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1. Rechtsgrundlage

Gesetzliche Grundlage fur die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
§ 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, BGBL.IS.
2414, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011, BGBL.I, S. 1509.

2. Plangebiet und Geltungsbereichsabgrenzung
2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in Limburg (Innenstadt) an
der WesterwaldstraRe, unmittelbar nordwestlich angrenzend an das Lahneinkaufszentrum.
Es handelt sich um das Gelande der ehemaligen Baumschule Krah und der westlich an-
grenzenden Flachen. Zum Plangebiet gehoért auch eine Teilflache der WesterwaldstraRe -
BundesstraBe B 8 - wegen der Schaffung des Baurechtes fir etwaige Ausbau-
/AnderungsmaRnahmen im Bereich der BundesstraRe.

2.2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet folgende Grundstiicke mit Angabe der
jeweiligen Eigentumsverhéltnisse:

Gemarkung Limburg

Flur 7
a)  Flurstiicke 150/8/tlw, 185/2 Muller & Miiller GbR
b)  Flurstiicke 138/4, 138/5, 138/6 BundesstraRenverwaltung
172121, 172133 tiw., 172/7 Bundesrepublik Deutschland
Flur 6
Flurstlicke 330/3 tlw. Mdller & Muller GbR

2.3 Geltungsbereichsgrenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integrierte Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan beinhaltet das Grundstiick 150/8 tiw. Das genannte Grundstiick jedoch nur soweit als
bebauungsfahige Flache, wie sie nicht zum Landschaﬁsschutzgebiet s<Auenverbund Lahn-
Dill* gehért und auch weitestgehend auRerhalb der geplanten Grenze des Uberschwem-
mungsgebietes der Lahn liegt.

Dartiber hinaus die in Richtung B 8 gelegenen Grundstiicke Flurstiicke 138/5, 138/6, 185/2
und 172/33 tiw.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der integrierte Vorhaben -und ErschlieRungs-
plan wie folgt abgegrenzt:

a) der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, soweit identisch,
durch eine dicke Blocklinie (Geltungsbereichsgrenze), '

b) der Geltungsbereich innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch
eine dunne Blocklinie.

3. Ubergeordnete Planungen - Flichennutzungsplan - Regionalplan

3.1 Regionalplan 2001

Im Regionalplan 2001 ist die Flache als ~oiedlungsbereich — Zuwachs® dargestellt. Im Zuge
eines Abstimmungsgespraches beim Regierungsprasidium GieRen am 09.12.2009 wurde
festgestellt, dass ein Abweichungsverfahren fir das geplante Vorhaben nicht erforderlich
ist, sofern das Vorhaben die anlisslich dieses Termins auch konkretisierte Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes ~Auenverbund Lahn-Dill" beriicksichtigt und nicht tiberschreitet
sowie

a) zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes “Auenverbund Lahn-Dill* parallel
zu dieser Grenze in nord-stlicher Richtung ein 5,00 m breiter Freihaltestreifen festge-
setzt wird

b) die Flachen, die sich innerhalb des voraussichtlich in 2010 neu festzusetzenden Uber-
schwemmungsgebietes befinden, mittels hydraulischen Nachweises auf Unbedenk-
lichkeit zu priffen und die Voraussetzungen gemaB § 14 Abs. 2 HWSG zu schaffen.

Da diese Bedingungen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingehalten werden, ist ein Abweichungsverfahren nicht
erforderlich. Insoweit ergibt sich bezuglich des Vorhabens Kongruenz zu der im Regional-
plan 2001 dargestellten Flache ~Siedlungsbereich — Zuwachs®. Durch Rechtsverordnung
wurde 2011 der Regionalplan Mittelhessen 2010 in Kraft gesetzt.

Die Bauleitplanverfahren zur Anderung des Gesamtﬂéchennutzungsplanes und dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes sind aufgrund ihrer Einleitung im Jahre 2008 und der
Verfahrensstinde und der fortwahrenden Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium
GieRen auf der Grundlage des Regionalplanes 2011 zu beurteilen. Die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung werden daher berlicksichtigt.
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3.2 Fldchennutzungsplan der Kreisstadt Limburg

Im Gesamtflachennutzungsplan fir die Kreisstadt Limburg war bislang die Plangebietsfls-
che des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Fliche fiir die Landwirtschaft darge-
stellt. Um den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gartencenter an der B 8\Wester-
waldstralle” aus dem Fléchennutzungsplan entwickeln zu kdnnen, musste dieser gesndert
werden. Das Verfahren zur Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes wurde parallel zu
dem des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefithrt. Die Flachennutzungs-
planénderung besitzt seit dem 12.10.2011 Rechtskraft.

Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist nunmehr als Sonderbaufiache
,Gartencenter-S8* dargestellt, da das Vorhaben mit max. 6.000 m? gem. § 11 (3) BauNvO
ein grofflachiges Einzelhandelsvorhaben ist.

Die sonstigen Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind — mit Ausnahme
der B 8 — als Griin- bzw. landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

3.3 Vorhabentriger

Vorhabentréger ist die Miiller & Muiller GbR, vertreten durch die Geschaftsfiihrer Christoph
Muller und Stephan Muiller, Walderdorffstrale 10, 65549 Limburg.

3.4 Planungsanlass / Ziel und Zweck der Planung

Der Vorhabentrager plant nordwestlich an das Lahneinkaufszentrum angrenzend die Er-
richtung eines Gartencenters. Dieses Gartencenter mit einer geplanten Gesamtverkaufsfla-
che von maximal 6.000 m? ist ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Insoweit ist die Ausweisung eines Sonder-
gebietes — Gartencenter im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Limburg hat in ihrer Sitzung am 14. Sep-
tember 2009 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gartencenter an
der B 8/WesterwaldstraRe* gemaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Mit der Neuansiedlung des Gartencenters im Bereich der B8/Westerwaldstrale soll eine
Bedarfsliicke in Limburg geschlossen werden. Fur die Ansiedlung eines qualifizierten Gar-
tencenters in Limburg besteht ein Bedarf. Der Mittelbereich Limburg weist derzeit ein nicht
an den Standort gebundenes Kaufkraftpotenzial auf. Dieses Potenzial betragt rd. 60,8 Mio
€. Das geplante Gartencenter wiirde hiervon eine Abschépfungsquote von ca. 10 % erzie-
len.

Dies geht aus einer Vertraglichkeitsanalyse der BBE-Handelsberatung Ksin vom Juli 2010
hervor. Hierin wird auch festgestellt, dass das geplante Gartencenter keine negativen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Limburg und andere Gemeinden mit zentra-
ler Versorgungsfunktion im Einzugsbereich der Stadt Limburg hat.
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Dem Vertraglichkeitsgutachten liegt die Annahme einer Verkaufsfliche von 7.000 m? zu-
grunde. Zwischenzeitlich wurde die Verkaufsflache modifiziert und liegt bei 6.000 m2. Damit
bleibt die Verkaufsflache des geplanten Gartencenters unterhalb des dem Gutachten zu-
grundeliegenden Wertes.

Auf Kapitel 6. dieser Begriindung wird verwiesen.

3.5 Standortalternativen

Es wurden mehrere Standorte im Bereich der Stadt Limburg im Hinblick auf die Méglichkeit
der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Gartencenter* untersucht. Benétigt wird
eine Flache von ca. 2 ha mit direkter Anbindung an das tberértliche Verkehrsnetz. Die Fl3-
che muss nahezu eben sein, um gréRere Geléndeauﬁﬂllungen ZU vermeiden.

