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1.  Griinde der Wahl des vorliegenden Planes unter Beachtung an-
derweitiger Planungsméglichkeiten

Die Ein- und Zweifamilienhausgebiete aus der zweiten Halfte des vergangenen Jahrhun-
derts unterliegen seit geraumer Zeit einem Wandel. In vielen dieser Gebiete steht ein Ge-
nerationswechsel bevor. Aufgrund der allgemeinen Pluralisierung von Lebensmodellen
und Wohnwiinschen gewinnen urbane Lebensformen zunehmend an Bedeutung. Die zu-
nehmende Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in Innenstadtlagen oder innenstadtnahen
Lagen bildet diesen Trend ab und lasst sich an den sich bereits abzeichnenden Umstruk-
turierungstendenzen der innenstadtnahen Ein- und Zweifamilienhausgebiete erkennen.
Diese Gebiete werden zum einen aufgrund ihrer innenstadtnahen Lage nachgefragt, sind
aber auch aufgrund ihres hohen Wohnwertes begehrt, der nicht zuletzt aus der aufgelo-
ckerten Bebauung und intensiven Durchgriinung dieser Gebiete resultiert. Hier ist es die
Aufgabe der Bauleitplanung, die bestehende Siedlungsstruktur dieser Gebiete zu bewah-
ren und gleichzeitig eine behutsame bauliche Weiterentwicklung zu erméglichen. Die vor-
genannte Entwicklung ist in besonderem Mafe in den Wohngebieten nérdiich des Schleu-
senweges (Am Rosenhang, Kriismannstrafe, Seilerbahn) zu verzeichnen. Dies belegt
eine Reihe von Bauanfragen in jiingerer Zeit, die teilweise nicht mehr auf ein gebietsver-
tragliches Maf} der baulichen Nutzung abgestimmt werden konnten. Daneben stehen die
Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, weshalb die Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich durch Nachverdichtung im Bestand eingeddmmt werden
soll. Diese Nachverdichtung soll jedoch maRvoll erfolgen. Ziel des Bebauungsplans ist es,
neben der Erméglichung einer maRvollen baulichen Erweiterung die bestehende Sied-
lungsstruktur des Gebietes zu bewahren, den Charakter der vorhandenen Wohnbebauung
zu sichern sowie stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhindern.

Das durch Wohngebéaude und ein Altenheim gepragte Plangebiet ist von unterschiedlichen
Nutzungen umgeben. Im Norden und Westen schlieRen sich weitere Wohn- bzw. gemischt
genutzte Quartiere an. Weiterhin liegen hier, von Grinanlagen umgeben, ein Kloster und
die Diézesanbibliothek Limburg sowie im Norden die Leo-Sternberg-Schule. Im Osten ver-
lauft die BAB 3, von der entsprechende Verkehrsemissionen in Richtung Plangebiet aus-
gehen. Im Sidosten liegen ein Schwimmbad sowie ein Campingplatz. Parallel zur sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Lahn.

Ein Ziel der Planung ist, grundsatzlich kein bestehendes Bauplanungsrecht (Bebauungs-
plan 1989) einzuschréanken; bspw. sollen bereits zulassige Hohen baulicher Anlagen oder
das MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ)) weitestgehend erhalten bleiben. Im gesamten Gebiet soll die zuldssige GRZ ver-
einheitlicht werden. Die stadtebauliche Dichte soll iiber die GFZ, die Bevolkerungsdichte
Uber die teilraumlich differenzierte Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohnge-
baude gesteuert werden.

Um das ,Einsickern“ nicht wohngebietstypischer Nutzungen zu verhindern und den Ge-
bietscharakter bauplanungsrechtlich zu sichern, wird zum Entwurf des Bebauungsplanes
die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit dieser Auswei-
sung kénnen alle bereits vorhandenen Nutzungen abgesichert werden. Da mit der Art der
baulichen Nutzung auch die bestandsorientierte Festsetzung von StraRenverkehrsflachen
Eingang in den Bebauungsplan gefunden hat, enthalt der Bebauungsplan nunmehr Fest-
setzungen iber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen und die &rtlichen Verkehrsflachen, sodass die in § 30 Abs. 1 BauGB formu-
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lierten Voraussetzungen fir einen qualifizierten Bebauungsplan erfilllt sind. Vorhaben sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes folglich zuldssig, wenn sie den Festsetzungen
nicht widersprechen und die ErschlieRung gesichert ist. Anderweitige Mdoglichkeiten zur
Steuerung der kiinftigen Entwicklung als der Einsatz des Instruments ,Bebauungsplan®
stehen der Stadt Limburg an der Lahn nicht zur Verfiigung.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Felizitas-Massenkeil-StraRe und
Schleusenweg" wurde gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ein Umweltbericht erarbeitet,
der Teil der Begriindung zum Bebauungsplan ist. Der Umweltbericht umfasst neben einem
Kapitel zu den Inhalten, Zielen und Festsetzungen des Bauleitplanes, der Einordnung des
Plangebietes und den in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Zielen des Umweltschutzes, eine Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung einschlieRlich der MaRnahmen zu ihrer Ver-
meidung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich. Im Rahmen der Umweltpriifung wurden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag beschrieben und bewertet. Ins-
gesamt wurden die bewahrten Prufverfahren (Gelandebegehung, Erfassung und Bewer-
tung der Biotop- und Nutzungstypen etc.) eingesetzt, die auf Ebene der Bauleitplanung
eine weitgehend abschlieRende Bewertung erméglichen. Nachfolgend werden die einzel-
nen Schutzglter angesprochen:

Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz:

Der Siedlungsbereich des Plangebietes besteht aus tiberwiegend strukturarmen Griinfla-
chen (Hausgarten, offentliches Grin, intensiv gepflegte Baulticken). Strukturreiche Haus-
garten oder Baullcken sind lediglich vereinzelt vorhanden. Ortsbildpragender Baumbe-
stand ist auf den &ffentlichen Grunflachen und im Verkehrsraum vorhanden.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die vorhandenen Biotopstrukturen Lebens-
raume fur besonders geschiitzte Arten beherbergen, wurde eine eigenstandige arten-
schutzrechtliche Untersuchung durchgefithrt. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prii-
fung wurden die besonders geschiitzten europaischen Vogelarten und Anhang IV-Arten
der FFH Richtlinie auf die Betroffenheit von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1
BNatSchG im Zusammenhang der Projektwirkungen untersucht. Das methodische Vorge-
hen orientiert sich an dem Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen des
HMUKLV (2011). Die Prufung basiert auf den Erkenntnissen mehrerer Ortsbegehun-
gen/Kartierungen, Einschatzung des Artenbestandes auf der Grundlage der vorhandenen
Biotopstrukturen des Plangebietes und dessen Umfeldes sowie der Auswertung verschie-
dener Daten und Informationen (Landschaftsplan, informelle Gesprache) zum Plangebiet.
Die vorgenommene Relevanzpriifung gab Hinweise auf ein Lebensraumpotential des
Wirkraumes fir Vogel, Flederméuse und die Haselmaus. Anhand von detaillierten Unter-
suchungen, konnte lediglich eine mégliche Betroffenheit von Végeln und gebdudebewoh-
nenden Flederméusen festgestellt werden. In der Konfliktanalyse wurde deutlich, dass
unter Einhaltung von VermeidungsmaRnahmen, die Verbotstatbestinde des § 44
BNatSchG Abs. 1 nicht eintreten werden.
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Um zu vermeiden, dass Vogelnester oder -gelege beschadigt bzw. zerstort und Jungvégel
verletzt bzw. getétet werden, miissen notwendige Fall-, Rodungs-und Abbrucharbeiten
auBerhalb der Brutsaison zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen. Davon kann be-
grindet abgewichen werden, wenn entsprechende Untersuchungen zum Ausschiuss des
Besatzes der Gehélze mit Fortpflanzungsstatten geprift und ausgeschlossen wurden.

Um zu vermeiden, dass mégliche Vogel- oder Fledermausquartiere an Gebauden be-
schédigt, zerstort und Tiere verletzt bzw. getotet werden, miissen bei konkreten Abrissar-
beiten sowie Sanierungsarbeiten an Fassaden und Dacher die Geb&ude vor dem Eingriff
auf mégliche Quartiere Uberprift werden und ggfs. eine Umsiedlung durch fachkundiges
Personal erfolgen bzw. die MaRnahmen in den Zeitrdumen durchgefiihrt werden, indem
die Fledermause Ublicherweise sich in ihren Winter-/Sommerquartieren befinden (Ende
Oktober bis Ende Februar/Anfang Marz bis Ende September). Betroffene Vogelquartiere
missen auflerhalb der Brutsaison zwischen 1. Oktober und 28. Februar abgebrochen
werden. Der mégliche Verlust des Quartierpotentials ist entsprechend durch die Schaffung
von Ersatzquartieren wie z.B. Fledermauskasten oder Sperlingskasten auszugleichen.

Im Ergebnis lieR sich fur samtliche vertiefend betrachteten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und fur samtliche europaischen Vogelarten feststellen, dass unter Beriicksichti-
gung der o.g. VermeidungsmaRnahmen die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG durch mégliche Projektwirkungen nicht eintreten werden. Eine Gefahr-
dung von lokalen Populationen der nachgewiesenen Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie der europaischen Vogelarten kann ausgeschlossen werden. Die Funktion
der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfiillt werden.

