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Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Blumenrod V. und VI. BA* wurde eine Umwelt-
prufung durchgefihrt und im Umweltbericht dokumentiert.
Dieser wird als Teil 2 in einem separaten Dokument dargestelit.
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TEIL 1 -

Begrundung:
Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen
des Bauleitplanes
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1.  Ziel und Zweck der Planung

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Blumenrod V und VI“ liegt im Stden der Stadt Lim-
burg. Es schliet an den bebauten Ortsteil Blumenrod an und umfasst eine ca. 25,3 ha grolde
Flache. Das Gebiet grenzt im Westen an die Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz und im Stden
an die Gemarkungsgrenze zum Stadtteil Limburg-Linter.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Kreisstadt Limburg a. d. Lahn hat — nicht zuletzt aufgrund ihrer verkehrsgunstig gelege-
nen Lage zwischen den Verdichtungsraumen Rhein/Main und Rhein/Ruhr — weiterhin aus-
gepragten Entwicklungsbedarf fir Wohnbauflachen. Gemaly dem Masterplan Wohnen (Juli
2022, korrigierte Fassung Mai 2023) werden in der Stadt Limburg bis zum Jahre 2040 ca.
2.000 bis 2.500 Wohneinheiten benétigt. Ein Schwerpunkt der Wohngebietsentwicklung stellt
im Bereich der Kernstadt die Erweiterung des Wohngebietes Blumenrod mit den Bauab-
schnitten V und VI dar. GroRere Alternativflachen sind im Stadtgebiet nicht vorhanden,
ebenso kdnnen die Bedarfe (vgl. Kapitel 3.7) nicht durch die bestehenden Baullicken gedeckt
werden.

Um dieser Entwicklung gerecht zu werden und die anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland
sowohl fur Ein- und Zweifamilienhauser als auch fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau,
insbesondere im Bereich bezahlbarer Wohnraum, abzudecken, soll die restliche im Gesamt-
flachennutzungsplan bereits Uberwiegend als Wohnbauflache ausgewiesene Flache zum
Wohnbauland entwickelt werden. Insgesamt sind hier ca. 720 Wohneinheiten vorgesehen.

Auch der Regionalplan Mittelhessen 2010 sowie die im Verfahren befindliche Neuaufstellung
des Regionalplanes Mittelhessen sieht fur das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung Pla-
nung (5.2-3) vor. Gemall dem Regionalplan hat in diesen Vorranggebieten, die in der Regel
an zentralen Orten ausgewiesen sind, die Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniber anderen
Raumnutzungen und —funktionen. Jede Gemeinde soll ihren Wohnsiedlungsflachenbedarf
neben der Entwicklung im Bestand innerhalb dieser Vorranggebiete Planung realisieren. Das
Vorhaben entspricht somit auch den regionalplanerischen Zielen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird demnach das Ziel verfolgt, eine Wohnbauland-
reserve zu entwickeln und den sidlichen Ortsrand als Ubergang zur freien Landschaft mit
dem vorhandenen Vogelschutzgebiet in 6kologischer und stadtgestalterischer Hinsicht zu
entwickeln. Zur Deckung des Wohnraumbedarfes in der Stadt Limburg sollen die Grundstu-
cke als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO entwickelt werden. Ein weiteres Ziel
des Bebauungsplanes ist es, den Ubergang zur freien Landschaft zu gestalten und das wei-
ter sudlich angrenzende Vogelschutzgebiet (Natura 2000) zu schitzen.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Seite 6 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

1.3 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Limburg a. d. Lahn hat am 29.09.2020 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Blumenrod V. und VI. BA* beschlossen. Die Aufstellung des
Bebauungsplans istim Normalverfahren nach § 9 BauGB vorgesehen. Der Verfahrensverlauf
stellt sich in der folgenden Weise dar:

- Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 29.09.2020
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss u. Frihzeitige Beteiligung 24.02.2021
(26.02.2021 in der Nassauischen Neuen Presse)

Beteiligung der Behdrden gemald § 4 Abs. 1 BauGB 01.03.-09.04.2021
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB 08.03.-24.03.2021

Als nachster Schritt erfolgt nun der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Betei-
ligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behérden gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB. Dabei ist vorgesehen, die Beteiligung der Behdrden gemal’ § 4 Abs. 2
BauGB parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

2. Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Blumenrod V. und VI. BA* weist eine Grof3e von
ca. 25,2 ha auf und umfasst folgende Grundstlcke:

- Gemarkung Limburg, Flur 53, Flursticke: 201/4, 201/5, 201/6, 201/7, 201/8 und 201/9
sowie

- Gemarkung Limburg, Flur 63, Flursttcke: 1, 2, 3, 7/1, 8/1, 9/5, 10, 11/3, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 144 (tlw.) und 145 (tiw.).

