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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Labn Begriindung zurm Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung Blumenréder Stralie / Gartenstraide’, Satzung Dezember 2015

1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Limburg a. d. Lahn mit ihrer Funktion als Kreisstadt und der regionalplaneri-
schen Einstufung als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums stellt sich als at-
traktiver Wohn-, Arbeits- und Einzelhandelsstandort im Landkreis Limburg-Weilburg dar.
Dabei ist die Stadt Limburg a. d. Lahn darum bemiiht, den sich aus dieser Prosperitat er-
gebenden Flachenbedarf vorrangig durch Mafinahmen der inhenentwicklung, Nachver-
dichtung und Wiedernutzung zu befriedigen. Im Hinblick auf die Nachfrage nach Wohn-
bauflachen ergibt sich nun die Maglichkeit, in einer innerstadtischen Lage im Bereich zwi-
schen der Blumenrdder Stralle im Westen und der Gartenstralle im Osten auf einem ge-
werblichen Altstandort die sog. Wohnstadt zu entwickein. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um den ehemaligen Standort der hier seit dem Jahr 1873 ansassigen Maschinenfab-
rik und EisengieRerei Ohl, die im Jahr 2011 endgiltig Insolvenz anmelden musste. Seit
diesem Zeitpunkt liegt das ehemalige Betriebsgeldnde brach und der Geb&udebestand
wurde schliefilich im Jahr 2014/2015 niedergelegt.

Nicht erst seit der endgultigen Insolvenz der Fa. Ohl wurden vielféliige Anstrengungen un-
ternommen, eine stadtebaulich vertragliche und wirtschaftlich tragfahige Nachfolgenutzung
fur das Gewerbeareal zu entwickeln. Dabei stand jeweils das Thema Wohnen im Vorder-
grund, wobei in der Vergangenheit vorrangig das Thema Mehrfamilien-, Doppel- und Ein-
zelhduser fir insbesondere den nérdlichen Teil des ehemaligen Betriebsgeldndes disku-
tiert wurde. Ein rdumliches Gesamtkonzept, welches unter Berlicksichtigung der Heraus-
forderungen der Fidchenkonversion und den stadtischen Zielvorstellungen bzgl. einer Be-
seitigung des stadtebaulichen Missstandes, einer funktionalen und gestalterischen Aufwer-
tung des Stadtbildes in einer zentralen Lage der Sudstadt sowie der lokalen Nachfragesi-
tuation, eine Nachfolgenutzung aufzeigt, konnte bis in das Jahr 2014 von den vormaligen
Eigentlimern nicht vorlegt wurden.

Die ABID GmbH Limburg als derzeitige Flacheneigentimern hat der Stadt Limburg a.d
Lahn im Fruhjahr 2014 schlieflich ein Bebauungs- und Nutzungskonzept vorgelegt, wel-
ches die Grundlage fir einen Beschluss zur Aufsteilung des Bebauungsplanes ,Biumen-
roder Stralle / Gartenstrale” durch die Stadtverordnetenversammlung am 31.03.2014 bil-
dete. Dieses sieht im Nordosten des Plangebietes im Bereich Gartenstralie die Errichtung
eines Haus der Pflege und im siidlichen Anschluss hieran mehrere Gebaude flr betreutes
Wohnen mit jeweils vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss vor. Das Haus der Pflege
ist dabei in seinem Konzept im Grundsatz mit einem Altenpflegeheim zu vergleichen. In
Ergénzung sind hier allerdings nutzungsbezogene gewerbliche Einheiten (bspw. Pflege-
dienst, Friseur, Fulpflege) untergebracht, die nicht ausschlieBlich den Bewohnem des
Pflegeheims zur Verftigung stehen.

Der mittlere Teil ist ebenfalls fir eine Wohnnutzung vorgesehen, wobei hier sowohl Dop-
pel- und Reihenhauser als auch Stadthauser in zwei- bis dreigeschossiger Bebauung ge-
plant sind. Entlang der Blumenréder StraRe sollen dreigeschossige Wohngebaude zzgl.
Staffelgeschoss entwickelt werden. Mit dieser vorgestellten Bebauungsstruktur kann das
Plangebiet entsprechend des umgebenden Bestandes durch stralRenbegleitende Bebau-
ung mit hoheren Aushutzungsparametern gefasst und dadurch gleichzeitig eine Innen-
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Der-Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadientwicklungs- und Bauleitplanung .Blumenréder Stralte / Gartenstrale’, Satzung Dezember 2015

hofsituation geschaffen werden, die sich durch kleinformatigere Baukérper, ein niedrigeres
Verdichtungsmaf und einen hohen Griin- und Freiflachenanteil auszeichnet. Im der Sum-
me sind folgenden Gebaudetypen und Wohneinheiten geplant:

Blumenr&der Strale:
2 Wohngebdéude mit jewells rd. 40 Wohnungen bei Wohnungsgréf3en von 60 bis 130 gm

Mittelblock: _ _
2 Stadthduser mit jeweils 3 Wohnungen bei Wohnungsgré3en von 70 bis 80 gm
10 — 12 Reihenhéauser mit jeweils einer Wohneinheit und GroBen von 110 bis 130 gm

Gartenstralle:

3 Wohngebéude fiir betreutes Wohnen mit jeweils rd. 35 Wohnungen bei Wohnungsgro-
Ben von 50 bis 120 gm '

Haus der Pflege mit 90 bis 95 Heimplétze

Um ein Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitédt zu entwickeln, soll dieses weitestgehend
vom motorisierten Verkehr freigehalten werden. Der notwendige Stellplatznachweis wird
daher auch Uber eine durchgehende bzw. mehrere kleinere unterirdische Tiefgaragen er-
bracht. Moglicher Durchgangsverkehr wird durch ordnungsrechtliche MalBnahmen unter-
bunden. Diesbezliglich sej auch darauf hingewiesen, dass im Plangebiet keine éffentlichen
Verkehrsfidchen zur Umsetzung gelangen werden, sondern eine vollstandige Uberflihrung
in Gemeinschaftseigentum geplant ist.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung .Blumenréder Stralle / Gartenstrae, Satzung Dezember 2015

Bebauungs- und Nutzungskonzept ehemaliges Ohl-Gelénde

- Stadtwohnungen

- Stadthauser

- Reihenhauser

- Betreutes Wohnen
- Haus der Pflege

ABID GmbH Limburg

Das vorangehend beschriebene Nutzungskonzept fiigt sich in das gegebene stadtebauli-
che Umfeld ein, welches westlich der Blumenroder Strale und siidlich des Plangebietes
als faktisches Allgemeines Wohngebiet zu bewerten ist. Die Flachen 6stlich der Garten-
strale unterliegen im Wesentlichen einer 6ffentlichen Nutzung (Katastrophenschutzzent-
rum, Gesellschaft fiir Ausbildung und Beschéaftigung - GAB, Auenstelle der Kreisverwal-
tung, Jugendhilfe usw.), was planungsrechtlich als Sondernutzung zu bewerten ist. Nord-
lich des Plangebietes schlieft sich ein faktisches Mischgebiet an, in dem neben Hotel-,
Buro und Gewerbenutzungen auch Wohnnutzung vorhanden ist. Unter Beriicksichtigung
dieser umgebenden stadtebaulichen Struktur und im Hinblick auf das geplante Nutzungs-
konzept empfiehlt sich die Ausweisung eines Mischgebietes im nérdlichen Teil und eines
Aligemeinen Wohngebietes im siidlichen Teil des Plangebietes.
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Der Magistrat der Kraisstadt Limburg a, d. Lahn

Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

Begriindung zum Bebauungsplan
«Blumenrdder Stralle / Gartenstrafie”, Satziing Dezember 2015

Nutzungsstrukturim Umfeld des Plangebietes
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Planung'sbtlro Holger Fischer, Linden

1.2 Verfahrensart / Verfahrensverlauf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Limburg a. d. Lahn hat am 31.03.2014 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Blumenrdder Stralle / Gartenstrafie® im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB beschlossen. Die Anwendung dessen ist méglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaRnahme der Innenentwicklung dient,

2. eine GroRe der Grundftache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begrindet wird, welches der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung untertiegt und
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Der Magistrat der Kreisstadt Limbutg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleifplanung ~Blumenrdder Stralle / Gartenstrake”, Satzung Dezember 2015

4. keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannter Schutzgiiter bestehen.

Die o0.g. Kriterien mussen vorliegend als erfullt betrachtet werden: Dass der Bebauungs-
plan einer Malknahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass es sich um die
Vorbereitung der Nachfolgenutzung eines gewerblichen Alistandortes handelt, dessen La-
ge als Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage im Sinne § 34 BauGB be-
wertet werden kann.

Die Grole des Plangebietes betrégt rd. 1,9 ha, wodurch auch die zulassige Grundflache
deutlich unterhalb des mafgeblichen Schwellenwertes von 2,0 ha liegt. Weitere Bauleit-
planverfahren nach § 13a BauGB, die in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang zur gegenstindlichen Planung stehen und eine kumulative Betrachtung der
festgesetzten Grundflachenzahl erfordern (vgl. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB), betreibt die
Stadt Limburg derzei nicht,

Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfithiung einer Umwelt-
veriraglichkeitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitspriffungsgesetzes unterliegt
und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten geman §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vor. Daraus resultierend kann der Bebauungsplan im beschie.u'nig—
ten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Umweltpriifung im Sin-
ne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wennglelch dennoch die Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Abwagung Berucksmhhgung finden missen (vgl. hierzu die
Ausfihrungen im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag).

Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

Aufstellungsbeschluss gemat § 2 (1) BauGB: 31.03.2014
Amtl. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 23.04.2015
Bekanntmachung Uber die Anderung von Planinhalten: 11.09.2014
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager dffentlicher

Belange gem. §§ 4 (1) i.V.m. 13a BauGB 26.08.2014
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammiung 28.09.2015

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §§ 13a (2) Nr. 1 .V.m. 13 (2) Nr. 2 und 3 (2) BauGB 08.10.2015

Beteiligung der Offentlichkeit 20.10. bis einschl, 20.11.2015
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung

gem. § 10 (1) BauGB am 22.02,2016

Amtliche Bekanntmachung Satzungsbeschluss 08.03.2016

Die Veroffentlichungen erfolgen im Weilburger Tageblatt und in der Nassauischen Neuen
Presse.
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung .Blumenréder Stralle / GartenstraRe”, Satzung Dezember 2015

1.3 Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Studen der Kernstadt von Limburg jenseits der das Stadtgebiet von
Stdwest nach Nordost durchquerenden Bahntrasse. Der Bahnhof der Stadt Limburg a. d.
Lahn ist in fuBlaufiger Distanz nordwestlich des Plangebietes gelegen. Das von Norden
nach Siden mit dem StralRenverlauf ansteigende Gelande wird begrenzt von

Norden: gemischte Nutzung im unbeplanten Innenbereich

Osten:  Gartenstrale mit 6stlich anschlieBender tberwiegend éffentlicher Nutzung

Suden:  wohnbauliche Nutzung im unbeplanten Innenbereich

Westen: Blumenréder StraRe und hieran angrenzend wohnbauliche Nutzung im unbe-
planten Innenbereich

Das Plangebiet im Luftbild
(Gebaudebestand wurde zwischenzeitlich vollstandig niedergelegt)

Planungsburo Holger Fischer, Linden: Darstellung auf Grundlage www.maps.google.de
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Der Magistrat der Krefsstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung LBlumenrider Strale / Garlenstralle”, Satzuny Dezernbher 2015

1.4 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Mittelhessen stelit das Plangebiet als Vorranggebiet Siediung Bestand
dar. Der Bebauungsplan ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Limburg stelit das Plangebiet entspre-
chend der vormaligen Nutzung als gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist da-
her nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dies ist insofern unbeachtlich, als
dass bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden kann (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Dieser ist sodann
im Wege der Berichtigung anzupassen. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch ge-
macht.

2 Inhalt und Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend des Planziels kommen ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO
sowie ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO zur Ausweisung.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuigssig sind

1. Wohngebiude |

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetricbe
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Dariiber hinaus ergibt sich die Zulassigkeit von Raumen fiir freie Berufe aus den Bestim-
mungen des § 13 BauNVO.

Auf Grundlage der Ermachtigungsgrundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass
die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO i.d.R. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen unzulassig sind. Hierbei handelt es sich um Nutzungen, die re-
gelmaig mit einem hohen Flachenbedarf und im Ubrigen auch mit einem potenziellen
immissionsschutzrechtlichen Stérpotenzial einhergehen. Insofern scheidet das Plangebiet
aufgrund seiner stadtraumlichen Lage fir eine entsprechende Nutzung aus. Schliefllich
sollen mit der vorliegenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
das in Kap. 1.1 dargestellite Nutzungskonzept geschaffen werden, um damit einen Beitrag
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Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a, d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauleltplanang JBlumenréider Strale / Gartenstralie”, Satzung Dezember 2015

zur Befriedigung der Nachfrage nach insbesondere innerstadtischem Wohnraum for junge
Familien, aber auch &ltere Menschen zu leisten. Die Ausweisung des Allgemeinen Wohn-
gebietes erfolgt demgemaR auch fiir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes, flir den
verschiedene Wohnformen (Reihenhduser, Geschosswohnungen und betreutes Wohnen)
zur Umsetzung gelangen sollen.

Die Ausweisung des Mischgebietes beschrankt sich auf den Teil des Plangebietes, der
als Haus der Pflege mit den zugehérigen Freifidchen genutzt werden soll. Mischgebiete
dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Da das Nutzungskonzept des Haus der Pflege iber dasjenige eines
Altenheims hinausgeht und insbesondere um zweckgebundene gewerbliche Nutzungen
erganzt wird, die allerdings nicht exklusiv den Bewohnern des Haus der Pflege zur Verfu-
gung stehen, bedarf es flr diese Teilfliche des Plangebietes der Ausweisung eines
Mischgebietes. Im Ubrigen stellt diese Ausweisung in optimaler Weise den Ubergang zwi-
schen dem nordlich angrenzend vorhandenen faktischen Mischgebiet und dem im Gel-
tungsbereich des gegenstandfichen Bebauungsplanes geplanten Aligemeinen Wohngebiet
sicher,

im Mischgebiet sind aligemein zuléssig:

1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebiude

3. Einzelhandeisbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe _

5. Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. '

Aus § 13 BauNVO ergibt sich fur Mischgebiete im Ubrigen auch die Zuldssigkeit von
Raumen und Geb&uden fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger.

