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

1.  Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Bei der Obermiihle“ dient der Uberplanung der Halbinsel fiir Veran-
staltungen bzw. zeitweisen Auflenbewirtschaftung des benachbarten Restaurants ,Ober-
mihle®. Die Auflenbewirtschaftung soll mittels einer mobilen Bestuhlung sowie mobilen
Ausschankeinrichtung durchgefihrt werden.

Die Halbinsel ,Bei der Obermuihle” befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
+LAuenverbund Lahn-Dill",

Bereits in der Vergangenheit wurden verschiedentliche Veranstaltungen und AufRenbewirt-
schaftungen durchgefiihrt, die jedoch jeweils im Einzelfall eine landschaftsschutzrechtli-
chen Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erteilt bekommen haben.

Mittels dieses Bauleitplanverfahrens soll eine temporare Nutzung der Halbinsel fur Veran-

staltungen und Auflenbewirtschaftung bauleitplanerisch legalisiert und langfristig gesichert
werden.

2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Altstadt. Der Geltungsbereich
umfasst die sich im Bereich des FlieRgewassers Lahn befindliche Halbinsel sowie die an-
grenzenden Flurstlicke einschlieRlich des Gebaudes ,Obermiihle”.

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Vorgaben

3.1 Regionalplan Mittelhessen 2001

Im Regionalplan Mittelhessen 2001 ist der Bereich des Gebzudes der Obermiihle als
Siedlungsstruktur — Bestand dargestellt. Die Halbinsel hingegen ist im Regionalplan Mit-
telhessen 2001 in der Wasserflache der Lahn nicht weiter differenziert dargestellt.

Die Planung entspricht gemaR § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung.

3.2 Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn

Der rechtskraftige Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn von
1983 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 09.08.2002 stellt den betreffenden
Planbereich als Grinflache — Bestand (Halbinsel) sowie Flache fir den Gemeinbedarf
(Geb&ude der Obermiihle) dar. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

dem Flachennutzungsplan entwickelt. Bei der Darstellung der Gemeinbedarfsflache im
Bereich der Obermiihle handelt es sich um eine irrtumliche Darstellung. Im Rahmen der
nachsten Bekanntmachung wird diese irrtimliche Darstellung auf die tatsachlich vorzufin-
dende Nutzung, Mischgebiet, korrigiert. Der Bebauungsplan berticksichtigt diesen Inhalt
bereits.

3.3  Offentlich-rechtliche Bindungen

3.3.1 Altlasten

Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder Altstandorte sind innerhalb des Plangebietes
nicht bekannt.

3.3.2 Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Lahn-Dill*

Die Halbinsel, die von dem Bebauungsplan ,Bei der Obermihle* tiberplant wird, befindet
sich in dem Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill“.

Eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* ist vor dem
Hintergrund des Bauleitplanverfahrens nicht zwingend erforderlich. Im vorliegenden Fall
wird durch das Bauleitplanverfahren und festsetzen der betreffenden Flache als éffentlich
Grinflache Zweckbestimmung Kultur-, Freizeit und gastronomische Nutzung wahrend der

Monate April bis Oktober nicht die gesamte Flache fur das Landschaftsschutzgebiet ent-
wertet.

Mit Schreiben vom 16.12.2003 hat die Obere Naturschutzbehérde beim Regierungsprasi-
dium GieRen die Untere Naturschutzbehdrde angewiesen, der Stadt Limburg eine land-
schaftsschutzrechtliche Genehmigung zur Durchfiihrung der geplanten Veranstaltungen
auf einem in dem Bebauungsplan ,Bei der Obermiihle” vorgesehen Bereich zu erteilen. In
den Bebauungsplan muss bereits die Art der Veranstaltungen relativ konkret vorgeschrie-
ben sein. Bei den geplanten Veranstaltungen handelt es sich um Veranstaltungen im Be-
reich Kultur, Freizeit sowie Kunst in Verbindung mit Gastronomie wahrend der Monate
April bis Oktober. Die landschaftsschutzrechtlichen Genehmigung wurde mit Datum vom
11.03.2004 erteilt, so dass der Bebauungsplan ,Bei der Obermiihle” Rechtskraft erlangen
kann. Die Ausnahmegenehmigung vom 11.03.2004 fir Nutzungen und MaRnahmen im
Bereich der Obermiihle ergeht an die Stadt Limburg, die dafir Sorge zu tragen hat, dass

die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die Auflagen der landschaftsschutzrechtli-
chen Genehmigung erfillt werden.