Die beiden Flurstiicke 15 und 11/3 (Gemarkung Limburg, Flur 63) waren beim Aufstellungs-
beschluss noch nicht Teil des Geltungsbereichs und wurden zur Beteiligung gemal § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Die Flurstiicke 144 (tlw.)
und 145 (tlw.) waren im Rahmen der vorstehend genannten Beteiligung in der Plangrafik
bereits Teil des Geltungsbereiches, wurden bei der Aufzahlung der Flurstiicke allerdings
nicht dargestellt.

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde im Jahre 1996 vom Land
Hessen als ehemalige Domanenflache an die Stadt Limburg verauRert und befindet sich auf-
grund einer vorausschauenden Bodenbevorratungspolitik vollstandig im Eigentum der Kreis-
stadt Limburg a. d. Lahn.
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2.3 Nutzung/ Bestand des Gebietes
2.3.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet selbst ist im Wesentlichen intensiv landwirtschaftlich genutzt. In Teilberei-
chen sind wertgebende Geholze und Einzelbaume vorhanden. Die Parkanlage des vorhan-
denen Quartiers Blumenrod schliel3t nérdlich an das Plangebiet an. Im Siden befindet sich
ein Vogelschutzgebiet, im Osten verlauft eine Hochspannungsfreileitung.

Hinsichtlich der baulichen Struktur ist im Umfeld das nordlich angrenzende Quartier Blumen-
rod zu nennen. Vor gut 50 Jahren entstand mit dem Neubaugebiet Blumenrod in bis dato vier
Bauabschnitten ein neues Siedlungsgebiet im Stden der Kernstadt mit bis heute rund 4.000
Bewohnern und gut ausgebauter Infrastruktur. Der Spatenstich fur die Entwicklung der ins-
gesamt rund 45 Hektar erfolgte am 19. April 1967. Das Quartier hat urspringlich seinen Na-
men von dem Hofgut Blumenrod. Urkundlich erwahnt ist der ,Alte Hof* erstmals im Jahre
1365. Das heutige Anwesen ist mittlerweile saniert, modernisiert und ausgebaut. Der Blu-
menrdder Hof besteht aus den u-férmig gruppierten historischen Hauptgebauden wie Pach-
terhaus, Stallungen und Scheunen sowie dem 1935/36 von der Wehrmacht entlang der Zep-
pelinstral3e errichteten Mehrzweckbau mit Toreinfahrt. 1998 endete die jahrhundertelange
landwirtschaftliche Tradition des Blumenrdder Hofes und drei Jahre spater ibernahm die
Freie evangelische Kirchengemeinde den Hof in Erbpacht. Ab 2002 wurden die denkmalge-
schitzten Gebaude restauriert und es entstanden unter anderem Kinderkippe, Gruppen-
raume, therapeutische Einrichtungen, ein Gemeindesaal fur kirchliche und kulturelle Zwecke
und ein Café.

Durch den hohen Druck am Wohnungsmarkt Mitte der 1960er Jahre kaufte die Stadt Limburg
vom Bund 25 Hektar Land in Blumenrod und schrieb hierfur einen stadtebaulichen Wettbe-
werb aus. Abweichend von dem Wettbewerbsentwurf entstanden neben mehrgeschossigen
Wohnhausern fur Miet- und Eigentumswohnungen Flachdachbungalows und Reihenhausern
auch groRRzugige Ein- und Zweifamilienhauser. Neben Grinflachen, Bolz- und Spielplatzen
entstand auch ein Freizeitplatz mit GrillhGtte.

Im Jahre 1997 wurde basierend auf einer umfangreichen Bestandserhebung und -analyse
ein Stadtteilentwicklungskonzept erarbeitet. Das Konzept sollte die Grundlage fir die zukinf-
tige bauliche Entwicklung im Bereich Blumenrod sowie der zeitlichen Abfolge der Bauab-
schnittsbildung fungieren. Eine foérmliche Beschlussfassung des Stadtteilentwicklungskon-
zeptes Blumenrod erfolgte nicht. Gleichwohl orientierte sich die nachfolgende Bebauungs-
planung an dem Stadtteilentwicklungskonzept. Im vierten Bauabschnitt im ,Breiten Driesch®
sudlich der Zeppelinstralle, wo erst im Jahr 1999 der erste Spatenstich erfolgte, wurden die
Zuschnitte der Grundstlicke demgegenuber verkleinert. Das stadtebauliche Gesamtkonzept
hat nach zahlreichen Abweichungen / Einzelentscheidungen und aufgrund des urspringlich
nach Osten hin groReren Plangebiets heute seine Gliltigkeit verloren.