Entsprechend dem ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet werden auch fir das Misch-
gebiet die Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen als unzuléssig festgesetzt. Ge-
méalk dem stadtebaulichen Entwurf ist hier das sog. Haus der Pflege geplant, welches stad-
tebaulich ausdricklich begrift wird, und eine Koexistenz mit den genannten Nutzungen
ausschlieft. Im Ubrigen werden auch Vergnligungsstéatten von der allgemeinen und aus-
nahmsweisen Zuléssigkeit ausgeschlossen, da diese Nutzungen haufig mit Trading-down-
Effekten einhergehen, die im Hinblick auf die Sicherung der Standoriqualitdt des im Um-
feld des Plangebietes bestehenden und im Bebauungsplan geplanten Quartier unvertrag-
lich sind. Im Ubrigen seien diesbeziglich die sozialen Nutzungen im Bereich Gartenstra-
Re/lm Schlenkert angesprochen, die tiw. (bspw. die Gesellschaft fiir Arbeit und Beschéfti-
gung oder auch die Jugendhilfe) darauf ausgerichtet sind, Menschen aus prekéren Le-
benssituationen zu helfen. Vergnlgungsstatten, die tendenziell Gber ein Suchtpotenzial
verfigen und gerade auf entsprechende Bevélkerungsgruppen méglicherweise eine ge-
wisse Attraktivitdt austben kénnen, sind insofern als unzulassig festzusetzen. SchlieRlich
entspricht der Ausschiuss von Vergniigungsstatten im Plangebiet ,Blumenrdder StralRe /
Gartenstralle” auch den Zielvorstellungen des durch die GMA Kdln im Auftrag der Stadt
Limburg a.d. Lahn ersteliten gesamtstadtischen Vergnigungsstittenkonzeptes, welches in
Kap. 1.4 Sensible Nutzungen folgende Ausfihrungen macht. ,Standortbereiche, in den
sich besonders sensible Einrichtungen wie Jugendzentren, Bildungseinrichtungen (v. a.
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Der Magistrat der Kretsstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan
Stadtentwicklungs- und Bauieitpianung Sumenrdder Strafle / Gartenstralle”, Satzung Dezember 2015

Schulen), Kindergérten / Kitas etc. befinden (vgl. Karten zur Nutzungsstruktur) sind fiir die
Ansiedlung von Vergniigungsstétten ungeeignet und soliten kiinftig als Standorte ausge-
schlossen werden. (...)}"

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und Geschossfla-
chenzahl sowie einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und Vorgaben zur zu-
Iassigen Gebdudehdhe bestimmt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Sowohl fur das Aligemeine Wohn- als auch das Mischgebiet wird die zuldssige Grundfla-
chenzahl auf eine GRZ = 0,4 festgesetzt. Damit soll eine durchgehende stadtebauliche
Struktur entsprechend des umgebenden Bestandes planungsrechtlich sichergestellt wer- -
den. In Ausfiihrung der Méglichkeiten des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird fesigesetzt:

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfliche der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2
BaulNVO bezeichneten baulichen Anlagen (oberirdische Garagen und Steliplédtze mit ikren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQ) bis zu einer GRZ=0,6 (iber-
schritten werden.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfidche derin § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO
bezeichneten baulichen Anlagen (bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird einschi. Tiefgaragen) bis zu einer
GRZ=0,7 tiberschritten werden.

Damit wird im Grundsatz die Uberschreitungsregel der Grundflachenzahl bis zu max. 50 %
durch Nebenanlagen u. &. in den Bebauungsplan Ubernommen. In Erganzung wird ledig-
lich festgesetzt, dass fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche eine Uber-
schreitung bis zu einer GRZ = 0,7 zulassig ist. Diese Fesisetzung erfolgt im Hinblick da-
rauf, den planungsrechtlichen Rahmen flr die stadtebaulich ausdriicklich zu begrifienden
Tiefgarage zu schaffen. Diese darf gemaR der vorangehenden Formulierung sich auf max.
70 % der Grundstiicksfléche erstrecken, wobei dieses MaR erforderlich wird, den Steli-
platzbedarf fur das Gebiet befriedigen zu kdnnen.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Fiir das Plangebiet wird einheitlich eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,45 festgesetzt,
die sich damit oberhalb der gemal § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen (GRZ =
1,2 fur Misch- und Allgemeine Wohngebiete) bewegt. Gemalt § 17 Abs. 2 BauNVO gilt,
dass die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grilnden (berschritten werden kdnnen, wenn
die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt und nachieilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Die stadtebaulichen Griinde sind vorliegend die angestrebte
Urbanitat des Plangebietes, die aufgrund der innerstéadtischen Lage und der tiw. griinder-
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zeitlichen Baustruktur im Umfeld des Plangebietes fiir das Plangebiet als erstrebenswert
erachtet wird. Weiterhin muss erwéhnt werden, dass gegeniiber der vormaligen Bebauung
mit gewerblichen Zweckbauten das Verdichtungsma® deutlich reduziert und auf das Ni-
veau des umgebenden Bestandes angepasst wird. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden sichergestellt, da die Belichtung und Be-
lGftung der geplanten Gebé&ude durch die im Bebauungsplan vorgenommene Ausweisung
von Baufenstern i.V.m. differenzierten Vorgaben zur Zah! der zuldssigen Vollgeschosse
eingehalten werden. Im Ubrigen gelten auch die Bestimmungen der Hessischen Bauord-
nung im Hinblick auf die Abstandsflachen weiterhin fort.

Zur Thematik der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sei erwahnt,
dass das Plangebiet vormals gewerblich genutzt und voliversiegelt war. Zum einen hat im
Hinblick auf die gegenstandliche Bauleitplanung und die geplante wohnbauliche Nutzung
eine Sanierung des Bodens stattgefunden, zum anderen wird durch die Festsetzung einer
maximal zuléssigen Grundflachenzahi von GRZ = 0,4 (mit Uberschreitungsméglichkeit bis
zu einer GRZ = 0,6 durch Nebenanlagen) gewahrleistet, dass das Plangebiet in Génze
sich nur durch eine moderate Verdichtung auszeichnen wird.

Abschliefend sei erwdhnt, dass die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl
sich jeweils auf die Gesamtflache des ausgewiesenen Allgemeinen Wohn- und Mischge-
bietes erstreckt, welches als funktionale Einheit betrachtet wird. Es bleibt dem Volizug des
Bebauungsplanes vorbehalten, den gebietsbezogenen Nachweis der Einhaltung des
MaRparameters zu erbringen. Zur rechtlichen Sicherstellung dieser stadtebaulichen Ziel-
setzung eines Malbezuges auf das jeweils gesamte Baugebiet werden im Bebauungsplan
MindestgréfRen der Baugrundstiicke festgesetzt, die jeweils der Grée des Wohn- und des
Mischgebietes entsprechen.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse im Sinne der Begriffsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung wird kleinrdumig differenziert und bezogen auf jedes einzelne Baufeld
ausgewiesen. Demgemafl werden entlang der Blumenroder StraRe maximal ill Vollge-
schosse und entlang der Gartenstrae maximal IV Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt.
Dartiber hinaus wird in diesem Bereich jeweils ein Staffelgeschoss zugelassen.