Denkbare Standortalternativen waren:

a) Plangebiet westlich des Lahneinkaufszentrums

b)  Gewerbegebiete westlich der B 49

c) Gewerbe- und Industriegebiet Dietkircher Hohe

d) Sondergebiet Heiligenstock

e) ICE-Dienstleistungsgebiet

f)  Flache zwischen WesterwaldstraRe B 8 und Siemensstrale
g) Gewerbegebiet Limburg-Diez

zu a) Plangebiet westlich der Lahneinkaufszentrums

Die GroRe der verfiigbaren Fliche betragt rund 2,2 ha. In fritheren Jahren befand sich hier
eine Baumschule. Die Flache bietet sich aufgrund der guten verkehrstechnischen Anbin-
dung und der GrundstticksgréRe fiir die Ansiedlung eines Gartencenters an. Die Flache ist
in Privat- und stadtischen Besitz und steht zur Verfiigung. Es muss éine Bauleitplanung
betrieben werden.
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zu b) Gewerbegebiet westlich der B 49

Die GroRe der verfiigbaren Flache betrégt rund 4,1 ha und ist somit ausreichend grol fur
die Ansiedlung des Vorhabens. Weiterhin befindet sie sich verkehrstechnisch in einer sehr
guten Lage. Es besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nérdlich der KapellenstraRe®,
der die Flache als Industriegebiet festsetzt. Die Flache kommt jedoch fiir eine Ansiedlung
von Einzelhandel nicht in Betracht, weil der Stadt Limburg anderorts keine Fldchen fur In-
dustrieansiedlung mehr zur Verfiigung stehen. Sie méchte daher die Fliche ausschlieflich
der Ansiedlung von produzierenden oder verarbeitenden Gewerbe vorhalten und hat dies-
beziglich entsprechende Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandel in dem Bebau-
ungsplan ,Nérdlich der KapellenstraRe® getroffen.

zu c) Gewerbe- und Industriegebiet Dietkircher Héhe

Die GréRe der verfigbaren Flache betragt rund 1,9 ha. Die GrundstiicksgréRe ist somit zu
klein fir das Bauvorhaben. Die Fliche ist in Privateigentum, steht jedoch mdéglicherweise
zur Verfugung. Sie ist sehr gut an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Flache
ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet mit Nutzungsausschliissen fiir
Einzelhandel festgesetzt, der Bebauungsplan sowie der F lachennutzungsplan miisste somit
geandert werden.
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zu d) Sondergebiet Heiligenstock
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Die GroRe der verfiigbaren Fléche betrégt rund 1,5 ha. Sie befindet sich nérdlich des Ver-
brauchermarktes Real. Die Fliche befindet sich in einer verkehrsglinstigen Lage, ist jedoch
mit nur 1,5 ha deutlich zu klein fir die Ansiedlung eines Gartencenters. Die Fliche ist im
Gesamtflachennutzungsplan als gewerbliche Baufldche sowie als Parkplatz dargestellt, es
besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Dariiber hinaus ist sie in Privatbesitz und nicht
sicher gestellt, ob sie zur Verfiigung steht. Der Standort scheidet somit aus.

zu e) ICE-Dienstleistungsgebiet

Die GroRe der verfiigbaren Flache betrégt rund 3,4 ha. Die Flache befindet sich innerhalb
des Bebauungsplanes «Dienstleistungsbereich am ICE Bahnhof Limburg-Sud* und ist im
rechtskréftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt. Ziel der Bauleitplanung ist
es, einen hochwertigen Standort fir Dienstleistungsbetriebe zu schaffen, Einzelhandel ist
nur in einem geringfigigen AusmaR um den zentralen Stadtplatz am ICE-Bahnhof er-
winscht. Eine Anderung des Bebauungsplanes zur Festsetzung eines Sondergebietes
steht daher der planerischen Zielsetzung entgegen. Insofern kommt die Flache trotz guter
Anbindung, ihrer Verfiigbarkeit und ausreichenden GroRe nicht in Betracht.
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zu f) Flache zwischen WesterwaldstraBe B 8 und Siemensstrafe
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Die GroRe der verfugbaren Flache betréagt rund 0,7 ha und scheidet aufgrund der sehr ge-
ringen GréRBe grundsatzlich aus. Sie liegt in verkehrstechnisch ungunstiger Lage, da sie

nicht direkt an die B 8 angebunden werden kann. Problematisch wird auch die Nihe zur
Wohnbebauung gesehen.

zu g) Gewerbegebiet Limburg-Diez

Die GroRe der verfugbaren Flache betragt rund 1,4 h. Sie befindet sich in einer verkehrs-
technisch &uRerst ungiinstigen Lage und ist nicht direkt an das Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden. In den Nachmittagsstunden kommt es im Einmindungsbereich der Industrie-
straBe in die Holzheimer Strale zu langen Riickstaus. Die Ansiedlung eines Gartencenters
wirde die bereits angespannte Situation verscharfen. Die Flache ist dartiber hinaus mit nur
1,4 ha zu klein firr die Ansiedlung eines Gartencenters. Sie befindet sich in Privatbesitz, ob
sie zur Verfligung steht, ist unklar. Aufgrund der o. g. Kriterien wird der Standort nicht wei-
ter verfolgt.
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Die Uberpriifung der Alternativstandorte erfolgte nach folgenden Kriterien:

Icks: | o iy | oopaeit ) arin [ erkehean| Broch.

LN - + + + +
Gl - - + + 0
Gl - 0 0 + 0
GE/Parken - - - 0 -
GE - - + + -
Ml - + - 0 -
GE - - - - -

Erlauterung:

+ = geeignet

0 = bedingt geeignet
- = nicht geeignet

Deshalb scheiden die vorgenannten Standorte nach naherer Prifung als Standortalternati-
ven flr die Ansiediung des Gartencenters aus. Das Gartencenter bendtigt die Ausweisung
eines SO-Gebietes gemaR § 11 (3) BauNVO. Sinnvollerweise sollte die Ansiedlung eines
solchen Vorhabens unter Beriicksichtigung von Faktoren wie Anfligen an bereits vorhande-
nen, grolflachigen Einzelhandel, direkte Verkehrsanbindung an eine HauptverkehrsstraRe
sowie Grundstucksverfiigbarkeit erfolgen.

Unter diesen Pramissen ist der vorgesehene Standort an der Westerwaldstrale nordwest-
lich angrenzend an das bestehende Lahneinkaufszentrum die planerisch plausible Lésung,
da an diesem Standort die genannten Faktoren gegeben sind und positiv zusammenwirken.

Die Stadt Limburg hat ein Integriertes Handlungskonzept beschlossen. In Teil | dieses Kon-
zeptes — Einzelhandelskonzept — ist der Standort des geplanten Gartencenters mit beriick-
sichtigt und dargestellt. Daraus folgert, dass der vorgesehene Standort des Gartencenters
an der B 8/WesterwaldstraRe auch mit den aktuell formulierten Zielen der Stadt Limburg
hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung und auch der grof¥flachigen Einzelhandelsent-
wicklung konform ist.

Dies trifft auf keinen sonstigen der untersuchten Standorte Zu.

3.6 Beteiligung Offentlichkeit und Beteiligung der Behérden

3.6.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit iiber die Ziele und Zwecke der Planung erfolg-
te in der Zeit vom 22.09.09 bis 06.10.09 durch éffentliche Auslage im Rathaus in Limburg.
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3.6.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemin
§ 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)

Diese Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB fand durch Anschreiben/Anhérung mit Schreiben vom 22.07.2009 an die jeweiligen
Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher Belange statt.