In Blumenrod wurden demnach bisher vier Bauabschnitte verwirklicht. Die verbleibenden
Flachen in sudlicher Richtung zum Mensfelder Kopf stehen seit vielen Jahren in der Planung
und sollen nun mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verwirklicht werden.

Das heutige Siedlungsgebiet Blumenrod ist Gberwiegend wohnbaulich mit unterschiedlichen
Wohnformen gepragt. Zu finden sind neben mehrgeschossigen Wohnhausern fur Miet- und
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Eigentumswohnungen, Flachdachbungalows und Reihenhausern auch grof3ztgige Ein- und
Zweifamilienhauser. Neben Grinflachen, Bolz- und Spielplatzen entstand auch ein Freizeit-
platz mit GrillhGtte.

Infrastrukturell ist das Quartier Blumenrod sehr gut ausgestattet. Hierzu zahlen Supermarkte,
ein Kindergarten mit Hort, ein Schulzentrum, ein stadtisches Gemeinschaftshaus, ein Ge-
meindezentrum der Freien evangelischen Gemeinde im ehemaligen Hofgut Blumenrod, Se-
niorenwohnanlagen, Arztpraxen, eine Apotheke, eine Backerei, ein Geschaft flir Schreibwa-
ren und Zeitschriften, Gastronomie, sowie weitere Dienstleistungsangebote. Seit 1973 befin-
det sich hier auch ein Wasserhochbehalter.

2.3.2 Verkehrliche Situation

Als Erweiterung des Quartiers Blumenrod ist das Plangebiet Uber Wohn- und Quartiersstra-
Ren (insbesondere Gutenbergring, Breites Driesch) an das stadtische und Uberértliche Ver-
kehrsnetz (Landesstralle 319 / Holzheimer Stral’e und Zeppelinstralde) verkehrlich gut an-
gebunden.

Mehrere Buslinien mit mehreren Haltestellen verlaufen durch das heutige Quartier Blumen-
rod, durch welche das Quartier mit der Innenstadt und den anderen Stadtteilen verbunden
ist.

Die Innenstadt von Limburg mit dem zentralen Versorgungsbereich liegt in einer Entfernung
von rd. 2 km Luftlinie. Ebenso das Einkaufs- und Freizeitzentrum WERKStadt im ehemaligen
Ausbesserungswerk der Bahn. Hier befindet sich auch der Regional-Bahnhof Limburg (Lahn)
mit Verbindungen nach Frankfurt, Koblenz, GielRen, Wiesbaden. Mit dem ICE- Haltepunkt
Limburg-Sid der ICE Strecke KéIn-Rhein/Main ist Limburg auch an das europaische Hoch-
geschwindigkeitsbahnnetz angeschlossen.

Der ICE-Bahnhof befindet sich Luftlinie rd. 2,5 km von Blumenrod entfernt im Stadtteil Esch-
hofen an der Bundesautobahn A3.

2.3.3 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befinden sich im Bestand aufgrund der Nutzung als landwirtschaftliche
Flache keinerlei soziale Infrastrukturen. Wie im Kapitel 2.3.1 aber bereits dargestellt ist das
ndrdlich angrenzende Quartier Blumenrod infrastrukturell sehr gut ausgestattet. Im Bereich
der sozialen Infrastruktur sind hier insbesondere der Kindergarten mit Hort, ein Schulzent-
rum, ein stadtisches Gemeinschaftshaus sowie ein Gemeindezentrum der Freien evangeli-
schen Gemeinde im ehemaligen Hofgut Blumenrod zu nennen.

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Hessen

Der Landesentwicklungsplan Hessen stellt Limburg als Mittelzentrum dar. Gemal} dem Lan-
desentwicklungsplan soll in allen Gemeinden eine Entwicklung der Siedlungstatigkeit unter

Seite 9 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

Beachtung einer nachhaltigen Raumentwicklung und unter Berucksichtigung der gewachse-
nen Siedlungsstruktur erfolgen. Dies bedeutet, dass der Eigenentwicklung, d.h. dem Eigen-
bedarf der ortsansassigen Bevolkerung und der gewerblichen Betriebe Rechnung zu tragen
ist. Die Moglichkeit von Zuwanderungen soll mit Groe, Struktur und infrastruktureller Aus-
stattung der Gemeinde im Einklang stehen.