Im Blockinnenbereich wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Z = Il im Bereich
der Stadthduser und Z = |l zzgl. Staffelgeschoss im Bereich der Reihenhauser reduziert.
Aus Griinden der Normenkiarheit wird auf Grundlage des § 21a Abs. 1 BauNVO festge-
setzt, dass Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden auf die Zahl der zu-
l&ssigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind. Damit soll sichergestellt werden, dass —
sofern aus formalen Grinden der Hessischen Bauordnung das Garagengeschoss als
Voligeschoss bewertet werden muss — dies nicht im Widerspruch zu der Umsetzung des
stddtebaulichen Entwurfs steht.

Hoéhe baulicher Anlagen (OK Geb)

Da die Festsetzung betreffend der Zahl der zulassigen Vollgeschosse — gerade auch unter
Berlicksichtigung der topographischen Gegebenheiten des Plangebietes — nicht ausrei-
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chend ist, die H6he baulicher Anlage hinreichend zu begrenzen, werden in Erganzung
Festsetzungen zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die Hohen werden in Meter Uber Normalnull {(m {1.NN.} festgesetzt, da sich diese
Festsetzung durch eine hohes Mal an Transparenz und Eindeutigkeit fiir die nachgeord-
nete Ebene der Baugenehmigungsplanung auszeichnet. Die Héhe des Geldndes zum
Zeitpunkt vor Niederlegung der Bestandsbebauung ist in der Plankarte nachrichtlich wie-
dergegeben.

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen wird sichergestellt, dass die Gebaude sich in
den umgebenden Bestand entlang der StralBenverkehrsflachen einfigen. Dies dokumen-
tiert auch der auf der Plankarte abgedruckte Systemschnitt der Gebaude i.V.m. einer
Strallenabwickiung. Im Hinblick auf die Zulassigkeit von technischen Dachaufbauten, die
die zulassige Gebaudehodhe tberschreiten, wird bestimmt, dass diese eine Héhe von max.
2,0 m erreichen diirfen.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Hinblick auf die Sicherung der ange-
strebten stédtebaulichen Struktur kleinrdumig differenziert ausgewiesen und im Wesentli-
chen durch Baugrenzen, tlw, allerdings auch durch Baulinien begrenzt. Grundlage fur die
Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflédchen stellt dabei der in Kap. 1.1 beschrie-
bene stadtebauliche Entwurf fiir das Plangebiet dar. Baulinien kommen dabei sowohl ent-
lang Blumenréder Stralke als auch Gartenstrale zur Ausweisung, soweit hier eine Stra-
Renrandbebauung stadtebaulich geboten ist. Entlang der Blumenroder Stralle wird durch
die Baulinien i.V.m. den Baugreénzen gewéhrleistet, dass die beiden Geb&ude punktuell
von den Grundstiicksgrenzen zuriicktreten, wodurch hier eine Gebéudegliederung bereits
durch den Bebauungsplan rechtsverbindlich festgesetzt wird. Im Bereich der Gartenstrale
kommt Uberwiegend eine Baugrenze zur Ausweisung, die eine Stralenrandbebauung er-
moglicht, sie allerdings nicht zwingend erfordert. Im Blockinnenbereich werden die kinfti-
gen Gebaudestandorte durch Baugrenzen verortet. Die ausgewiesenen Baufenster sind in
ihrer Lage zueinander und in ihrer rdumlichen Ausdehnung vermaft, um dadurch Nor-
menklarheit fir den Vollzug des Bebauungsplanes zu schaffen.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass die festgesetzten Baulinien nicht fur Staf-
felgeschosse gelten. Staffelgeschosse solien gerade entlang der Stralenverkehrsflache
zur{ickspringen, um hier das visuell wahrnehmbare Bauvolumen auch im Hinblick auf die
gegebene Nachbarschait zu reduzieren.

Die Lage der unterirdischen Tiefgarage wird durch die Ausweisung einer Flache fur Ne-
benanlagen mit entsprechender Zweckbestimmung verortet. Dabei erstreckt sich diese
Ausweisung nahezu vollstandig auf das gesamte Plangebiet, um fir den Vollzug des Be-
bauungsplanes Spielraum flr die abschlieRende rdumliche Anordnung zu eréffnen. Die
rdumliche Ausdehnung wird durch textliche Festsetzung auf maximal 70 % der Grund-
sticksflache begrenzt. Die Zufahrten zur Tiefgaragen werden abschlieBend verortet, da
deren Lage bspw. im Hinblick auf die Frage der Verkehrsabwicklung im Bereich der
Grundstiickszufahrten aber auch immissionsschutzrechtlichen Aspekten von Belang ist.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen, Carporis, Garagen und
Nebenanlagen wird bestimmt: Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der
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uberbaubaren Grundsticksflaichen zulédssig. Oberirdische Garagen und Carports sind au-
Berhalb der iberbaubaren Grundstiicksfiachen unzuldssig. Aufgrund der Bestimmungen
des § 23 Abs. 5 BauNVO gilt im Ubrigen, dass Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO in-
nerhalb und auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind.

2.4 Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherstellung eines Mindestmafes an griinordnerischer Gestaltung im Plangebiet
werden die folgenden textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

- Innerhalb der Flichen zur Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit der Ifd. Nr. 1 sind einheimische und sfandortgerechte Laubsiréucher
anzupflanzen. '

- Innerhalp der Fldchen zur Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit der Ifd. Nir. 2 ist nach Aufbau einer mind. 0,4 m Deckschicht eine Griin-
landsaat einzuséen. _

- Mind. 30 % der Grundstiicksftachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laub-
gehdlzen zu bepflanzen.

Die Flachen zur Bepflanzung mit Gehdlzen werden dabei am Rande des Plangebietes
angeordnet, um damit eine Einbindung der kinftigen Bebauung in den Umgebungsbe-
stand sicherzustellen. Die zur Griinlandeinsaat vorgesehene Flache erstreckt sich auf den
stdlichen Teil des Mischgebietes, der durch die Tiefgarage unterbebaut werden wird. Im
Ubrigen bleibt es dem Vollzug vorbehalten, den Nachweis der Begrinung von 30 % der
Grundstlcksfiache unter Anrechnung der bereits zeichnerisch festgesetzten Flachen zu
erbringen. im Hinblick auf die zu verwendenden Arten sei auf die in den textlichen Fest-
setzungen enthaltene Artenliste verwiesen.

2.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

In Ausfihrungen der Bestimmungen des § 9 Abs. 4 BauGB werden folgende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Einfriedungen

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m Gber dem gewach-
senen Boden i.V.m. einheimischen Strauchern oder dauerhaften Kletterpflanzen sowie
lebende Zaune.

