Gebdude sind so an den éffentlichen Verkehrsraum anzuschlieen, dass sie mit
Brand- und Umweltschutzfahrzeugen der Feuerwehr sowie Rettungsmitteln erreicht wer-
den kénnen. Als Entscheidungshiife fiir die Fldchen und Radien fir die Feuerwehr ist DIN
14090 heranzuziehen, jedoch ausgelegt fir eine Belastung von 18 t und einem Lichtraum-
profil von 4 m.

12, Sonstige infrastruktur

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Verénde-
rungen hinsichtlich der Versorgung mit Strom, Gas und Wasser.
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13. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 f. BauGB wird durch die Anderung nicht er-
forderlich:

14. Stédtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug der 1. Anderung des Bebauungspianes entstehen der Stadt Limburg a.
d. Lahn keine Kosten, da diese mittels stadtebaulichem Vertrag bzw. Erschlieffungsvertrag
auf den Projektentwickier Gbertragen werden.

Limburg a. d. Lahn, den 17.08.2018

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

Dipl.ﬁ' ing. A. Bopp-Simon
(Leiterin)
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