Die Ausweisung von Siedlungsbereichen soll sich insbesondere orientieren an der Nahe zu
Arbeitsplatzen, Bildungs-, Freizeit- und sonstigen Dienstleistungs- und Versorgungseinrich-
tungen bzw. an deren Anbindung durch umweltvertragliche Verkehrsmittel mit dem Vorrang
des vorhandenen o6ffentlichen Personennahverkehrs und an der Wohnumfeldqualitat. Einer
ungesteuerten Siedlungsentwicklung (Suburbanisierung) und einem planlosen Flachen-
wachstum uber alle Raume hinweg (Disurbanisierung) ist gemaft dem Landesentwicklungs-
plan entgegenzuwirken.

Die Arrondierung vorhandener Wohnstandorte - vor allem in der Umgebung von zu Ful} er-
reichbarer Infrastruktureinrichtungen - ist anzustreben; verstarkte Siedlungstatigkeit sollte
dort erfolgen, wo diese Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind und der Aufbau bzw. Erhalt
eines funktionsfahigen OPNV-Systems sichergestellt ist.

Der Inanspruchnahme regionalplanerisch bereits ausgewiesener Siedlungsbereiche ist Vor-
rang vor der Ausweisung zusatzlicher Siedlungsflachen einzurdumen. Eine Zersiedlung der
Landschaft hat zu unterbleiben, neue Flachen fir Siedlungszwecke sollen in Anbindung an
vorhandene Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. In den Regionalplanen ist gemeinde-
weise der voraussichtliche Bedarf an Wohnsiedlungsflachen zu ermitteln und darzustellen.

Generell sieht der Landesentwicklungsplan Hessen fur Mittelzentren in Mittelhessen einen
Dichtwert von 30 Wohneinheiten je Hektar vor.

3.2 Regionalplan Mittelhessen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 erfolgte eine Ermittlung des voraussichtlichen Bedarfs
an Wohnsiedlungsflache. Demnach ist das Plangebiet bereits als Vorranggebiet Siedlung
Planung (5.2-3) ausgewiesen. Gemal} dem Regionalplan hat in diesen Vorranggebieten, die
in der Regel an zentralen Orten ausgewiesen sind, die Siedlungsentwicklung Vorrang ge-
genuber anderen Raumnutzungen und —funktionen. Jede Gemeinde soll ihren Wohnsied-
lungsflachenbedarf neben der Entwicklung im Bestand innerhalb dieser Vorranggebiete Pla-
nung realisieren.

Der nun seit 2010 glltige Regionalplan Mittelhessen wird aktuell neu aufgestellt. Wahrend
dieses Aufstellungsverfahren wurde das Vorranggebiet Blumenrod nicht in Frage gestellt.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung steht somit im Einklang mit den Zielen der Raum-
ordnung (Landesentwicklungsplan Hessen sowie Regionalplan Mittelhessen).

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Gesamtflachennutzungsplan der Kreisstadt Limburg an der Lahn ist das Plangebiet weit
uberwiegend als Wohnbauflache Bestand dargestellt. Die Randbereiche und die Verlange-
rung der bestehenden Parkanlage Blumenrod sind gemall dem Gesamtflachennutzungsplan

Seite 10 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

als Grunflache - Parkanlage zu entwickeln. Im Westen an der Gemarkungsgrenze ist ein
Friedhof vorgesehen.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ,Blu-
menrod V. und VI. BA*“ geandert (74. FNP-Anderung). Im Rahmen des Anderungsverfahrens
soll die Flache, die im rechtswirksamen Gesamtflachennutzungsplan als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt ist, kiinftig im Wesentlichen als Wohnbauflache dar-
gestellt werden. Daruber hinaus soll der geplante Grinzug auch auf FNP-Ebene gesichert
werden. Flachen, welche im rechtswirksamen Flachennutzungsplan derzeit als WWohnbaufla-
che dargestellt werden, aber fur die Umsetzung von Blumenrod V und VI nicht mehr notwen-
dig sind, sollen insbesondere zum Schutz des angrenzenden Vogelschutzgebietes als Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlagen® bzw. Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt werden. Da Friedhofsflachen in dem Plangebiet nicht mehr bendtigt werden, soll die
Darstellung als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* komplett entfallen.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Norden grenzen die Be-
bauungsplane ,Blumenrod, Il. Bauabschnitt* (Rechtskraft 01.12.1999), ,Blumenrod, Ill. Bau-
abschnitt“ (Rechtskraft 26.06.1984) sowie ,Bebauungsplan, IV. Bauabschnitt, 3. Anderung*
(Rechtskraft 04.05.1999) an. Auf Grundlage dieser Bebauungsplane wurde das nérdlich an-
grenzende Wohngebiet entwickelt.