3 VerkehrserschlieRung

Fliekender Verkehr

Das Plangebiet erstreckt sich zwischen den StadtstraBen Blumenrsder Strale im Westen
und GartenstraBe (EinbahnstraRe) im Osten, die insbesondere Uber die StraBen Im
Schlenkert und Eisenbahnstralle die Anbindung an das Ubergeordnete Stralennétz (Bun-
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desstralle B 8) herstellen. Diese sind in ihrem StralRenquerschnitt hinreichend ausgebaut,
um den aus der Umsetzung der Planung zu érwartenden Mehrverkehr aufzunehmen.

Im Hinblick auf die Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und die Leis-
tungsfahigkeit der im Umfeld vorhandenen Verkehrsknotenpunkte wurde durch das Biiro
Vertec eine Verkehrsplanerische Begleituntersuchung erstellt. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass im Prognosefall unter Berlicksichtigung der Umsetzung der Planung sowohl
in der Vor- als auch in der Nachmittagsspitze ausreichend Kapazititsreserven an allen
untersuchten Knotenpunkten vorhanden sind. FiUr detailliete Ausflihrungen zu dieser
Thematik sei auf die im Anhang beigefugte fachgutachterliche Stellungnahme verwiesen.

Die interne ErschlieBung erfolgt mittels Privatstraen ausgehend von Blumenrdder Stralke
und Gartenstralle. Diese werden dabei als Mischverkehrsflachen ausgebildet und verfii-
gen in den Hauptachsen Gber eine Breite von 5,5 m. Dies wird als ausreichend erachtet,
da das Plangebiet sich oberirdisch im Wesentlichen autofrei darstellt, da der Stellplatz-
nachweis durch die unterirdischen Tiefgaragen erbracht wird. Die entsprechenden Achsen
werden im Bebauungsplan durch Geh- und Fahrrecht zeichnerisch festgelegt, um damit
inshesondere auch die ErschlieBung des Plangebietes fir Feuerwehr und Rettungsdienste
zUu gewdhrleisten.

Ruhender Verkeht

Im Bereich der das Plangebiet umschlieBenden Strallenverkehrsfléachen sind in Langsauf-
stellung einseitig bzw. beidseitig 6ffentiiche Stellpldtze vorhanden. In Folge der Umset-
zung der Planung sind keine Veranderungen an der derzeit vorhandenen Anzahl zu erwar-
ten.

Fir den Stellplatznachweis des Plangebietes wird im Bebauungsplan eine Flache fiir Ne-
benanlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage ausgewiesen, die das gesamte Plan-
gebiet umfasst. Die rdumliche Lage der Tiefgaragenzufahrten wird durch zeichnerische
Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt. Eine Uberschlagige Abschétzung des Steli-
platzbedarfs entsprechend der stédtischen Stellplatzsatzung auf Grundlage des in
Kap. 1.1 beschriebenen bebauungs- und Nutzungskonzeptes ist der hachfolgenden Tabel-
le zu entnehmen:

Uberschldgige Ermittlung des Stellplatzbedarfs

Nutzung Anzahl Wohneinhei- Anzahl Anzahl Besucher-
ten (ca.) Stellplatze (ca.) stellplétze (ca.)
2 Wohngeb&ude
{(Blumenréder Strake) 80 84 42
2 Stadthauser ' 5 g 3
{Mittelbereich)
10-12 Reihenhéuser : . _
(Mittelbereich) 10-12 15 5
3 Wohngebaude
(Gartenstralle) 105 108 27
Haus der Pflege .
(Garienstraike) 90 bis 85 30 3
246 80

ABID GmbH Limburg
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Die Flache fur Stellplatze gemal Festsetzung im Bebauungsplan ist hinreichend dimensi-
oniert, den Stellplatzbedarf fur die geplanten Nutzungen zu erbringen, wie der nachfolgen-
de Konzeptentwurf fir die Anordnung der Tiefgaragenfiachen zeigt.

Stellplatz- und Tiefgaragenkonzept (unverbindlich)

= ..\_II_ - . ;_u._
Stellplatz- und Tiefgaragenkonzept:

TG 1/4] - Besucher - 81 Steliplatze
TG 1| - Stadtwohnungen 1 - 50 Stpl.
TG 2 - Stadtwohnungen 2 - 54 Stpl
TG 3 - Betreutes Wohnen 1-3 - 135 Stpl,
TG 4] - Haus der Pflege

13 TG- & 16 Aullensteliplatze
[l rreppennauserErschliefiung

e

ABID GmbH Limburg
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Fuaénger- und Radverkehr _ _
Die das Plangebiet umschlieRenden Stralenverkehrsfidchen sind beidseitig mit FuBwegen
ausgestatiet, die von dem Planvorhaben in ihrem Bestand nicht berthrt werden.

OPNV

Die nadchstgelegene Bushaltestelle ist in der Blumenrtder Stralte unmittelbar nérdiich des
Plangebietes gelegen. Im Ubrigen befindet sich allerdings auch der Bahnhof der Stadt
Limburg a. d. Lahn mit dem vorgelagerten Busbahnhof in fullaufiger Entfernung.

4 Berucksichtigung landschaftspflegerischer Belange
4.1 Eingriffsregelung

Bei der Aufsteliung von Bauleitplanen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwé&gung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Mafinahmen zu kompensieren.
Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderfich, sofern die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Sofern Bebauungsplane im Be-
schleunigten Verfahren aufgestelit werden, gilt dariiber hinaus gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Insofern entfallt voriiegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensati-
on.

4.2 Umweltbericht / Umweltpriifung

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

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des Verein-
fachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfithrung einer Umweltpriifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

4.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB

Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sei auf den im Anhang beigefiig-
ten landschafispfiegerischen Planungsbeitrag verwiesen.
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5 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung kann tiber den Anschluss an die kommunale Infrastruktur im Be-
reich der Blumenréder Strafte und Gartenstrafe hergestelit werden.

Im Hinblick auf die Bestandssituation gilt, dass sowohl in der Biumenréder StraRe als auch
Gartenstralle ein stédtischer Mischwasserkanal vorhanden ist. In der Gartenstrale ver-
lauft zusatzlich ein Schmutzwasserkanal des Abwasserverbandes Limburg, der jedoch
nicht fur den Anschluss der Flachenkanalisation geeignet ist. Das Entwasserungskonzept
flr das Plangebiet stellt sich im Grundsatz in der folgenden Weise dar:

- Die innere ErschlieBung des Projektareals erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser und
Niederschlagswasser werden getrennt erfasst.

- Ein Teilbereich des Pflegeheims muss aufgrund der Topographie in den Mischwasser-
kanal der Gartenstralle entwéssem.

- Der Grofiteil des Projektareales wird auf die Entwésserung der Blumenréder Strafle.
gefiihrt.

- Vor Einleitung in die Blumenrdder Strale und die Gartenstrale wird jeweils ein Riick-
halteraum fir das Niederschlagswasser angeordnet. An die untenliegende Kanalisation
wird weniger Abfluss weitergeleitet, als bei Starkregen anféilt. Niederschiagsereignisse
werden ,zwischengepuffert”. Die Einleitung der Drosselwassermenge erfolgt in den
Mischwasserkanal. Dadurch wird bei Starkniederschlagsereignissen die Abflussspitze
gekappt. Die stédtische Kanalisation wird enflastet.