Auf der Grundlage der hpnV (heutige potentiell natiirliche Vegetation) wurde die Pflanzlis-
te fur die Anpflanzung der Freiflachen mit heimischen standortgerechten Pflanzen erstellt
und in der normativen Teil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemafR der Kompensationsverordnung des
Landes Hessen (KV) wurde in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde verzichtet.
Die Bewertung der Eingriffswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Aufgrund der geringen
bzw. der positiven Eingriffswirkungen besteht kein Kompensationsbedarf.

Geologie und Boden:

Es stehen durch vorangegangene Siedlungstatigkeit und Bergbau im Wirkungsbereich der
Planung keine natiirlichen Béden an. Altablagerungen und sonstige Flachen mit schadli-
chen Bodenverunreinigungen innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Limburg nicht
bekannt. Im Geltungsbereich befinden sich jedoch wohnbaubezogene, noch nicht bewer-
tete Altstandorte, die auf gewerbliche Anmeldungen zurtickzufithren sind.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Boden sind der Hinweis auf nicht bewertete Altstandorte und
umgegangen Bergbau.
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Schutzgut Wasser:

Das Plangebiet befindet sich westlich der Achse "HartsteinstraBe"” - "Am Haustein" in ei-
nem Trinkwasserschutzgebiet lll A (gelb dargestellt/ ID: 533-051) Wasserschutzzonen der
Stufe Il bezeichnen den Bereich einer Wasserschutzzone, der am weitesten von der
Wassergewinnung entfernt liegt. Die Schutzzone ist von langfristigen und schwer abbau-
baren Verunreinigungen zu schiitzen. Die Schutzzone ist Teil des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes fur die "Brunnen VI", "Brunnen VII" und "Brunnen VII" der EVL Limburg.
Unmittelbar sdlich des Geltungsbereiches verlauft die Lahn. Ein kleiner Teil im Studwes-
ten des Plangebietes befindet sich im Hochwasserrisikogebiet des Flusses sowie mit den
Flursticken 20/5, 20/6, 20/7, 246/7 und 31/1 entlang dem Schleusenweg im amtlich fest-
gestellten Uberschwemmungsgebiet der Lahn.

Zielsetzung des Wasserhaushaltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetztes ist es,
Beeintrachtigungen der Gewasser und des Grundwassers zu vermeiden. Hierzu werden
verschiedene Festsetzungen unter anderem zur Begrenzung der Versiegelung aber auch
die Hinweise auf die sich aus den vorgenannten Gesetzen ergebenden unmittelbaren
Prufauftrage, adressiert an die jeweilige Bauherrschaft, in den normativen Teil des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

Im Ergebnis stellt der Umweltbericht fest, dass sich die Planung aufgrund der kiinftig ge-
ringeren Bodenversiegelungsmaglichkeit und dem bedingten héheren Freiflachenanteil mit
versickerungsfahigen Boden positiv auf das Schutzgut Wasser auswirken wird. Negative
Auswirkungen der Planung auf die Gewasser und das Grundwasser sind durch die 0.9.
Hinweise im Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/ Luft:

Das Regionalklima des Limburger Beckens ist dem milden Klima des Mittelrheinischen
Beckens ahnlich. Die mittlere Niederschlagshéhe/Jahr liegt zwischen 600 mm und 700
mm, die Jahresdurchschnittstemperatur betragt ca. 9,0°C. Die Vegetationsperiode erreicht
eine Lange von 220 Tagen.

Die umliegenden Vegetations- und Gehélzstrukturen, insbesondere im Osten des Plange-
biets Uibernehmen neben immissionsmindernden und -bindenden Funktionen auch wichti-
ge lokalklimatische Funktionen wie u.a. Temperaturausgleich, Windschutz, Schattenbil-
dung und Frischluftproduktion, die insgesamt fur das Bioklima wichtig sind. Ahnliche Funk-
tionen Ubernehmen auch die privaten und éffentlichen Griinflachen im Gebiet selbst.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen sind u.a. folgende Festsetzungen: Erhalt des gebietspragenden und erhaltens-
werten Baumbestandes auf den éffentlichen Griin- und Verkehrsflachen, Pflanzgebote fiir
raumwirksame Vorgartenbereiche, Festsetzung groRflachiger offentlicher und privater
Grunflachen, Gartnerische Anlage der nicht baulich genutzten Flachen sowie den Erhalt
und Ersatz der vorhandenen Grlinstrukturen. Ein Ausgleichserfordernis besteht nicht.
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Schutzgut Landschaftsbild / Erholung:

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als Limburger Stadtlandschaft beschrieben, die
von Siden (Lahntalhénge) und Osten (Verkehrsbegleitgriin) sowie Parklandschaften
(Schwimmbad, Kloster) gut eingegriint ist. Neben den getroffenen Festsetzungen zur Ho-
henentwicklung der baulichen Anlagen, der offenen Bauweise und der Grundstlcksmin-
destgrélen dienen auch die oben genannten Festsetzungen zum Erhalt und zur Verbes-
serung des Grunanteils der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes innerhalb des
Quartiers.