3.3.3 Denkmaltopographie der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn

Dals Gebaude Obermiihle sowie die gesamte Lahnuferzone sind in der Denkmaltopogra-
phie der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn als Kulturdenkmal enthalten. Dariiber hinaus ist der

Begriindung zum Bebauungsplan

Rech
.Bei der Obermiihle” equ”lszké(a}it



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

auf der Halbinsel vorhandene Pavillon in der Denkmaltopographie als Teil der Gesamtan-
lage Altstadt aufgefiihrt.

4, Bestand

Das Plangebiet ist geprégt durch Auwaldrelikte am Rand der Halbinsel, dem 1965 errich-
teten kapellenahnlichen Pavillon fir Musikdarbietungen sowie die vorgelagerte Rasenfla-
che.

Das Gebaude, die Obermihle, sticht vor allem durch das inzwischen wieder gangige
Muhirad hervor, welches durch Wasserkraft mittels eines zwischengeschalteten Genera-
tors Strom erzeugt.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert zum einen aus den natiirlichen Grenzen
der Halbinsel bei der Obermiihle sowie zum anderen durch die Gebaude und die dazuge-
horigen Flurstiicke der Obermiihle.

5.2  Stédtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Grundstiick des Gebdudes Obermiihle (Gemarkung Innenstadt, Flur 16, Flurstlick
28/2) wird als Mischgebiet im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht
den tatsachlich vorzufindenden Nutzungen, da im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ein
gastronomischer Betrieb vorzufinden ist und in den dartiberliegenden Raumen eine

Wohnnutzung. Mit der Festsetzung dieser Flache als Mischgebiet ist eine dauerhafte Er-
haltung dieser Nutzung gewahrleistet.

Weitere Festsetzungen betreffend Art und MaR der baulichen Nutzung werden nicht ge-
troffen.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

5.3 Griinfliache

Die Halbinsel ,Bei der Obermiihle* befindet sich am Rand des stark frequentierten Ful-
ganger- und Radweges, der das gesamte Lahnufer saumt, der ehemalige Leinpfad. Die
Halbinsel verfigt Gber ein entsprechendes derzeit ungenutztes Potential im Bereich Kultur,
Freizeit, Kunst, das zur Zeit auf Grund der Restriktionen der Verordnung zum Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* nicht unproblematisch ohne Bauleitplanung
genutzt werden kann. Mittels des Bebauungsplanes ,Bei der Obermiihle* soll nunmehr
diese Halbinsel als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kultur, Freizeit und
gastronomische Nutzung festgesetzt werden. Zuldssig sind Kunst, Kultur und Freizeitnut-
zungen in Verbindung mit Gastronomie wahrend der Monate April bis Oktober.

Diese Festsetzung ermdglicht neben der Aullenbewirtschaftung der Flachen durch den
Pachter des unmittelbar angrenzenden Gastronomiebetriebes Obermiihle die Nutzung der
Halbinsel als Bereich fiir unterschiedliche kulturelle Freizeitnutzungen und wertet den stid-
lichen Lahnuferbereich erheblich auf und belebt ihn wahrend des genannten Zeitraumes
von April bis Oktober.

Dartiber hinaus erganzt die angestrebte Nutzung die bereits vorhandenen Freizeitnutzun-
gen wie z.B. die Fahrgastschifffahrt oder die Kanu- und Rudernutzung der Lahn giinstig.
Innerhalb des Stadtgebietes sind an dem ehemaligen Leinpfad bislang nur eine Maglich-
keit einer Gaststatte am nérdlichen Lahnufer (Gastronomie des Campingplatzes) vorhan-
den. Am sudlichen Lahnufer sind ein gastronomischer Betrieb, der einem Hotel ange-

schlossen ist, sowie ein weiteres Restaurant, welches (iber eine AuRenbewirtschaftung
verflgt, vorhanden.