Im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages hat sich die Grundstiickseigentiimerin im
Hinblick auf die Entwasserung des Plangebietes zu folgenden Manahmen verpflichtet:

- Die Grundstiicksentwasserungsanlage wird im Trennsystem ausgefuhrt.

- Dieses Trennsystem wird im Plangebiet derart ausgefiihrt, dass in die Sammel[eitung
der Blumenrdder Stralle Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet mit einem maxi-
malen Drosselabfluss von 24 I/Sekunde abgegeben werden. Zur Gewahrleistung des
maximalen Drosselabflusses von Niederschlagswasser in die Sammelleitung der Blu-
menrdder Stralle wird die GrundstucksentwasserungsanIage im Plangebiet mit unter-
irdisch gefithrten Einrichtungen ausgestattet, die ein Stauraumvolumen von mindes-
tens 178 m® gewahrleisten.

- Dieses Trennsystem wird im Plangebiet derart ausgefiihrt, dass in die Sammelleitung
der Gartenstrale Niederschlagsmengen von 5 I/Sekunde abgegeben werden. Zur
Gewahrleistung des maximal zuldssigen gedrosselten Abfiusses von Niederschlags-
wasser in die Sammelleitung der GartenstralRe wird die Grundstiicksentwésserungsan-
lage im Plangebiet mit unterirdisch gefihrten Einrichtungen ausgestattet, die ein Stau-
raumvolumen von mindestens 35 m? gewahrleisten.
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- Die Stadt fihrt in eigener Regie fir den Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen au-
Berhalb des Plangebietes bis zur Grundstiicksgrenze im Plangeébiet die Anschlusslei-
tungen einschlieBlich je eines Ubergabeschachtes zum Niederschlagswasser fur die
Sammelleitung in der Blumenrdder Strale als auch fiir die Sammellgitung in der Gar-
tenstralle aus.

Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht
berthrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berlihr.

Wasserhaltungen / Grundwasser

Die Untere Wasserbehérde des Landkreis Limburg-Weilburg teilt in ihrer Stellungnahme
vom 17.11.2015 mit, dass Wasserhaltungen (auch wéhrend der Bauphase) sowie gezielte
Ableitungen von Grundwasser eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 des Wasserhaus-
haltsgesetzes erfordern.

6 Altlastenverdachtige Fidchen / Altlasten

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Gelande der Maschinenbaufabrik Ohl (AFD-
Nummer: 533.009.040-001.411). Aufgrund dieser gewerblichen Nutzung wurde diese Fla-
che vormals als Altlast eingestuft. Mit Datum vom 03.02.2015 teilt das Regierungsprasidi-
um Giellen dem damaligen Grundstlickseigentiimer mit: ,Bei dem Grundstiick der Fa. Ohl
in Limburg, Gemarkung Limburg, Flur 46, Flurstiicke 43/5, 90/4, Flur 34, Flurstiick 62/4,
Blumenréder StralBe 3a handelt es sich nach Abschluss der Sanierungsmafinahmen we-
der um eine alflastenverdéchtige Fldache i.S. d. § 2 Abs. 4 BBodSchG noch um eine Alflast
i. S. d. § 2 Abs. 5 BBodSchG. Die mit Bescheid vom 27.06.2012 getroffene Feststefiung
als Altlast wird daher aufgehoben.

Das Grundstiick bleibt als Altstandort im Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG in der Alt-
fldachendatei des Landes Hessen (AFD) unter der o. g. AFD-Nummer registriert, jedoch
wird nun der Status ,Sanierungsverfahren abgeschlossen’ festgehalfen, so dass erkennbar
ist, dass der Alfstandort nicht mehr als Alflast oder als altlastenverdéachtige Flache einge-
stuft ist. (...} Das Regierungsprésidium GieRen, Abteilung Umwelt, ist bei Baumalinah-
men, die den Altstandort der Fa. Ohl in Limburg, Gemarkung Limburg, Flur 46, Flurstiicke
43/5, 90/4, Flur 34, Flurstiick 62/4, Blumenréder Strafie 3a tangieren, im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beleiligen.”
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7  Kampfmittel

Seitens des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen wurde im Vorfeld der Abbruch-
arbeiten auf einen Kampimittelverdachtspunkt im Plangebiet hingewiesen. Dieser wurde
durch die Fa. Tauber Explosive Management GmbH untersucht. Im Zwischenbericht vom
16.02.2014 wird mitgeteilt, dass der Verdachtspunkt mittels Sondierungen Oberprift, je-
doch keine kampfmittelrelevanten Anomalien (Bombenblindganger/Kampfmittel) aufge-
messen wurde.

Im Hinblick auf Neubaumafnahmen sei im Ubrigen auf die Stellung des Kampfmittelrdum-
dienstes des Landes Hessen vom 08.12.2011 verwiesen. Demnach gilt: ,/n den Berei-
chen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefithrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine
KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Fldchen ist eine systematische Uberpriifung vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderiich, auf
denen bodeneingreifende Maflnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétziich eine EDV-
gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofemm die Fldchen nicht sondierféhig sein sofften, sind
aus Sfcherhe;tsgrunden weitere KampfmiltelrdummaRlnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.

8 Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Frage der immissionsschutzrechtlichen Zulassigkeit der geplanten
Ausweisung eines Misch- und eines Allgemeinen Wohngebietes wurde ein entsprechen-
des Fachgutachten durch das Schalltechnische Ingenieurbiiro Pies ersteilt. Hierbei wurden
die verschiedenen Arten von Gerduschen (Verkehrslarm, Gewerbelérm) ermittelt und de-
ren Einwirkungen auf das Plangebiet anhand der jeweils maBgeblichen Regelwerke be-
wertet. Im Ergebnis kommt das Schalltechnische Ingenieurbiiro Pies in der Schalltechni-
schen immissionsprognose zum Bebauungsplan ,Biumenrtder Strale / Gartenstralte zu-
sammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

»(-..) In Bezug auf die geanderte Gebfetsemstufung von einem Gewerbegebiet in ein
Mischgebiet bzw. allgemeines Wohngebiet ist in diesem Zusammenhang die Veriraglich-
keif des Vorhabens mit den vorliegenden, umliegend gewerblichen Gerduschimmissionen
zu unterstichen.

Des Weiteren sind die Verkehrsgeréuschimmissionen der angrenzenden Gartenstral3e,
Blumenréder Strale (L 302), der Strafe ,Im Schienkert sowie des Bahnverkehrs der
ndrdlich verfaufenden Bahntrasse zu ermittein und zu bewerten.