3.5 Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan der Kreisstadt Limburg an der Lahn wird das Plangebiet Gberwiegend
als Kaltluftproduktionsflache (< 3km? mit Gefalle > 1°) eingestuft. In diesem Zusammenhang
ist auch die hohe Bedeutung des Grinzugs Gro3bachtal im Stadtgebiet bei Blumenrod als
Kaltluftabflussbereich auf der Grundlage der Kaltluftproduktion zu sehen. Von mittlerer Be-
deutung fur die Frischluftproduktion sind im Plangebiet alle Gehdlzzige ohne Siedlungsbe-
zug und alle Grunflachen eingestuft. Bezuglich detaillierter Aussagen zum Landschaftsplan
wird auf den Umweltbericht verwiesen.

3.6 Natura 2000 Vogelschutzgebiet ,,Feldflur bei Limburg“

Im Suden grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an das Vogelschutzgebiet ,Feldflur bei
Limburg“ (DE 5614-401). Das Plangebiet liegt im Wirkraum des Natura 2000 - Gebietes.

Das Vogelschutz - Gebiet ,Feldflur bei Limburg“ (DE 5614-401) besteht aus 2 Teilgebieten
in schwach geneigter Landschaft des Limburger Beckens. Es ist gekennzeichnet durch of-
fene Feldfluren mit vorherrschendem Ackerbau in milderer Klimalage. Es ist bedeutendes
Rast- und Uberwinterungsgebiet am Westrand der hessischen Vogelzugschneise fiir Vogel-
arten des Offenlandes, vor allem fur Goldregenpfeifer, Kornweihe, Kranich, Mornellregen-
pfeifer und Kiebitz. Erhaltungsmaflinahmen sind Erhalt und Verbesserung der Lebensbedin-
gungen fur relevante durchziehende und Uberwinternde Vogelarten durch Fortsetzung der
bisherigen Landwirtschaft. Die Gesamtgrofle des Gebietes betragt 716 ha. Davon entfallen
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210 ha auf den direkt sudlich angrenzenden Teilbereich des Vogelschutzgebietes und wei-
tere 506 ha auf einen Bereich zwischen Niederbrechen und Villmar nordéstlich von Limburg.

Dem Standarddatenbogen (SDB) des Landes Hessen mit Stand vom Juni 2004 sind zu dem
Vogelschutzgebiet folgende Aussagen zu entnehmen:

,Gefahrdungen der Bedeutung des Vogelschutzgebietes sind in der Intensivierung der Land-
wirtschaft, dem Bau von Windkraftanlagen und Starkstromleitungen, dem Bau von Umge-
hungsstral3en, der baulichen ErschlieBung und durch Stérungen von Freizeitbetrieben zu
sehen.

Vorlaufige Entwicklungsziele sind der Erhalt und die Verbesserung der Lebensbedingungen
fur relevante durchziehende und Uberwinternde Vogelarten durch Erhaltung der offenen
Feldflur durch Fortsetzung der bisherigen Form der Landwirtschaft und stellenweise Verbes-
serung der Okologischen Situation durch landwirtschaftliche Extensivierungsprogramme.
Weitere Ziele sind die Minimierung der baulichen ErschlieRungen mit biotopbeeintrachtigen-
der Wirkung, insbesondere Verzicht auf Windkraftanlagen in und (1km) um das Gebiet sowie
eine wirksame Besucherlenkung zur Zeit des Vogelzuges.”

Bezuglich der Auswirkungen des Planvorhaben wird auf das Kapitel 6.1 verwiesen.
3.7 Wohnraumbedarf

3.7.1 Masterplan Wohnen

Fur Limburg an der Lahn besteht der Masterplan Wohnen aus Juli 2022, korrigierte Fassung
Mai 2023, aufgestellt durch Albert Sperr + Partner (Frankfurt). Mit der Aufstellung des Mas-
terplans Wohnen verfolgt die Stadt Limburg das Ziel, eine Grundlage fur kommunalpolitische
Entscheidungen in Bezug auf die kunftige Wohnflachenentwicklung und inhaltliche Weichen-
stellungen (u. a. Dichten, Innenentwicklung, Au3enentwicklung) vorzulegen.