Insbesondere in den Sommermonaten, in denen auch durch Stadtetouristen solche Nut-
zungsformen stark nachgefragt werden, reichen die vorhandenen Kapazitaten kaum aus.

Dies bedeutet, dass durch die Ermoglichung einer kulturellen, kiinstlerischen und freizeit-
mafigen Nutzung in Verbindung mit Gastronomie eine dem Lahnufer angepasste und der
historischen Ortlichkeit angemessene Nutzung realisiert werden kann.

Der Bereich der nunmehr zu Kunst, Kultur und kulturelle Zwecke genutzt werden soll, zu
denen auch musikalische Darbietungen zahlen, ist klar von dem Bereich abgetrennt, der
neben dem Erhalt von bestehenden Biumen auch das Anpflanzen von Baumen festge-
setzt hat. Dieser Bereich soll auch weiterhin nicht einer derartigen Nutzung zugefiihrt wer-
den, um hier keine Beeintrachtigung des Uferbereiches hervorzurufen. Die einzelnen
Maflnahmen zum Erhalt und zur Pflege sind in dem Griinordnungsplan zum Bebauungs-
plan ,Bei der Obermiihle* eingehend dargelegt und erlautert.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

5.4 ErschlieBung

ErschlieBungsmalinahmen sind fiir das Plangebiet nicht erforderlich.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bei der Obermiihle* wurde ein Griinord-
nungsplan durch das Fachbiro Bruno Koch, ABlar, erarbeitet. Der Griinordnungsplan stellt
die Moglichkeiten der Eingriffsvermeidung, des Ausgleiches und des Ersatzes dar. Der
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Bei der Obermiihle* analysiert die Konflikte, die
sich aus der geplanten Nutzungsénderung in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspfle-
ge ergeben. Weiterhin stellt er MaRnahmen zur Beriicksichtigung von Naturschutz und
Landschaftspflege als Abwagungsgrundlage fiir die Bebauungsplanung dar. Die Inhalte
des Griunordnungsplanes werden in den Bebauungsplan integriert, weiterhin ist der
Grunordnungsplan Bestandteil der Begriindung.

Um die Umsetzung der Mainahmen fiir Naturschutz und Landschaftspflege in der Pla-
nung zu sichern, werden die Inhalte des Grinordnungsplanes als Festsetzungen in den
Bebauungsplan integriert und somit rechtlich abgesichert.

6. Bodenordnung

Fur das Bauleitplanverfahren ist eine Bodenordnung nicht erforderlich.

7. Kosten

Es entstehen Kosten im Rahmen der Durchfiihrung der Ausgleichsmafnahmen sowie der
Umsetzung des Nutzungskonzeptes fiir den Bereich der Halbinsel gem. Ausarbeitung
durch das Fachbiiro Koch, ARlar, vom 30.01.2004. Demnach belaufen sich die kalkulierten
Kosten fur die Umgestaltung der Halbinsel gemaR Nutzungskonzept auf rd. 5.500,- €
Brutto.

Nach heutigem Kenntnisstand entstehen dariiber hinaus keine weiteren Kosten. Der Ei-
gentumer der Obermihle hat sich zur anteiligen Kosteniibernahme sowie der Pflege und
Reinigung der Halbinsel bereit erklart. Hierzu ist ein gesonderter Vertrag abzuschlieRen.
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8. Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbe-

hérde unverzuglich anzuzeigen.

9. Flachenbilanz

Art der Fldche Flache Prozent

Mischgebiete 548,09 m? 23,39 %
Ful3- und Radweg 68,84 m? 2,95 %
offentliche Grunflache 1.545,47 m? 65,95 %
Wasserflachen 180,74 m? 7,71 %
Summe 2.343,14 m? 100,00 %

Limburg a. d. Lahn, den 13.07.04

Der Magistrat

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