Wie die Berechnungsergebnisse fiir die Verkehrsgeriuschsituation zeigen, werden die
Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes (WA) zur Tageszeit lediglich im Be-
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reich der geplanten Aullenwohnbereichen sowie den Gebaudefassaden entlang der Blu-
menrdder Strale geringfiigig (berschritten. Die Orientierungswerte eines Mischgebieles
(M) werden jedoch weiterhin eingehalten. Zur Einhaltung der Orientierungswerte eines
allgemeinen Wohngebietes missten die zur Blumenréder Stralle zugewandten Aufien-
wohnbereiche (Balkone) durch aktive MafBnahmen, wie z.B. umlaufende Briistung (z.B.
transparent) mit einer Mindesthohe von 2 m geschifzt werden. Wie die Berechnungen
wejterhin zeigen, werden die Orientierungswerte eines Mischgebietes, in dem gemal
Rechtsprechung weiterhin ,gesunde Wohnverhéitnisse” gewéhrieistet sind, sowie die Vor-
sorgegrenzwerte der 16.BImSchV fiir ein allgemeines Wohngebiet im Aulenbereich ent-
lang der Blumenréder Stralle eingehalten.

Zur Nachtzeit sind Uberschreitungen der Orientierungswerte (< 8 dB(A)} an den Ver-
kehrswegen zugewandten Gebédudefassaden zu erwarten.

Aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten, die aktive Larmschutzmallnahmen ausschiieflen,
werden zum Schutz der Wohnrdume zur Nachizeit passive MafRnahmen in Form von An-
forderungen an die Bausubstanz empfohien.

Wie der Abschnitt 4.1 ,MalBnahmen zum Schutz der Wohnbereiche® zeigt, wird in den un-
teren Geschosslagen (EG, 1.0G) sowie den héheren Geschosslagen der Lirmpegeibe-
reich Il der DIN 4109 sicher eingehalten. Hiemach ist ein erforderliches, resultierendes
Schalldammmal von R w,res 2 35.dB fiir die AuRenbauteile nachzuweisen ist. Diese An-
forderungen sollfen in die textlichen Fesisetzungen (Immissionsschutz) aufgenommen
werden und bef der spéteren Detailplanung beriicksichtigt werden.”

fm Hinblick auf die angesprochenen aktiven Malnahmen des Schallschutzes hat sich die
Stadt Limburg a. d. Lahn im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung dazu entschieden,
keine Festsetzungen zum Schutz der zur Blumenrdder Strale gewandten AuBenwohnbe-
reiche (Balkone) bspw. durch eine umlaufende Briistung mit einer Mindesthéhe von 2 m in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Die Begriindung hierfiir liegt darin, dass ausschiieflich
im Bereich der Aulenwohnbereiche Richtwertiberschreitungen zu erwarten sind, die
durch die vorgeschlagene Festsetzung gemindert werden sollen. Die vorgeschlagene
Mafinahme wiirde zur Konsequenz haben, dass die AuRenbereiche (Balkone) nahezu
vollstandig zu umschlieBen und dadurch deutlich an Nutzwert verlieren wiirden. Unter Be-
riicksichtigung dieses Sachverhaltes und der stadtraumiichen Lage wird es — auch unter
Beriicksichtigung der Tatsache, dass die MI-Werte eingehalten werden — fir zulsssig er-
achtet, auf eine entsprechende Festsetzung zu verzichten, ohne dadurch negative Auswir-
kungen auf gesunde Wohnverhaltnisse zu generieren.

Die gutachterlich empfohlenen Vorgaben zum passiven Schallschutz, demgemiR das
Plangebiet dem Larmpegelbereich [l zuzuordnen und ein SchallddmmmaR von R'w,res =
35 dB fir die AuRRenbauteile nachzuweisen ist, haben als Festsetzung Eingang in den Be-
bauungsplan gefunden. Die erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen sind in Abhéngigkeit
von den Raumnutzungsarten im Einzelfall objektbezogen zu dimensionieren und nachzu-
weisen. Hierzu ist als Bestandteil der Bauaniragsunterlagen ein Schallschutznachweis zu
erstellen.
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Schiiellich wurde auch untersucht, wie sich die Entwicklung des Plangebietes als Allge-
meines Wohn- und Mischgebiet auf die schutzbediirftige Nutzung im Umfeld auswirkt. im
Ergebnis gilt:

LIn Bezug auf die zu erwartenden Gerduschimmissionen durch das Planvorhaben seilbst
wurde eine weitere Berechnung und Beurteilung gemaR der ,Technischen Anleitung zum
Schutz gegen AuBenldrm (TA-Ldrm)“ fiir die geplanten Steliplatze sowie die Andienung
des Pflegeheims durchgefiihrt.,

Wie die Berechnungen und die Beurteilung in Abschnitt 3.4. dieses Gutachtens zeigt, wer-
den an den umliegenden schutzbediirfligen Nutzungen die Immissionsrichtwerte sicher
eingehalten und um > & db(A) unterschritten. Somit ist das Irrelevanzkriterium gemaf TA-
Larm (IRW - Unferschreitung > 6 db(A) eingehalten, so dass aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken gegeben sind. Das Spitzenwertkriterium gemé&R TA-Ldrm wird ebenfalls

eingehalten.” Hieraus resultierend ergeben sich demgemaR keine Verpflichtungen fur die
gegenstindliche Bauleitplanung.

Fur eine detaillierte Wiirdigung der Belange des Schallschuizes sei im Ubrigen auf die im
Anhang beigefligte schalltechnische Untersuchung verwiesen.

9 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwieseri.

10 Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet derzeit nicht vorhanden.

11 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird nicht-erfordetlich.

12 Flachenbilanz

Die GrélRe des Plangebietes betragt 1,9 ha, die sich in der nachfolgenden Weise auf die
Flachennutzungen aufteilen:
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Allgemeines Wohngebiet (WA}

- Iberbaubare Grundstiicksflache

- nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
{hiervon Pflanzflache

Mischgebiet (Ml)

- Uberbaubare Grundstiicksfidche

- nicht Gberbaubare Grundstiicksfldche
(hiervon Pflanzflache

Fldche fiir Versorgungsanlagen

Geltungsbereich

13 Stidtebauliche Vorkalkulati‘on

14.569 m?
8.964 m?
5.606 m?*

348 m?)
4.815 m?
2.512 m?
2.303 m*
1.126 m?)

36 m?
19.420 m?

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Limburg a. d. Lahn voraus-

sichtlich keine Kosten.

Limburg a. d. Lahn, den 26.02.2016

Der Magistrat
der Kreisstadt Limburg a, d. Lahn

Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung

wiftrag

p-Simon
in)
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1 Beschreibung der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Limburg hat in ihrer Sitzung am 31.03.2014 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Blumenrdder Stra3e / Gartenstra3e® beschlossen, um damit die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Nachfolgenutzung des ehemaligen Betriebsgelédndes der Maschinenfabrik
Ohl durch eine im Wesentlichen wohnbauliche Nutzung zu schaffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelangen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Mischge-
biet (MI) zur Ausweisung. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die GRZ gibt den maximal tiberbauba-
ren Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemafR § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) um bis zu 50 % - bis zu einer maximalen GRZ von 0,6 - Giberschritten werden darf, weshalb im vorlie-
genden Fall mit einer Versiegelung von bis zu 60 % der Grundstiicksflachen zu rechnen ist. Durch unter-
irdische bauliche Anlagen darf eine Versiegelung bis zu einem Wert von max. 75 % erreicht werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,45. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse liegt bei Il — 1V, jeweils zzgl. Staffelgeschoss (SG).