Gemal dem Masterplan Wohnen bietet Limburg mit seiner guten Lage zwischen Metropol-
regionen, der topografischen Vielfalt und der hohen Durchgrinung eine attraktive Wohnqua-
litat flr unterschiedliche Lebensstile — von urban bis landlich. Die sehr gute Anbindung, ins-
besondere durch den ICE-Haltepunkt Limburg Sud, erweitert die Pendlerreichweite in Rich-
tung Frankfurt, KéIn/Bonn und Mannheim. Um die Stadt langfristig als lebendigen Wohn- und
Arbeitsstandort zu sichern und nicht zur reinen Pendlerstadt zu werden, ist gemafl} dem Mas-
terplan die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum unerlasslich. Wohnungsangebot
und Arbeitsmarkt stehen dabei in direktem Zusammenhang: Bleibt der Wohnraumausbau
aus, sinkt die Attraktivitat als Wohnort, was zu Einwohnerverlust, geringer Auslastung der
Infrastruktur und sinkender Finanzkraft der Stadt flhren wirde. Ein moderater Bevolkerungs-
zuwachs starkt dagegen die Stabilitat von Stadtgesellschaft, Arbeitsmarkt und Finanzkraft.
Limburg verfugt Uber Flachenpotenziale fur Wohnen und Gewerbe, die mit vielfaltigen Wohn-
formen, barrierefreien Angeboten und sozialer Durchmischung genutzt werden kénnen.
Ebenso ist der Ausbau wohnbegleitender Infrastruktur und alternativer Mobilitatsangebote
wichtig, um auch abgelegene Ortsteile attraktiv zu halten.

Die Wohnbedarfsprognose fur hessische Landkreise und kreisfreie Stadte bis 2040 des IWU-
Institutes fir Wohnen und Umwelt erstellt eine Prognose der Haushaltszahlen, von der sie
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den kunftigen Wohnungsbedarf ableitet. Sie kommt insgesamt fur den Landkreis Limburg-
Weilburg auf einen Wohnungsbedarf von 4.785 WE im Zeitraum 2017 — 2035. Fir die Stadt
Limburg a. d. Lahn wird ein Wohnungsbedarf von 1.200 WE bis zum Jahr 2035 ermittelt.

Gemall dem Masterplan Wohnen haben die letzten Jahre trotz einer anhaltenden Bautatig-
keit in Limburg a. d. Lahn einen anhaltenden Druck auf den Wohnungsmarkt gezeigt. Es
wurden ca. 100 Wohneinheiten pro Jahr gebaut, was jedoch nicht annahernd den Bedarf
decken konnte. Aufgrund der glnstigen Voraussetzungen flr die Stadt Limburg ist davon
auszugehen, dass auch weiterhin eine stabile Nachfrage erwartet werden kann. Auch der
anhaltende Trend zur Verkleinerung der Haushalte tragt zur Nachfrage bei. Es wird deshalb
empfohlen, bis zum Jahr 2040 mindestens die Flachenpotenziale vorzuhalten, die der heuti-
gen Bautatigkeit entsprechen. Ausgehend von der Bautatigkeit der vergangenen Jahre wird
eine Wohnbedarfsermittlung mittels Trendfortschreibung anhand zweier Szenarien aufge-
stellt:

- von einer durchschnittlichen Bautatigkeit der letzten 10 Jahre (100 WE/a) und
- von einer durchschnittlichen Bautatigkeit der letzten 5 (120 WE/a) Jahre.

Beide Szenarien werden einmal fur das Jahr 2035 und einmal fir das Jahr 2040 erstellt.
Ausgehend von dem Jahr 2020 ergibt sich ein Wohnraumbedarf von 1.500 WE — 2.000 WE
bis zum Jahr 2035 und von 2.000 WE - 2.500 WE bis zum Jahr 2040. Es ist festzustellen,
dass die Prognose des IWU mit 1.200 WE bis zum Jahr 2035 nicht weit entfernt liegt zu dem
ermittelten Wert von 1.500 WE durch die Trendfortschreibung der Bautatigkeit der letzten 10
Jahre bis zum Jahr 2035.

3.7.2 Wohnraumbedarfs- und Potenzialanalyse Blumenrod V und VI

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch ProjektStadt (Nassauische Heim-
statte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft, Frankfurt) eine Wohnraumbedarfs- und Po-
tenzialanalyse, Stadt Limburg, Blumenrod V und VI (Juli 2025) erstellt. Ziel dieser Analyse
ist es, den Wohnraumbedarf in Limburg an der Lahn vertieft zu analysieren und auf dieser
Basis tragfahige Handlungsempfehlungen fur die kommunale Wohnbaulandentwicklung ab-
zuleiten.

