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1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

1.1 Hochwasserschutleberschwemmungsgrenzen

Die Belange des Hochwasserschutzes werden durch die vorliegende Planung im
Hinblick auf die Abgrenzung des amitlich festgesteliten Uberschwemmungsgebietes
der Lahn eingehalten. Lediglich die geplante Uberschwemmungsgrenze wird vom
geplanten Baukérper geringfugig tGberschritten. Diesbezuiglich besteht Einvernehmen
mit dem Regierungsprasidium GieBen, Obere Wasserbehérde - Hochwasserschutz -,
die geringfigige Inanspruchnahme der geplanten Uberschwemmungsgrenze mit ei-
nem Stauraumverlust von ca. 600 m?3 durch eine neu anzulegende Retentionsmulde
auszugleichen. Die Retentionsmulde mit einem Fassungsvermégen von 700 m? st
im Bebauungsplan festgesetzt.

1.2 Landschaftsschutzgebiet »Auenverbund Lahn-Dil|*

Die Grenze des Landschaﬁsschutzgebietes ~Auenverbund Lahn-Dill* wird durch die
Planung nicht angetastet. Im Bebauungsplan ist diese Grenze dargestellt. Dariiber
hinaus beinhaltet der Bebauungsplan die Festsetzung, dass von dieser Grenze mit
jedweden MaRnahmen ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten ist.

1.3 Bundesnaturschutzgesetz - Artenschutz

Eine moglicherweise artenschutzrechtlich zu untersuchende Flache im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes (ehemalige Ruderalflur) wurde zwischenzeitlich wieder
der Landwirtschaft (Getreideanbau) zugefiihrt. Insoweit ist eine Artenerfassung auf
Grundlage der im landschaftsplanerischen Beitrag genannten ,Ruderalfluren -
Baumschulbrache* nicht mehr mdaglich. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Kompensationsmafnahmen

Nr. 1.1 Umwandiung von Ackerland in extensiv zu bewirtschaftendes Griinland
bzw.
Nr. 1.2 Umwandiung in Sukzessionsflachen, Anpflanzung von Baumgruppen aus

standorttypischen Laubgehélzen

und weitere Festsetzungen diesbeziiglicher Art werden die 6kologischen Funktionen
der von dem Vorhaben betroffenen Habitate im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erftllt.

Verbotstatbestsnde nach § 44 (1) BNatSchG treffen somit nicht zu.
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1.4 Sonstige Umweltbelange

© Natur und Landschaft

Kennzeichnend fiir das Plangebiet sind brachliegende, ehemals als Baumschule ge-
nutzte Flachen. Die ehemaligen Baumschulflzichen zeichnen sich durch héher wiich-
sige Hochstauden und Grasfluren aus, welche einen Bewuchs aus Strauch- und
Baumhecken sowie Einzelgehsize aufwiesen. Dariiber hinaus befinden sich vor al-
lem Ackerflachen im Plangebiet. Die ehedem vorhandene Vegetation wurde beein-
trachtigt durch Stérwirkungen von der unmittelbar am Plangebiet vorbeifiihrenden
BundesstraRe B8/Verbindungsstrake, weiche eine sehr hohe Verkehrsbelastung
aufweist. Die von der Bundesstralte ausgehenden Larm- und Schadstoffbelastungen
sowie Lichteinwirkungen stehen neben der spérlichen fritheren Bepflanzung einer
Artenvielfalt in diesem Bereich entgegen.

Hinweise auf das Vorkommen geféhrdeter, bzw. seltener Tier- und Pflanzenarten
liegen nicht vor.

Der natirliche Bodenaufbau im Plangebiet ist gestort, in den versiegelten Bereichen
ist ein Verlust aller Bodenfunktionen festzustellen.