2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Vorhaben liegt im Siedlungsbereich der Stadt Limburg zwischen der Blumenrdder Straf3e und der
GartenstralRe. Bei dem Plangebiet handelt es sich um den ehemaligen Standort der hier seit dem Jahr
1873 anséassigen Maschinenfabrik und EisengieRerei Ohl, die im Jahr 2011 endgultig Insolvenz anmelden
musste. Seit diesem Zeitpunkt liegt das ehemalige Betriebsgeldnde brach und — nachdem von der neuen
Eigentiimerin ein Bebauungs- und Nutzungskonzept erarbeitet wurde — wurde der vormalige Gebaudebe-
stand im Jahr 2014 vollkommen niedergelegt. Die GroRRe des Plangebietes betragt rd. 1,9 ha.

Naturraumlich befindet sich der Geltungsbereich nach KLAUSING (1988) innerhalb des Limburger Beckens
im Ubergangsbereich zwischen dem Limburger Lahntal (311.1) und der Linterer Hochflache (311.20). Die
Hohenlage des nach Siden leicht ansteigenden Gelandes betragt etwa 135 m . NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionalplan Mittelhessen stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand dar. Der Bebau-
ungsplan ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Der wirksame Flachen-
nutzungsplan der Stadt Limburg stellt das Plangebiet entsprechend der vormaligen Nutzung als gewerbli-
che Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dies ist
insofern unbeachtlich, als dass bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst werden kann.

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen u. Abwéssern

Da keine spezifischen und erheblichen Emissionen durch die Ausweisungen und Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, werden diesbeziiglich keine gesonderten Vorkehrungen zur Vermeidung
von Emissionen getroffen.

Uber die tiblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfille (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas und
Sperrmill) hinausgehend, sind keine aus der kunftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen ab-
sehbar. Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Entstehende Schmutzwassermengen werden (iber den bestehenden Abwasserkanal abgefihrt.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 12/2015
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5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Bebauungsplan wird auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes und die auf
Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung hingewiesen und an-
gemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuléssig ist.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Anderung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Ortsgefliges Flachen fir eine neue Nutzung mobilisiert werden. Hiermit
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

7 Bestandsaufnahme und —bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

7.1 Boden und Wasser

Das Plangebiet war bereits zu tUber 90 % bebaut und damit kinstlich verandert. Naturliche Bodenprofile
sind nicht zu erwarten, Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Grundflachenzahl von 0,4 sowie der griinordnerischen Festset-
zungen zur Begrinung der Grundstlcksfreiflachen (vgl. Kap. 7.5) ist mit keinerlei Beeintréachtigungen fir
den Boden- und Wasserhaushalt zu rechnen.

7.2 Klima und Luft

Aufgrund seiner innerortlichen Lage und der fehlenden Vegetation kommt dem Plangebiet keine klimati-
sche Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frisch- bzw. Kaltluft zu. Vielmehr handelt es sich aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades um einen klimatisch stark vorbelasteten Bereich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Grundflachenzahl von 0,4 sowie der grinordnerischen Festset-
zungen zur Anpflanzung von Laubgehélzen ist mit langfristig mit positiven bzw. ausgleichenden Wirkun-
gen auf das stadtische Kleinklima zu rechnen.

7.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde im
Mérz 2015 eine Gelandebegehung durchgefihrt. Das Plangebiet wird demnach derzeit von der weitge-
hend vegetationsfreien Flache des niedergelegten Gebaudebestands eingenommen. Grinstrukturen sind
mit Ausnahme kleinflachiger kurzlebiger Ruderalfluren nicht vorhanden (vgl. Abb. 1 u. 2).

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich zum Grofteil um fur
Tiere und Pflanzen wertlose Bereiche; nur sehr kleinflachig finden sich Bereiche von geringer Wertigkeit.
Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Lebensrdume nach FFH-Richtlinie im Plangebiet vor-
handen. Damit kommt dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht eine sehr geringe Bedeutung zu,
so dass durch die Uberplanung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere
und Pflanzen zu erwarten sind. Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen planungsrelev::mterl Arten im
Plangebiet vor.

! Als ,planungsrelevant”werden vorliegend alle européischen Vogelarten mit ungunstigem Erhaltungszustand, alle Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle nach Bundesartenschutzverordnung streng geschitzten Arten zusammengefasst.
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Abb.1 : Blick von Siiden auf das Plangebiet Abb. 2: Blick von Nordosten auf das Plangebiet

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bzgl. der durchzufihren-
den PflanzmaRRnahmen kann gegenlber dem Voreingriffszustand eine Aufwertung des Plangebietes flr
Flora und Fauna erreicht werden.

7.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ®

o die Vielfalt der Arten,
¢ die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: bestimmte Ar-
ten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten ange-
wiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) anzu-
passen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit zahlrei-
chen Verknupfungen und Abhéngigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten geknipft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum fir
die Menschen. Wie viele Arten tatséchlich existieren, weil3 niemand ganz genau. Derzeit bekannt und
beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der gréf3te Teil der Arten
noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existieren.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,

o die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fir die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbeziglich
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

% BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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7.5 Landschaft und Ortsbild

Der fir die vorliegende Planung beanspruchte Einwirkungsbereich des Vorhabens befindet sich im besie-

delten Bereich. Das Ortshild wird hier maf3geblich durch die umgebend bereits vorhandene mehrstéckige

Bebauung gepragt. Zur Eingliederung der zusatzlich geplanten Bebauung dienen neben den Festsetzun-

gen zu Art und Mal der baulichen Nutzung auch die Festsetzungen zur Begriinung:

- Innerhalb der Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Ifd. Nr. 1 sind einheimische und standortgerechte Laubstraucher anzupflanzen.

- Innerhalb der Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Ifd. Nr. 2 ist nach Aufbau einer mind. 0,4 m Deckschicht eine Griinlandsaat einzusaen.

- Mind. 30 % der Grundstiicksflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdélzen zu be-
pflanzen.

Fir das Schutzgut Landschaft ist daher in der Summe mit keinerlei zusétzlichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Das nachste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet Nr. 5614-401 ,Feld-
flur bei Limburg® in rund 2 km sidlicher Entfernung vom Plangebiet.

Da es durch die vorliegende Planung somit zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000) kommt und auch im Einwir-
kungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kdnnen nachteilige Auswirkungen auf diese
Schutzglter ausgeschlossen werden.

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sind durch die vorliegende Be-
bauungsplananderung keine nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

7.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die Planung voraussichtlich nicht beriihrt. Sollten im Rah-
men der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafur zustan-
dige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die durch die Bebauungsplananderung vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fur die Luftqualitat
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.
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8 Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGBzoor.
Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Fla-
chen, Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient, die GréRe der Grundflache
unterhalb von 20.000 m2 bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 nach
einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-
pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Da die durch den Bebauungsplan in den ausgewiesenen Baugebieten maximal mégliche Uberbauung mit
rd. 11.000 m2 zudem deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m2 liegt (vgl. 8 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung fuRende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.
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