Gemal der Wohnraumbedarfs- und Potenzialanalyse zeigt die Bevdlkerungsentwicklung seit
Jahren eine positive Tendenz: Seit 2006 ist die Einwohnerzahl um rund 8 % gewachsen, was
einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von ca. 120 Personen entspricht. Dieses
Wachstum ist fast ausschlielich auf positive Wanderungssalden zurtckzufluhren, da die na-
turliche Bevolkerungsentwicklung ein anhaltendes Geburtendefizit aufweist. Die bislang vor-
liegende Bevdlkerungsprognose der Hessen Agentur, die bis 2035 einen Ruckgang der Ein-
wohnerzahl unterstellt, basiert auf einer Fortschreibung alterer Daten und spiegelt die tat-
sachliche Entwicklung nicht mehr zuverlassig wider. Aktuelle Trends mit anhaltenden Zuzu-
gen, stabiler Bautatigkeit und einem dynamischen regionalen Arbeitsmarkt belegen vielmehr
eine stabile bis leicht wachsende Einwohnerzanhl.

Zudem fuhren demografische Veranderungen zu einem wachsenden Bedarf an altersgerech-
tem und barrierefreiem Wohnraum, insbesondere durch den Anstieg der alteren Bevolke-
rungsgruppen. Parallel dazu besteht weiterhin ein Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fur
junge Haushalte und familiengerechten Wohnformen. Die zunehmende Wohnflache pro Kopf
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und die sinkende HaushaltsgroflRe verstarken diesen quantitativen Wohnraumbedarf zusatz-
lich.

Vor diesem Hintergrund ist eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Wohnraums erfor-
derlich, um die Wohn- und Standortqualitat Limburgs langfristig zu sichern und die Stabilitat
der Stadtgesellschaft zu gewahrleisten.

Im Rahmen des Masterplans Wohnen wurden fir Limburg verschiedene Szenarien zum
Wohnraumbedarf bis 2035 bzw. 2040 entwickelt. Je nach Szenario reicht der prognostizierte
Bedarf von 1.200 bis 2.500 zusatzlichen Wohneinheiten — das entspricht 80 bis 133 Woh-
nungen pro Jahr (bis 2035) bzw. bis zu 125 Wohnungen pro Jahr (bis 2040). Die hoheren
Szenarien spiegeln die zuletzt positive Bevolkerungsentwicklung wider. Die Bautatigkeit der
letzten Jahre zeigt, dass Limburg mit durchschnittlich 163 bis 186 fertiggestellten Wohnun-
gen pro Jahr grundsatzlich in der Lage ist, auch ambitionierte Bedarfsszenarien zu decken —
vorausgesetzt, das Bautempo bleibt hoch. Um den steigenden Bedarf zu decken, muss die
Bautatigkeit weiter verstetigt oder ausgebaut werden, vor allem im Hinblick auf bezahlbaren,
altersgerechten und bedarfsgerechten Wohnraum. Aktuell Gberwiegen in Limburg grofere
Wohnungen: Der grofite Anteil entfallt auf Vierzimmerwohnungen (26 %), wahrend Ein- und
Zweizimmerwohnungen nur 11 % des Bestands ausmachen. Gleichzeitig bestehen rund
73 % der Haushalte aus Ein- und Zwei-Personenhaushalten. Viele kleinere Haushalte mus-
sen daher in zu gro3e Wohnungen ausweichen, was zu einer ineffizienten Flachennutzung
und einem Mangel an passendem Wohnraum flr Ein- und Zweipersonenhaushalte flhrt.

Um den Wohnraumbedarf in Limburg an der Lahn zu decken, ist die Innenentwicklung ein
wichtiger Baustein. Mal3hahmen wie Nachverdichtung, die Reaktivierung von Leerstanden
(aktuelle Leerstandsquote: 3,9 %) und die Nutzung innerdrtlicher Baulicken tragen dazu bei,
neue Wohnungen zu schaffen. Das Potenzial ist jedoch begrenzt, da mehr als die Halfte der
Leerstande seit uber einem Jahr ungenutzt ist, sodass ein relevantes, wenn auch begrenztes
Reaktivierungspotenzial besteht. Daher ist die erganzende Entwicklung im Aufienbereich
zwingend erforderlich. Angesichts des anhaltenden Bevdélkerungswachstums, der guten An-
bindung an die Metropolregionen und des stabilen Arbeitsmarktes bleibt die Wohnraumnach-
frage hoch. Bei einer geplanten Siedlungsdichte von 30 Wohneinheiten pro Hektar ergibt sich
gemal der durchgefuhrten Analyse bis 2040 ein Flachenbedarf von ca. 80 bis 90 ha. Dem
steht jedoch nur eine im Regionalplan festgelegte Siedlungserweiterung von 45 ha bis 2035
gegenuber — es besteht also eine erhebliche Deckungslicke.