Die von der geplanten Nutzung ausgehenden zusatzlichen Larm- und Abgasbelas-
tungen konnen - insbesondere vor dem Hintergrund der bestehenden Vorbelastun-
gen - als gering bezeichnet werden. MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
nachteiliger Auswirkungen wurden wie folgt festgesetzt:

- Festsetzung der tUberbaubaren Flachen zur weitgehenden Erhaltung des Uber-
schwemmungs- und Abflussgebietes

- Festsetzung zur Ausfiihrung der Oberflachenbefestigungen fur Stellplatze mit Ver-
sickerungsméglichkeit fur Oberflachenwasser

- Festsetzungen der Umgrenzungen von Flachen fir die Wasserwirtschaft in Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

- Festsetzungen der Umgrenzungen eines Schutzgebietes im Sinne des Natur-
schutzrechtes, hier: Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill¢

- Festsetzungen von Flachen fir den Erhalt von Baumen und Strauchern sowie de-
ren Neuanpflanzungen.

Dariiber hinaus wurden wesentliche geplante MaRnahmen zum Schutz der nachteili-
gen Auswirkungen der Planung festgesetzt.

- Umwandlung von Ackerland in extensiv zu bewirtschaftende Wiesen bzw. in Suk-
zessionsflachen
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- Festsetzung von Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen

- Anlage einer Retentionsmulde zum Ausgleich des Retentionsraumverlustes (Fla-
chen fiir Riickhaltung von Wasser bei Uberschwemmungen).

° Verkehrslarm und sonstige Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet ist stark von Verkehrslarm durch die hoch belastete B 8 / Verbin-
dungsstrale sowie die daraus resultierenden zusitzlichen Immissionen belastet. Das
geplante Vorhaben wird diese vorgegebene Situation kaum verandern, da die ver-
kehrsseitige Orientierung des Marktes auf den Verkehr der BundesstraBe bezogen
ist.

Durch die Planung werden auch keine schiitzenswerten Gebiete berihrt.

2, Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung lassen sicht-
hematisch im Wesentlichen in 3 Hauptgruppen unterteilen.

a) Gruppe 1 - Hochwasserschutz
b) Gruppe 2 - Konkurrenzsituation Einzelhandel
c) Gruppe 3 - Verkehr.

Die in den Stellungnahmen in den Verfahrensabschnitten nach § 4 (1) BauGB, § 4
(2) BauGB, § 3 (1) BauGB und § 3 (2) BauGB eingereichten Stellungnahmen wurden
detailliert und zum Teil unter gutachterlicher Bewertung geprift und abgewogen. Das
Ergebnis aus diesen Verfahrensschritten stellt sich im Wesentlichen wie folgt dar:

zua) Den Belangen des Hochwasserschutzes/Uberschwemmungsgebiet wurde
durch eine Anderung der Planung im Verfahren nach § 4 (1) und § 4 (2)
BauGB dadurch entsprochen, dass die urspriinglich néher an der gesetzlich
festgelegten Uberschwemmungsgrenze geplante BaumaRnahme nun deutlich
in nérdliche Richtung der B8/Verbindungsstrale verschoben wurde. Dadurch
ergibt sich nunmehr keine Zielkollision mit der gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgrenze und lediglich noch eine geringe Inanspruchnahme einer
Flache der geplanten Uberschwemmungsgrenze.

Diese And_gerung war bereits Gegenstand des Verfahrensschrittes nach §3(2)
BauGB - Offentliche Auslegung.

Durch die Festsetzung einer Retentionsmulde mit einem Fassungsvermégen
von 700 m® wird der geringfiigige Stauraumverlust von 600 m? im Hinblick auf
die geplante Uberschemmungsgrenze kompensiert.
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zub) Von benachbarten Gemeinden, aber auch von einem privaten Baumschul-

Zu c)

/Gartenbetreiber wurde die Notwendigkeit eines Gartencenters an diesem
Standort und auch grundsatzlich in Frage gestellt. Aus stadtentwicklungspla-
nerischer Sicht ist allerdings in Limburg die Ansiedlung eines vollwertigen Gar-
tencenters in Anbetracht der zentralértlichen Bedeutung der Stadt Limburg
notwendig. Eine in Auftrag gegebene Vertraglichkeitsanalyse bestitigt, dass
das geplante Gartencenter zwar eine Konkurrenzsituation mit sonstigen Gar-
tenmarkten/Gartencentern im erweiterten Einzugsbereich und auch mit Gart-
nereien und Baumschulen bringen wird, diese jedoch keine existenzbedro-
hende Wirkung fiir die genannten Betriebe entfaltet.