Aulerdem fand mit den betroffenen Dienststellen wegen der Uberschwemmungs- und Ab-
flussgrenze der Lahn am 13.07.2009 ein Behérdentermin statt, dessen Ergebnis im Bebau-
ungsplan und in dieser Begriindung beriicksichtigt wurde.

Wegen der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill“ und we-
gen der regionalplanerisch bedeutsamen Abgrenzung der ~Siedlungszuwachsfliche Be-
stand“ fanden mit den zustandigen Dienststellen am 31.08.2009 und am 09.12.2009 Ab-
stimmungsgesprache im Regierungsprasidium GieRen statt. Das Ergebnis aus diesen Ter-
minen ist im Bebauungsplan und in dieser Begriindung berticksichtigt worden.

3.6.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemiR
§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
28.09.2009 beteiligt. Mit dem Anschreiben wurden der Bebauungsplanentwurf, die Begrin-
dung und der landschaftsplanerische Beitrag mit Eingriffs- und Ausgleichsregelung, Stand
aller Unterlagen 22.09.2009, versandt. Die Frist zur Abgabe der jeweiligen Stellungnahmen
wurde festgesetzt auf den 02.11.2009.

In den Bebauungsplan-Unterlagen, Stand 06.12.2010, wurden die wesentlichen Inhalte aus
den Beteiligungsverfahren berlicksichtigt. Beziiglich der Stellungnahme des Regierungs-

Die Bebauungsplanunterlagen tragen auch dem Ergebnis dieser Kidrung Rechnung (siehe
hierzu Ziffer 3.1 dieser Begriindung).

3.6.4 Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung der Bebauungsplanunterlagen fand in der Zeit vom 16.02.2011
bis einschlieRlich 16.03.2011 wahrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus der
Kreisstadt Limburg, Werner-Senger-Str. 10, Zimmer 505, 65549 Limburg statt. Die nach §4
Abs. 2 BauGB Beteiligten wurden von dieser Auslegung benachrichtigt.

Auf § 4a Abs. 6 BauGB wurde hingewiesen. Die wihrend der offentlichen Auslegung ein-

gegangenen Stellungnahmen wurden gepriuft und abgewogen. Das Ergebnis der Abwi-
gung wurde in den Bebauungsplanunterlagen berlicksichtigt.
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4, Derzeitige Situation

4.1 Planbereich

Das aufgelassene Baumschulgelande der ehemaligen Baumschule Krah stellt sich heute in
folgendem Zustand dar:

e im nordéstlichen Bereich bestehende Zu- und Ausfahrt von der Westerwaldstralle BS
zum Lahneinkaufszentrum

e lLagergebidude Bestand

e zwischen Lagergebaude und bestehender Zu- und Ausfahrt zum Lahneinkaufszentrum
Schotterflachen und Straucher

e sudwestlich des Lagergebaudes in Richtung Lahn
Ruderalfluren
Ackerland, intensiv bewirtschaftet
Koniferenhecken
Strauch-/Baumhecken (iberwiegend Laubgehoize)
Schotterweg.

4.2 An den Planbereich angrenzende Nutzungen

Nordéstlich Gewerbegebiet Elbboden

Nordwestlich  Ackerland, intensiv bewirtschaftet

Sudwestlich Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill
Stdéstlich Lahneinkaufszentrum

5. Vorhaben

Es ist geplant, ein Gebaude in den AbmafBen, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellt sind, zu errichten. Es handelt sich um ein eingeschossiges Gewerbegebsiude
mit geneigten Déchern. Der zur B 8/Westerwaldstrale hin orientierte Eingangsbereich be-
steht aus einem groRziigig gestalteten Vorbau mit Flachdach.

Die Brutto-Gesamtgrundrissflache des geplanten Gebdudes betragt  rd. 6.250 m2
davon sind Verkaufsflache max. 6.000 m?

In der Verkaufsflache von max. 6.000 m?2 enthalten
ist eine durch Glasdach (iberdachte Freiflache
in einer GréRenordnung von rd. 1.190 m?

Ebenso enthalten ist eine Freiflache von 812 m?

Somit liegen die tatsdchlich geplanten Flachen deutlich unter den Annahmen der Vertrag-
lichkeitsanalyse vom Juli 2010, welche von einer Verkaufsflache von 7.000 m? ausging.
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Dem geplanten Gebaude in Richtung B 8 vorgelagert sind Parkplatz- und ErschlieRungsfla-
chen. Weitere Parkplatz- und ErschlieBungsfléchen sind im stidwestlichen Bereich an das
geplante Gebaude angrenzend geplant.

Die bestehende Zufahrt von der B 8 zum Plangelande wird ausgebaut. Dieser Ausbau be-
zieht sich sowohl auf die Kurven- und Zufahrtsanbindung der bestehenden ErschlieBungs-
anlage als auch auf den Ausbau der B 8. Im Bereich der B 8 soll aus Richtung Kernstadt in
Richtung Staffel in Héhe der bestehenden Anbindung eine neue Linksabbiegerspur ange-
legt werden. Es ist vorgesehen, dass sowohl aus Richtung Staffel als auch aus Richtung
Kernstadt kommende Fahrzeuge diese Verkehrsanbindung benutzen kénnen.

Das duBere Erscheinungsbild des geplanten Gebaudes prasentiert sich im Wechsel zwi-
schen geschlossenen und verglasten Wandflachen sowie geneigten, geschlossenen und
verglasten Dachfldchen.

6. Vertraglichkeitsanalyse

Durch die BBE Handelsberatung wurde eine Vertraglichkeitsanalyse, Stand Juli 2010,
durchgefiihrt. Diese Untersuchung geht von einer Verkaufsflache von insgesamt 7.000 m?2
aus.

Die Vertraglichkeitsanalyse BBE, Stand Juli 2010, kommt zu folgendem Ergebnis:

a) Der vorgesehene Projektstandort wurde nach den Vorschlagen des Integrierten Hand-
lungskonzepts fiir die Stadt Limburg fur die Ansiedlung von grof¥flachigen Betrieben
mit nichtinnenstadtrelevanten Kernsortimenten vorgesehen.

b) Das Kaufkraftpotenzial fiir gartencenterspezifische Sortimente betragt im Einzugsge-
biet Limburg rd. 60,8 Mio €. Durch das geplante Gartencenter wiirde eine Abschép-
fungsquote von 10 % erreicht.

c) Die Auswirkungsanalyse, bezogen auf 7.000 m? Verkaufsflache, zeigt, dass wettbe-
werbliche Auswirkungen des geplanten neuen-Gartencenters in seinen Kernsortimen-
ten innerhalb der bestehenden Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern
zum Tragen kommen.

d) Die Randsortimente des geplanten Gartencenters sind Uberwiegend bei dem kleinfla-
chigen strukturieren Facheinzeleinhandel vorzufinden, der allerdings tiber ein speziali-
siertes Teilsortiment verfigt und sich deutlich von den GroRbetriebsformen abhebt.
Weiterhin orientieren sich die im geplanten Gartencenter angebotenen, als Ergén-
zungssortiment zu betrachtenden Warengruppen an den Themen Gartengestaltung
und Zimmerbepflanzung. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass in dem
geplanten neuen Gartencenter vorgesehene nahversorgungs- und innenstadtrelevaten
Ergénzungssortimente komplimentar zu den typischen Innenstadtangeboten sind.
Demnach Uberschneiden sich die vorgesehenen Teilsortimente im geplanten neuen
Gartencenter mit den bestehenden Angeboten in den zentralen Versorgungsbereichen

kaum.
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e) Umsatzverluste bei bestehenden Wettbewerbern in den zentralen Versorgungsberei-
chen (Kernstadt Limburg, Diez, Elz, Hadamar, etc.) sind daher allenfalls in Teilberei-
chen ihres Sortiments und in — gemessenen am Gesamtumsatz — nur sehr geringfugi-
ger GréRenordnung zu erwarten.