Besondere Erholung-und Freizeitfunktionen tibernimmt das Plangebiet nicht.

Schutzgut Mensch:

Das Plangebiet ist den Larm- und Schadstoffimmissionen der BAB A3 ausgesetzt. Fir die
Bereiche, fiir die eine Larmbelastung tiber den Richtwerten der 16. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes fiir Allgemeine Wohngebiete tberschrei-
ten, werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Die zugrundeliegende Schall-
technische Untersuchung im Rahmen der Planfeststellung BAB 3 / Neubau der Lahntal-
briicke wird der Begruindung als Anlage beigefugt. Der Nachweis der Einhaltung der ein-
schlagigen Immissionsrichtwerte zum Schallschutz im Hochbau ist auf Ebene der Bauge-
nehmigung zu erbringen.

Bezlglich méglicher Schadstoffimmissionen sei zum einen auf die Grunflachen entlang
der Autobahn (innerhalb und auflerhalb des raumlichen Geltungsbereiches) und die Ho-
henlage der Autobahn verwiesen, die Schadstoff filtern und der Konzentrationswirkung
innerhalb der zur Ausweisung gelangenden Wohngebiete entgegenwirken.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:

Auf der Planflache sind keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter nachgewiesen oder
erkennbar. Davon unabhéngig sind Bodenfunde und Fundstellen nach § 21 HDSchG un-
verziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege (hessenArchéologie) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Limburg a. d. Lahn zu melden. Sie sind in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiit-

zen.
<
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern:

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine
gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Da die Umweltwirkungen des
Bebauungsplanes als sehr gering, groRtenteils potentialaufwertend anzusehen sind,
kommt es auch zu keinen negativen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern. Posi-
tive Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden, Wasser, Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere werden durch die Riicknahme der Versiegelungsmaglichkeit hervorge-
rufen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante):

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich voraussichtlich das Plangebiet sehr hete-
rogen entwickeln, den Gebietscharakter verlieren und sich das Ortsbild des Plangebietes
wesentlich &ndern. Das bestehende hohe planungsrechtliche Versiegelungsmal kénnte
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen
und Tiere fihren sowie sekundar durch die klimatischen Veranderungen sich negativ auf
die Gesundheit der Menschen auswirken.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Planung:

GemaR § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfithrungen der Bauleitplane eintreten, um unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. insgesamt ist es sinnvoll, die Uberwachung (Monitoring) auf
solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fiir die auch nach Abschluss der Umwelt-
prufung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erzeugt und auch kinftig nicht erwar-
tet. Flr die Realisierung miissen jedoch in Teilen bauleitplanerische Vorgaben umgesetzt
werden, so dass Monitoring hinsichtlich der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Ver-
meidungsmafnahmen und Einhaltung der Bauvorschriften und grinordnerischen Festset-
zungen notwendig ist. Die Uberwachung obliegt der Stadt Limburg. Da bei Durchfiihrung
des Bauleitplanes mit keinen erheblichen Umweltwirkungen zu rechnen ist, entfallt die
Aufstellung eines separaten Monitoringkonzeptes.

Im Ergebnis der Umweltpriifung ist festzuhalten, dass voraussichtlich keine negativen
Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behé6rdenbeteiligung

Die Art und Weise wie die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ein-
gegangenen Anregungen im Bebauungsplan berlicksichtigt wurden, sind im Detail in den
Beschlussempfehlungen zu den jeweiligen Verfahrensschritten gemal §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB, §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB sowie §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
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jeweils i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB dokumentiert. Die seitens der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Hinweise und An-
regungen haben im Wesentlichen Eingang in die Planung gefunden oder sind gemaR § 1
Abs. 7 BauGB mit dem erforderlichen Gewicht in die abschlieRende Abwagungsentschei-
dung eingeflossen. Als Ergebnis der Abwéagungsentscheidung bestand, resultierend aus
den vorgebrachten Anregungen und Hinweisen, kein Handlungsbedarf fiir eine Uberarbei-
tung der Festsetzungen des Bebauungsplanes, sodass dieser als Satzung beschlossen
werden kann.

Limburg a. d. Lahn, den 23.06.2017

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

Leite in'de Stabsstelle
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