Die Uberwiegende Zahl der ,Wettbewerber* befindet sich in nicht-integrierten
Standorten, so dass sich hieraus fiir diese Betriebe keine besondere Schutz-
funktion ableiten lasst. AuRerdem verfligt keiner der genannten Betriebe im
Kerneinzugsgebiet (Zone [) tiber ein gegenuber dem geplanten Gartencenter
vergleichbares, vollwertiges Angebot.

Gegeniiber der in der Vertraglichkeitsanalyse untersuchten GréRenordnung
von 7.000 m? Verkaufsflache wird im Bebauungsplan die Verkaufsflzche mit
insgesamt maximal 6.000 m? durch entsprechende Sortiments-Festsetzungen
begrenzt.

Grundsétzlich bleibt aber festzustellen, dass es nicht Aufgabe der Bauleitpla-
nung ist, bestehende Betriebe an nicht-integrierten Standorten vor der Konkur-
renz anderer Betriebe zu schiitzen. Anders wire der Fall nur dann, wenn es
sich dabei um Betriebsformen an integrierten Standorten zentraler Orte han-
deln wirde, was bei der Bewertung der zu diesem Thema eingegangenen
Stellungnahmen nicht der Fall ist.

Der vorhandene, lichtsignalgeregelte Anbindungsknotenpunkt fur das Garten-
center bzw. Lahn-Einkaufszentrum muss hinsichtlich der Verkehrsanbindung
u.a. aus Richtung Limburg (Kernstadt) ausgebaut werden. Die fachbehérdli-
chen Stellungnahmen beziehen sich auf technische und finanzielle Fragen
dieses Ausbaues. Die entsprechenden Fragestellungen konnten im Verfahren
zwischen den betroffenen Dienststellen und dem Vorhabentrager einvernehm-
lich und zielorientiert abgearbeitet werden. Von Seiten benachbarter Gemein-
den wurde eine Verkehrszunahme und eine Beeintréchtigung der Leistungsfa-
higkeit klassifizierter Straften bzw. deren Knotenpunkte befiirchtet.

Laut gutachterlicher Aussage gibt es diesbeziliglich keine Ansatzpunkte, die
eine solche Befiirchtung rechtfertigen wiirden. Die Veranderung der Verkehrs-
situation auf den klassifizierten StraRen und deren Knotenpunkte wird bei
Realisierung der Planungsabsicht gering sein. Eine Leistungsminderung der
Knotenpunkte und Lichtsignalanlagen geht mit Realisierung der Planungsab-
sichten nicht einher. Von keiner Fachbehorde, die mit diesen Belangen be-
fasst ist, wurden Bedenken der genannten Art Uberhaupt geduBert. Im Gegen-
teil, die fachbehérdliche Zustimmung zu den Planungen ist gegeben.
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3. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Es wurde untersucht, ob andere Standorte fiir die Ansiedlung des geplanten Garten-
centers innerhalb des Stadtgebietes Limburg in Frage kommen. Dazu wurden meh-
rere Standortalternativen geprift. Das Ergebnis der Priffung ist, dass andere, ada-
quate Standorte im Bereich der Stadt Limburg nicht zur Verfiilgung stehen. Insoweit
wird auf die entsprechenden Aussagen in der Begriindung zum Bebauungsplan, Zif-
fer 3.5 — Standortalternativen, verwiesen.

Limburg a. d. Lahn, den 19.12.2011

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

L

(Dipl.{lng. A. Bopp-Simon)
in der Stabsstelle
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