f)  Die innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ansassigen Betriebe werden durch
das geplante Gartencenter nicht in dem MaRe von UmsatzeinbulRen betroffen, dass
der Fortbestand der dortigen Anbieter gefahrdet wére.

g) Wettbewerbliche Auswirkungen des geplanten Gartencenters zeigen sich vorrangig bei
vergleichbaren Anbietern (bestehende Fach-Gartencenter), gréReren Gartnereibetrie-
ben sowie Bau- und Heimwerkermarkten mit integrierten Gartencentern. Diese Struktu-
ren sind nicht zentrenrelevant. Daher werden diese Auswirkungen dem {blichen Wett-
bewerb der Anbieter untereinander zugeordnet.

h) Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Limburg und in den
angrenzenden Kommunen kénnen nach den Ergebnissen des Gutachtens somit aus-
geschlossen werden.

Diese Aussagen basieren auf einer geplanten Verkaufsflsiche von rd. 7.000 m2. Tatséchlich
geplant sind jedoch max. 6.000 m? Verkaufsflache.

Die durchgefiihrte Vertraglichkeitsanalyse erstreckt sich nicht nur auf den Standort Lim-
burg, sondern beriicksichtigt auch das vorhandene Gartenmarkt- bzw. Gartenartikelangebot

von Anbietern in Limburg und Umgebung.

Obwohl die Angebote der Gartenfachmarkte in der Regel nicht zentrenrelevant sind, kann
es Uberschneidungen geben bei Blumen, Zooartikeln, Tiernahrung, Blicher/Zeitschriften,
Glas, Porzellan, Keramik und kunstgewerblichen Artikeln. ‘

Wie in einer dem Wettbewerb unterliegenden Marktwirtschaft Ublich, kann es durch den
Markteintritt des Gartencenters zu Umsatzverteilungen kommen, die sich aber dann vor-
rangig bei den groRflachigen Wetthewerbern einstellen werden.

Jede Verénderung im Bereich des Einzelhandels filhrt zu Umsatzverteilungen. Diese sind
dann in erhéhtem MaRe abwéagungsbeachtlich, wenn es sich um Nahversorgungs-
und/oder zentrenrelevantes Sortiment handelt und sich das Planvorhaben auf die Nahver-
sorgung und/oder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und der be-
nachbarten Gemeinden mehr als nur unwesentlich auswirken kann.

Das Sortiment eines Gartencenters ist nicht nahversorgungsrelevant. Es dient nicht der
Grundversorgung, wie beispielsweise Lebensmittel, Getrénke, Drogerieartikel. Es ist im
Kernsortiment auch nur bei Blumen-, Zooartikeln und Tiernahrung zentrenrelevant. Im
Randsortiment kommen Biicher und Zeitschriften, Glas, Porzellan und Keramik sowie Ge-
schenk- und kunstgewerbliche Artikel hinzu.
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Die Vertréglichkeitsanalyse bestétigt folgende Auswirkungen:

aa) Blumen

In den zentralen Versorgungsbereichen von Limburg und Diez sind mehrere Blumenanbie-
ter nachgewiesen. Die Untersuchung bestatigt, dass fiir diese Betriebe allenfalls eine Um-
satzverteilung im unteren, einstelligen Bereich anzunehmen ist. Da Umsatzverteilungen in
der Regel erst ab rd. 10 % als abwagungsrelevant angesehen werden, sind Existenzge-
fahrdungen als zwingende Folge der Realisierung des Planvorhabens Gartencenter in der
Westerwaldstrafe nicht zu befurchten.

bb) Zooartikel und Tiernahrung

cc) Biicher, Zeitschriften, Glas, Porzellaaneramik, Geschenk- und kunstgewerbli-
che Artikel

Obwohl Gartencenter erganzend zum Kernsortiment vielfach auch Blicher, Zeitschriften far
Hobby- und Freizeitgartner, Blumenvasen, Pflanzbehalter und Wohnaccessoires sowie De-
koartikel fir Bastelleien anbieten, stehen diese in der Regel im fachlichen Zusammenhang
mit dem Kernsortiment. Durch die Begrenzung dieser Randsortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsfliche ist auch hierbei keine Zentrenrelevanz gegeben.

dd) Umsatzverteilung gegeniiber Baumérkten und Gartencentern

Da es sich in Limburg und auch in Diez nicht um eigensténdige Gartencenter, sondern um
baumarktangebundene Einrichtungen handelt, sind diese dem Wettbewerb mit einem pro-
fessionellen Gartencenter ausgesetzt. Da die vorhandenen Standortstrukturen an der Peri-
pherie der Stadte Einrichtungen groRer Konzerne sind, geht die Veriraglichkeitsanalyse
davon aus, dass auch bei einer Umsatzverteilung von mehr ais 10 % nicht mit deren Ge-
schaftsaufgabe zu rechnen jst.

ee) Umsatzverteilung gegenliber Einzelhandelsgirtnereien

In den Bereichen Limburg und Diez bestehen eine Gartenbaumschule, eine Staudengartne-
rei sowie weitere Einzelhandels- und Friedhofsgartnereien. Die genannten Einrichtungen
befinden sich auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinden Lim-
burg und Diez.

Die Vertraglichkeitsanalyse bestatigt die Standortspezialitat und die kundenspezifisch aus-
gerichtete Dienstleistung der verschiedenen Anbieter. Eine Berechnung von belastbaren
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Die Vertréaglichkeitsanalyse bestatigt, dass die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
bei der Ansiedlung des Gartencenters an der WesterwaldstraRe gewahrt werden. So sollen
Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
nach § 11 (3) BauNVO nur in den im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Sied-
lung, Bestand und Planung zulassig sein (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot). Dieser
Zielvorgabe wird am vorgesehenen Planstandort WesterwaldstraRe entsprochen.

Entsprechend den Grundsétzen des Regionalplans Mittelhessen miissen sich grol¥flachige
Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grofflachige Handelsbetriebe) in die bestehende raumordnerische und stédtebauliche Ord-
nung einfligen.

Die Stadt Limburg ist im Landesentwicklungsplan LEP,qqq als Mittelzentrum mit Teilfunktio-
nen eines Oberzentrums ausgewiesen. Der RPMz009 empfiehit dartiber hinaus die gemein-
same Entwicklung eines ,begrenzten Stadtumlandverbundes* von Limburg (Hessen) und
Diez (Rheinland-Pfalz) mit dem Ziel einer vertiefenden Kooperation.

Die Zulassigkeit der Ansiedlung eines Gartencenters in Limburg steht damit grundsatzlich
nicht in Frage, da die projektrelevante Kaufkraft in dem Limburg zugeordneten Mittelbereich
vorhanden ist. Die Vertraglichkeitsanalyse hat zudem gezeigt, dass auch die Nachbarstadt
Diez und die tibrigen Stadte und Gemeinden im Markteinzugsbereich weder grundsatzlich
noch in ihrem zentralen Versorgungsbereich funktional gefahrdet werden. Damit kann die-
ser regionalplanerische Grundsatz als gewahrt angesehen werden. Auerdem handelt es
sich bei dem Planungsstandort Westerwaldstrae um einen integrierten und verkehrsmaRig
optimal erschlossenen Bereich. Er liegt am Rande der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage der Kernstadt.

Es ist festzustellen, dass von der geplanten Verkaufsfliche des Gartencenters von max,
6.000 m? lediglich maximal 600 m? fiir zentrenrelevante Sortimente zur Verfiigung stehen
darfen. Somit ist gewahrleistet, dass es keine nachteiligen Auswirkungen auf die Zentren-
struktur Limburgs und der benachbarten Kommunen geben wird.

7. Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung - Sonstiges Sondergebiet (SO/Gartencenter) ge-
maR § 11 (3) BauNVO

Das geplante Gartencenter ist ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb und gehdrt damit in
die Kategorie sonstige Sondergebiete gemafl § 11 (3) Nr. 2 BauNVO -~ grofl¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe.

Insoweit ist die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet -
Gartencenter festgesetzt worden. '

Die Summe der zentrenrelevanten Waren-Randsortimente wird auf maximal 10 % der Gar-
tencenter-Verkaufsfiziche begrenzt. Es sind maximal folgende Verkaufsflachen zulissig:
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a) Kernsortiment - Gartencenter typisch max. 5.800 m?
insbesondere:
o Pflanzen

e Gartengerate und Gartenzubehér

e Erden, Diinger, Saat

e Garten- und Balkon /Terrassen Gestaltungselemente

¢ Garten- und Balkon /Terrassen Mébel und Ausstattungselemente
b)  Ergénzungssortimente - nicht zentrenrelevant - max. 150 m?
¢) Ergéanzungssortimente - zentrenrelevant - max. 600 m?

Die Gesamtverkaufsflache wird mit maximal 6.000 m?2 festgesetzt.

7.2 MaB der baulichen Nutzung gemiB § 17 BauNVvO

GemaR § 17 Abs: 1 BauNVO diirfen folgende Obergrenzen des MaRes der baulichen Nut-
zung nicht tberschritten werden.

e Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,8
* Geschossflachenzahl (GFZ) max. 2,4
e Baumassenzahl (BMZ) 10,0

GemaR § 17 (2) BauNVO durfen diese Obergrenzen tberschritten werden, wenn u.a.
1. besondere stidtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder Manahmen ausgegli-
chen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden,

3. sonstige &ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Im vorliegenden Falle ist es nicht erforderlich, die maximal zulassige Grundflachenzahl von
0,8 zu erhthen. Auch unter Berucksichtigung der Teilanrechenbarkeit der PKW-
Parkplatzflache zusatzlich zur Gebaudefliche bleibt festzustellen, dass eine GRZ von 0,8
auskémmlich ist.

Die gemé&R Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal zulassige Geschossflichenzahl
GFZ von 2,4 wird mit lediglich 0,8 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Baumassenzahl
wird verzichtet. Die beiden letztgenannten Aspekte sind unter der Pramisse zu betrachten,
dass lediglich ein eingeschossiges Gebaude errichtet werden soll und eine GFZ von maxi-
mal 0,8 auskémmlich ist.
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7.3 Bauweise gemiB § 22 BauNVO

GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO kann im Bebauungsplan eine von Absatz 1 abweichende
Bauweise festgesetzt werden.

Das heift, anstatt einer offenen bis héchstens 50 m Lange betragenden Hausform kann
auch eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden, wonach Gebzude aneinanderzu-
bauen sind. Weder die offene noch die geschlossene Bauweise sind fiir das geplante Vor-
haben zutreffend, da Wandléngen von iiber 50 m erreicht werden kénnen. Es wird daher
eine abweichende Bauweise festgesetzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfléichen gemiR § 23 BauNVvVO

GemaR § 23 Abs. 1 BauNVO kénnen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Bauli-
nien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Die slidwestliche Geltungsbe-
reichsgrenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verlauft in einem Abstand von 5,00
. m parallel zu der im Bebauungsplan eingetragenen Grenze des Landschaftsschutzgebietes
+Auenverbund Lahn-Dill“.

Das geplante Gebaude (stidwestliche Gebé&udeeckpunkte) wird zu der Geltungsbereichs-
grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einen Abstand in nordéstlicher Richtung
von ca. 30,00 m bzw. 19,00 m aufweisen. Dies entspricht auch dem Verlauf der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Baugrenze.

7.5 Verkehrsflichen

Innerhalb des Plangebietes besteht bereits eine Zu- und Abfahrt zum Plangebiet, die je-
doch den kiinftigen Anforderungen nicht entspricht.

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden
nicht explizit festgesetzt. Sie sind private Grundstiicksflachen innerhalb des Sondergebie-
tes Gartencenter.

Als Verkehrsflachen werden lediglich &ffentliche Verkehrsflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die Bundesstralle B 8.

Die B 8 wird im Bereich der bestehenden Verkehrsanbindung Gartencenter/Lahneinkaufs-
zentrum umgebaut. Auf Kapitel 8.1 dieser Begriindung wird verwiesen.

7.6 Héhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulégssige Traufhhe wird mit 10 m und eine maximal zulassige Firsthéhe wird
mit 14 m festgesetzt. Das HbhenbezugsmaR ist im Bebauungsplan gekennzeichnet wor-
den.

Die Traufhthe orientiert sich an tblichen Hallenhthen, welche mit ca. 7 — 10 m einschlieR-
lich Attikaaufkantung zu veranschlagen sind. Eine maximal zulgssige Firsthéhe wurde des-
halb festgesetzt, um z.B. dem Gartencenter ein geneigtes Glasdach anstelle eines tiblichen
Flachdaches zu erlauben.
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8. Infrastruktur
8.1 Verkehrserschliefsung

Das Plangebiet wird tber die bestehende Zufahrt von der B 8 zum Lahneinkaufszentrum
erschlossen. Der Zu- und Abgangsverkehr zum geplanten Gartencenter soll tiber die be-
stehende Zu- und Ausfahrt von der B 8 abgewickelt werden. Derzeit ist die bestehende Zu-
fahrt lediglich aus Richtung Staffel anfahrbar, ansonsten besteht eine signalgeregelte Aus-
fahrtméglichkeit in Richtung Staffel/Elz und in Richtung Kernstadt. Deshalb muss diese
Verkehrsanbindung fiir den knitigen Bedarf umgebaut werden.

Klnftig soll von der B 8/Verbindungsstralke aus Richtung Kernstadt der Einfahrtbezug zum
geplanten Gartencenter eréffnet werden. Dazu ist es notwendig, im Verlauf der B 8 aus
Richtung Kernstadt eine Linksabbiegerspur anzulegen. Die vorhandene Lichtsignalanlage
wird dann der neuen Situation angepasst.

Das Amt fiir StraRen- und Verkehrswesen Dillenburg hat im Zuge der Beteiligung gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB eine Verkehrsabschétzung mit Verkehrsverteilung sowie einen Lei-

tencenter) gefordert. Dabei soll mindestens die Gesamtqualitatsstufe —~ D — gewahrleistet
werden. Als Planungshorizont ist das Jahr 2025 zu wahlen.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes seien dem Flachenbedarf fur die mdglichen anschlussbedingten MaBnahmen auf der
B 8 anzupassen.

Das Amt fiir StraRen- und Verkehrswesen Dillenburg fordert weiterhin die Vorlage qualifi-
zierter verkehrstechnischer Unterlagen. Des Weiteren wird Klargestellt, dass die Kosten des
Umbaus der B 8 vom Vorhabentrager zu tragen sind.

In Abstimmung mit dem Amt fur Stralen- und Verkehrswesen Dillenburg wurde die Ingeni-
eurgesellschaft Habermeh! & Follmann, 63110 Rodgau, mit der verkehrstechnischen Un-
tersuchung beauftragt.

Diese verkehrstechnische Untersuchung fuhrte zu folgendem Ergebnis:

Es wurden 2 Anbindungsvarianten an die B 8 untersucht.

Variante 1:  Bestehende Anbindungssituation mit unsignalisierter Zu- und Ausfahrt im Be-
reich WesterwaldstraRe und signalisierter Einmiindung im Bereich der B 8

westlich des Knotenpunktes WesterwaldstraRe/Dieselstrale (bestehende Zu-
fahrt zum LEZ aus Richtung Staffel)

Variante 2: Uberplanung der Anbindung an der B 8 mit zusatzlicher Linksabbiegebezie-

hung von der B 8 aus Richtung BAB-Anschiussstelle Limburg-Nord — Kern-
stadt
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Demnach ist die Verkehrshachfrage des geplanten Gartencenters sowohl auf dem koordi-
nierten Streckenzug der B 8 als auch im sudiich der Westerwaldstrale gelegenen inner-
stadtischen Netzabschnitt leistungsfahig abwickelbar und ohne messbare Auswirkungen
auf die Verkehrsqualitat dieser Bereiche.

Beide untersuchte Anbindungsvarianten — d.h. ohne bzw. mit zusatzlicher Linksabbieger-
spur von der B 8 — sind geeignet, die auf das geplante Gartencenter bezogenen Verkehre
Uber die beiden Knotenpunkte B 8/Westerwaldstrae/Dieselstrale und B 8/Zufahrt Garten-
center/LEZ verkehrssicher mit ausreichenden Kapazitatsreserven und ohne Nachteile fiir
die Koordinationsqualitat im Zuge der B8 zu bewaltigen.

Als Anbindungsvariante wird die ErschlieRung des Gartencenters mit zusatzlicher Linksab-
biegerspur von der B 8 aus im Sinne einer besseren Erreichbarkeit fir die Kundenverkehre
sowie einer glinstigeren Anfahrbarkeit fur die LKW-Andienungsverkehre von der Ingenieur-
gesellschaft Habermehl & Follmann empfohlen. Bei einer entsprechenden Uberplanung des
Einmiindungsbereiches B 8/Zufahrt zum geplanten Gartencenter/LEZ werden daher fol-
gende Punkte beriicksichtigt:

e Die zusétzliche Linksabbiegerspur macht eine Fidcheninanspruchnahme im Bereich
der Flurstiicke 330/2, 331/1 und 331/2 nérdiich der BS in Gegenlage zum geplanten
Gartencenter erforderlich.

Dieser Flacheninanspruchnahme wurde dadurch entsprochen, dass die entsprechenden
Grundstlcksflachen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aufgenommen wurden.

e In Folge der zuséatzlichen Linksabbiegerspur zum Gartencenter ist eine Verkirzung der
6stlich anschlieRenden Linksabbiegerspur zur Dieselstrake in einer GréRenordnung
von ca. 20 m Lénge erforderlich, was aber angesichts der geringen Verkehrsmengen in
dieser Relation und einer verbleibenden Aufstelllange von ca. 60 m als unkritisch be-
ztiglich einer méglichen Uberstauung zu bewerten ist.

e Im Zufahrtsbereich suidlich der B 8 bzw. vom Gartencenter ist im Rahmen der Entwurf-
splanung eine bezlglich der Befahrbarkeit fir den Schwerlastverkehr (Andienung ge-
plantes Gartencenter) ausreichende Dimensionierung zu gewahrleisten.

Dies bedeutet im Fazit, dass eine verkehrsgerechte Anbindung des geplanten Gartencen-
ters an die B 8 moglich ist. Mit der Ertlchtigung des bestehenden Knotenpunktes an der
B 8 wird es sogar eine gewisse Entlastung des Verkehrsknotenpunktes Lahneinkaufszent-
rum in der WesterwaldstraRe geben.

Die Untersuchung zeigt auch, dass eine zusatzliche nennenswerte Verkehrsbelastung der
Westerwaldstrae und der angrenzenden StraBenziige durch das geplante Gartencenter
nicht zu erwarten ist.

Die konkreten Entwurfsplanungen fir den Ausbau des B 8-Anbindungsknotens Gartencen-
ter wurden in enger Abstimmung mit dem Amt fiir Strafen- und Verkehrswesen Dillenburg,
den Verkehrsbehérden und den sonstigen beteiligten Dienststellen erstellt. Die konkrete
bauliche Umsetzung ist im Vertrag des Vorhabentragers mit dem ASV Dillenburg geregelt.
Dazu gehért auch die Kostenregelung.
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° OPNV, Radfahrer, FuRgénger

Das Baugebiet ist ein integrierter Innenstadt-Standort. Deshalb sind auch unmittelbare Ver-
kntipfungen mit den OPNV-Buslinien, dem Radwege- und FuRganger-Gehwegnetz gege-
ben.

8.2 Parkplatze fiir Pkw

Im Zuge der Aktualisierung des Bebauungsplanentwurfes wurde eine Teilfiiche des Flur-
stlicks 153/1 mit in den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes aufge-
nommen. Auf den dem Gartencenter in nordéstlicher Richtung vorgelagerten Fidchen bis
zur ErschlieBungsstrae werden, ebenso wie auf der Teilfliche des Flurstiicks 153/1,
Parkplatze fir Pkw's einschlieRlich der dazugehdrenden Fahrwege angelegt. Somit sind die
Pkw-Parkplatze dem geplanten Gebzude vorgelagert bzw. befinden sich in nordwestlicher
Richtung in etwa parallel zur B8 in einem gut einsehbaren und gut anfahrbaren Bereich.

Die Anlegung der Parkplatzflachen beriicksichtigt im Wesentlichen die Grenze des geplan-
ten U-Gebietes.

8.3 Abwasserbeseitigung, Wasserversorgung und Anschluss sonstiger Ver- und
Entsorgungsanlagen

8.3.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch Anbindung an das stadtische Wasserversorgungsnetz
sichergestelit.

8.3.2 Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird - ungeachtet der grundsétzlichen Anschlussméglichkeiten
an das Wasserversorgungsqetz - auch durch die Lahn sichergestellt.

8.3.3 Elektrische Energie, Primérenergie zur Wirmeversorgung und Telekommuni-
kation

Das Plangebiet wird an die vorhandenen Versorgungseinrichtungen fiir elektrische Energie,
flr Gasversorgung, fiir Telekommunikationsversorgung, etc. im Bereich der Stadt Limburg
bzw. der WesterwaldstraRRe angeschlossen.

8.3.4 Abwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser kann iber eine Druckleitung in die nahegelegene Mischwas-
serkanalisation gepumpt werden. Das Regenwasser ist Uber eine eigene neue Leitung der
Lahn zuzuleiten ggf. mit vorgeschaltetem Riickhalte- bzw. Vorbehandlungsbecken. Eine
entsprechende Entwésserungsplanung wird rechtzeitig vor Baubeginn der Stadt zur Ge-
nehmigung vorgelegt. Ebenso ist rechtzeitig vor Baubeginn durch den Vorhabentrager eine
Einleiteerlaubnis in die Lahn von Seiten der zustandigen Wasserbehérde zu erwirken.
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9. Umweltpriifung

GemaR § 17 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) wird die Pri-
fung der Umweltvertraglichkeit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt.

Diesbezlgliche Angaben und Priifungen gemal § 2 (1) UVPG beziiglich der Auswirkungen
auf

Menschen, Tiere und Pflanzen,

Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,
Kulturgiter und sonstige Sachgtiter

die Wechselwirkung zwischen den v. g. Schutzglitern

HON =

werden unter Einbeziehung der Offentlichkeit in den Kapiteln Umweltbericht, Griinordnung,
Eingriffs- und Ausgleichplanung sowie Vertraglichkeitsanalyse zum Neubau des Gartencen-
ters abgehandelt.

10.  Altlasten / Geologie

Im Planbereich sind Altlaétenstandorte bzw. altlastenverdéchtige Flachen nicht bekannt.

Im Zuge des Bauantragverfahrens werden geologische Erkundungen zur Feststellung der
Bodenverhaltnisse durchgefthrt. Hierzu gehort auch eine ergénzende abfalltechnische Un-
tersuchung mit Bewertung gemaR LAGA. Diese besteht aus einer Untersuchung entspre-
chend der Vorschrift , Technische Regeln zur Verwertung von mineralischen Reststoffen” —
Abfalltechnische Einstufung.

Diese Untersuchung ist gleichzusetzen mit einer Schadstoffanalyse.

11. Umweltschutz gemiR § 1a BauGB

11.1  Griinordnungsplanung - Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan vom Planungsbiiro Michael
Kurzinger, Fachingen wurde der Landschaftsbestand aufgenommen und kartiert. Der Aus-
gangsbestand wird durch das Planvorhaben Uberlagert. Insoweit sind der Ausgangsbe-
stand und der Endzustand nach erfolgter Bebauung zu bewerten. In einer Flachenbilanz
werden die eingriffserheblichen Flachen und die ausgleichserheblichen Bereiche gegen-
Ubergestellt. Somit wird ein bilanzierender Vergleich zwischen Eingriffs- und Ausgleichsum-
fang erméglicht. Die jeweiligen Bewertungsfaktoren leiten sich aus der Okologischen Wer-
tigkeit der eingriffs- bzw. ausgleichserheblichen Biotop-/Nutzungstypen ab.
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Auf die Verwendung der Kompensationsverordnung des Landes Hessen wurde verzichtet,
da diese lediglich bei der Abwicklung von Ausgleichsmanahmen iber das Okokonto der
Stadt Limburg zum Tragen kommt. Im vorliegenden Falle werden die Ausgleichsmafinah-
men innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festge-
setzt und zugeordnet.

Unter Einbeziehung der dem Vorhabentrager zur Verflgung stehenden Fliche Flur 7, Flur-
stiick 150/8 tlw. kénnen die Eingriffe unmittelbar neben dem Planungsvorhaben vollstandig
ausgeglichen werden.

Bei dem eingriffsrelevanten Gelande handelt es sich gréRtenteils um das seit den 1990er
Jahren brachiiegende Gelinde des ehemaligen Baumschulbetriebs Krah. Weiterhin werden
vom Bebauungsplan Ackerflachen, Brachflachen im Gewasserumfeld der Lahn und Ver-
kehrsflachen tangiert. Die zur Ansiedlung des Gartencenters vorgesehene Bauflache befin-
det sich im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Lahneinkaufszentrum und in
nachster Nahe zur Bundesstrae B 8 und des dort befindlichen Verkehrsanschlusses zum
Lahneinkaufszentrum.

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen — Flachen fur das geplante Gebaude und Fla-
chen fir die PKW-Parkplétze einschlieRlich deren Zu- und Umfahrten — sind aufgelassene
ehemalige Baumschulgrundstiicke und im Bereich des Flurstiicks 150/8 Ackerflachen mit
stark eingeschrankter Arten- und Strukturvielfait wegen des dort getétigten Einsatzes von
Dlnge- und Pflanzenschutzmittein einhergehend mit maschineller Bodenbearbeitung.

Im stdéstlichen Planbereich beginnend, bis an die Grenze des stidwestlichen Planberei-
ches, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet »Auenverbund Lahn-Dill. Diese Fliche ist
im Bebauungsplan dargestellt und mit ihrer raumlichen Begrenzung zu den sonstigen Fla-
chen innerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzt.

Die stidwestliche Grenze des in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integrierten Vor-
haben- und ErschlieRungsplanes verlzuft in einem Abstand von 5,00 m parallel zur Begren-
zung des Landschaftsschutzgebietes ~Auenverbund Lahn-Dill“. :

Die bebauungsfahige Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist dariiber hinaus
durch eine Baugrenze mit deutlichem Abstand zum Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund
Lahn-Dill" festgesetzt worden. Damit ist gewahrleistet, dass die geplante Bebauung einen
erheblichen Abstand zu den schiitzenswerten Landschaftsbestandteilen einhalt.

Der stidostliche und siidwestliche Geb&udeabschluss wird gekennzeichnet durch eine noch
anzulegende Béschung. Diese Boschung stellt kiinftig eine natirliche Héhenversatzbe-
grenzung zwischen Bauflachen und nicht zu bebauenden Flachen dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele des Bundesnatur- und

Bundesbodenschutzgesetzes, des Wasserhaushaltsgesetzes sowie des Landschaftsplanes
zum Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg.

Schmitt Projekt GmbH & Co. KG Seite 24 von 28



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung »~Gartencenter an der B 8 / Westerwaldstrafie*, November 2011

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan finden die erwiahnten Ziele, insbesondere in Form
von Beschrankungen der Giberbaubaren Flachen sowie Abstandsflachen zur Lahn, Einhal-
tung der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill*, Schaffung
von zusatzlichem Retentionsraum, Schaffung von Ausgleichsmafnahmen unmittelbar am
Projektstandort, Beriicksichtigung. Dabei werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Malnahmen der Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen festgesetzt.
Dies sind u. a.:

o die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen zur weitgehenden Erhaltung des Uber-
schwemmungs- und Abflussgebietes, soweit tangiert wird Retentionsraumersatz ge-
schaffen

e die Festsetzung zur Ausfithrung der Oberflachenbefestigungen fiir Stellplatze nur mit
versickerungsfahigem Material

e die Festsetzung der Umgrenzung von Flachen firr die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regeln des Wasserabflusses

e die Festsetzung der Umgrenzung eines Schutzgebietes im Sinne des Naturschutzrech-
tes - hier: Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill*

e die Festsetzung von Fléchen fur den Erhalt von Baumen und Strauchern

¢ die Umwandlung von Ackerland in extensiv zu bewirtschaftende Wiesen bzw. in Suk-
zessionsflachen

e die Festsetzung von Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen

¢ die Anlagen von Mulden zum Ausgleich des Retentionsraumverlustes (Flachen fur die
Ruckhaltung von Wasser bei Uberschwemmungen).

11.2 Hochwasser

Im Stidwesten des Planbereiches verlduft die gesetzliche Uberschwemmungsgrenze der
Lahn und die Abflussgrenze. Da das geplante Vorhaben diese Grenzen Uberlagert, wurde
am 13.07.2009 ein Ortstermin unter Beteiligung des Vorhabentragers, der zustandigen
Dienststellen der Stadt Limburg, der zusténdigen Dienststellen des Regierungsprasidiums
GieRRen, des Wasser- und Schifffahrtsamtes Koblenz, der Unteren Naturschutzbehérde so-
wie der Planer und Gutachter fiir Bauleitplanung, Landschaftsplanung, Geotechnik und
Hydrogeologie vor Ort durchgeflhrt.

Anlasslich dieses Oristermins wurden die wesentlichen Vorgaben beziglich der Untersu-
chungstiefe in Bezug auf die Hochwassersituation festgelegt.

AuBlerdem wurden im Klarungsgesprich am 09.12.2009 im Regierungsprasidium GieRen

diese und andere Fragestellungen aus der Stellungnahme des Regierungsprasidiums vom
02.11.2009 besprochen und fiir das weitere Verfahren festgelegt.
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Mit diesen Kriterien wurde ein hydraulisches Gutachten zum Neubau des Gartencenters im
Uberschwemmungsgebiet der Lahn mit Datum vom 21.08.2009 erarbeitet. Diesem Gutach-
ten lag die Planung des Vorhabens vor der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB zu-
grunde.

Vor der éffentlichen Auslegung der Bebauungsplangrundiagen gem. § 3 (2) BauGB wurden
diese dahingehend geandert, dass das Bauvorhaben einschlieRlich seiner Parkplatzflachen
in nérdliche Richtung zur B8/Verbindungsstrale verschoben wurde. Dadurch wird mehr die
gesamte Uberschwemmungsgrenze Uberhaupt nicht mehr beriihrt und die geplante Uber-
schwemmungsgrenze nur noch in einem kleinen Teilbereich in Anspruch genommen. Auch
bei der geringen Inanspruchnahme der geplanten Uberschwemmungsgrenze kann bei Er-
flllung verschiedener Auflagen im Uberschwemmungsgebiet ~die Ausweisung neuer Bau-
gebiete ausnahmsweise genehmigt werden®, GemaR des 10 Punkte-Kataloges ist aus hy-
draulischer Sicht folgende Feststellung zu treffen:

Punkt1 Keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder ge-
schaffen werden kénnen

(siehe Ziffer 3.5 — Standortalternativen)

Punkt2 Das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet
angrenzt

Dies ist im vorliegenden Falle gegeben. Das geplante Gartencenter grenzt an das Lahnein-
kaufszentrum an bzw. ist bereits verkehrlich von der B8 aus und tiber das LEZ erschlossen.

Punkt 3 Gefihrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- und Sachschiden

Die hydraulischen Berechnungsergebnisse des Gutachtens belegen, dass die Gefahrdung
von Leben oder eine Entstehung erheblicher Gesundheits- und Sachschaden durch den
Neubau des Gartencenters nachweislich ausgeschlossen werden kann.

Punkt 4 Beeinflussung des Hochwasserabflusses und des Wasserstandes

Der Neubau des Gartencenters mit geschlossenen Winden in das Uberschwemmungsge—
biet der Lahn hat keinen Einfluss auf den Wasserstand, weder im Hauptgerinne der Lahn
noch im unmittelbar angrenzenden Bereich. Es kénnen keine nennenswerten Differenzen
zum Ist-Zustand festgestellt werden. Ein Einfluss auf den Hochwasserabfluss ist nicht ge-
geben.

Punkt 5 Beeinflussung des Hochwasserriickhaltes und Retentionsraumverinde-
rung

Bei Umsetzung des Neubaus muss ein Retentionsraumausgleich erfolgen. Gemaf den Be-
rechnungen sollte dieser Volumenausgleich aufgerundet 700 m? betragen.

Punkt 6 Beeinflussung des Hochwasserschutzes

Da sich keine Verénderungen zum Ist-Zustand ergeben, wird der bestehende Hochwasser-
schutz nicht beeintrachtigt.
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Punkt 7 Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger

Der Neubau in das Uberschwemmungsgebiet hat keinen Einfluss auf die Wasserstinde.
Demnach sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu erwarten.

Punkt 8 Belange der Hochwasservorsorge beachten

Diese wurden durch die Versetzung des Planungsvorhabens in nérdliche Richtung (B8-
Verbindungsstrafle) berticksichtigt.

Punkt 9 Bauvorhaben so umsetzen, dass keine baulichen Schiden zu erwarten sind

Dies betrifft den Vorhabentrager. Er hat seine bauliche MaRnahme entsprechend umzuset-
zen.

Punkt 10 Gewisserqualitit nicht nachteilig beeinflussen

Dies betrifft den Vorhabentrager. Er hat dafur Sorge zu tragen, dass wihrend und nach den
BaumaBnahmen kein Schadstoffeintrag in das FlieRgewasser erfolgt.

Ein dem Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung beigefiigtes hydraulisches Gutachten,
erstellt von FUGRO-HGN GmbH, 99734 Nordhausen, bestatigt die hydraulische Unbedenk-
lichkeit des geplanten Vorhabens.

Auf dieser Grundlage wurde unter Beriicksichtigung der Abarbeitung des vorstehenden 10
Punkte-Kataloges ein Antrag auf Genehmigung gemal § 14 Abs. 2 des HWSG, ebenfalls
erstellt durch FUGRO-HGN GmbH vom 1 8.11.2010, dem Regierungsprasidium in GieRen
vorgelegt.

Auf diesen Antrag hin erlieR das Regierungsprasidium GieRen mit Datum vom 13.10.2011
unter dem Geschaftszeichen 1V-41.2-79i0807 Baugebiet Limburg - den Genehmigungsbe-
scheid Uber die wasserrechtliche Genehmigung zur Ausweisung eines Baugebietes im
Uberschwemmungsgebiet der Lahn, Gemarkung Limburg, Flur 7, Flst. 150/8 (§ 78 Abs. 2
WHG) und Herstellung einer Retentionsmulde im Uberschwemmungsgebiet der Lahn, Ge-
markung Limburg, Flur 7, Flst. 150/8 (§78 Abs. 4 HWG).

12. Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Der Vorhabentrager ist im Besitz der fir die
Durchfithrung der Planung bendtigten Grundstiicksflachen mit Ausnahme der Flachen im
Bereich der B 8. Diese sind im Besitz der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch das
Amt fur StraBen- und Verkehrswesen Dillenburg. Auch diesbezuglich ist eine Bodenord-
nung nicht erforderlich, da die geplanten AusbaumafRnahmen sich auf die bestehenden Be-
sitzverhaltnisse erstrecken.
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13. Kostentragung

Die Kosten des Planverfahrens, die Kosten der Manahme und die mit der Mainahme ver-
bundenen Kosten tragt der Vorhabentrager.

14. Durchfiihrungsvertrag

Stadt Limburg und Vorhabentrager schlieRen einen Durchfiihrungsvertrag gem. § 12
BauGB ab, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Vorhaben- und Erschiie-
BungsmaRnahmen sowie zur Tragung der damit verbundenen Kosten verpflichtet.

15. Flachenbilanz

Sondergebietsflache Gartencenter (SOy): 22.970 m?
Straenverkehrsflache, 6ffentlich — B 8

(Bundesrepublik Deutschland): 2.339 m?
Flache des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dil 7.788 m?
Ausgleichs- und Sukzessionsflachen: 15.585 m?
Gesamtfliche: 48.682 m?

Limburg a. d. Lahn, den 19.12.2011

Der Magistrat
der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn
Stadtentwickiungs- und Bauleitplanung
Im rag

(Dipl.-lgg. A. Bopp-Simon)
Leiterih der Stabsstelle
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