Die Entwicklungsflache in Blumenrod ist daher ein wichtiger Baustein, um diese Lucke zu
schlieRen. Sie wird in der Analyse nicht als Uberangebot, sondern als notwendiger Beitrag
zur bedarfsgerechten Entwicklung bewertet. Neben der Quantitat steht dabei auch die Qua-
litat im Fokus: Besonders gefragt sind kleinere, bezahlbare Wohnungen fir Ein- und Zwei-
personenhaushalte, altersgerechte Angebote und familienfreundlicher Wohnraum.

3.8 Wettbewerb

Fir das Plangebiet wurde im Jahre 2018 der offene einphasige stadtebauliche und freiraum-
planerische Realisierungswettbewerb ,Blumenrod“ durchgefihrt. Ziel des Wettbewerbsver-
fahrens war es, ein lebendiges neues Stadtquartier zu entwickeln, das unterschiedliche
Wohnformen zulasst und eine hohe Wohnqualitat fir verschiedenste Zielgruppen bietet.
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Die Wettbewerbsbekanntmachung erfolgte am 14.09.2018 bei der Hessischen Ausschrei-
bungsdatenbank sowie im EU-Amtsblatt. Bis zum 14. Dezember 2018 (bzw. 15. Dezember
2019 fur das Modell) mussten die teilnehmen Planungsburos ihre Ergebnisse einreichen,
welchem zwdlf Planungsbulros folgten. Das Preisgericht unter Vorsitz von Prof. Rolf Egon
Westerheide aus Aachen tagte anschliefend am 6. Februar 2019 und liel3 samtliche Arbeiten
zur Beurteilung zu.

Das Preisgericht bestimmt den Entwurf des Studios Schultz Granberg GbR, Berlin und
hafner jiménez betcke jarosch landschaftsarchitektur gmbh, Berlin als 1. Preistrager. Dartber
hinaus wurde ein 2. Preis sowie zwei Anerkennungen ausgesprochen. Das Preisgericht be-
urteilte den Siegerentwurf wie folgt:

,Die Arbeit lberzeugt mit einer klar formulierten, nahtlosen Weiterfliihrung des
Griinzugs. Dieser wird stadtrdumlich konsequent zur Landschaft verldngert. Die
Taillierung sorgt flir eine schliissige Verbindung der beiden Siedlungsteile, die
trapezférmige Weite nach Siiden inszeniert auf angemessene Weise die Offnung
zum Landschaftsraum.

Die préagnante Freiraumstruktur findet in einer ebenso schliissigen Erschlie-
Bungs- und Bebauungsstruktur ihre Entsprechung. An der winkelférmigen Haup-
terschlieBung werden facherférmig Baufelder angehéngt, die sich nach Siiden
6ffnen und dabei die unterschiedlich ausgerichteten Bestandsquartiere sowie das
diagonal verlaufende Wéldchen harmonisch einbinden. Das Motto des Entwurfs
»Vielfalt und Gemeinschaft« wird in den Baufeldern auch im Detail (iberzeugend
umgesetzt. Mit der vorgeschlagenen dosierbaren und kleinteiligen Mischung wer-
den einerseits die Voraussetzungen fiir ein vitales Quartiersleben geschaffen,
andererseits wird damit auch die Flexibilitat fir den weiteren Planungsprozess
ermdglicht, ohne dabei der Gefahr der Beliebigkeit zu erliegen. Die Ausgewogen-
heit in der Bebauung, Mischung der Wohnungen sowie die Dichte werden als
angemessene Antwort auf die Entwurfsaufgabe gesehen.

Sehr positiv werden die wechselseitig unterschiedlich ausformulieren Freirdume
gewdirdigt: Die StralBenrdume mit den gelenkartigen Angern gliedern den Raum
und versprechen dem Wohnumfeld angemessene Situationen. Dabei ist im Detail
die Parkierung nicht plausibel nachvollziehbar.

Die riickwértigen internen kleineren Gemeinschaftsgriinflachen weisen mit den
Hofen sehr schéne Situationen mit hoher Aufenthaltsqualitét fiir alle Bewohner-
gruppen auf. Trotz des einfachen, wiederkehrenden Entwurfsprinzips der Facher
bilden die Verfasser sehr differenzierte und vielfaltige Orte aus, die eine identi-
tatsstiftende Gestaltung des Wohnumfelds versprechen. Besonders liberzeu-
gend ist der Rand zur Landschaft ausgebildet. Das Wéldchen wird selbstver-
sténdlich integriert und durch ein attraktives Band aus Wohnhéfen nach Osten
weitergefiihrt. Die Arbeit ist wirtschaftlich, erméglicht die Bildung von Bauab-
schnitten und ist planungsrechtlich gut umsetzbar. Das Regenwassermanage-
ment ist schliissig konzipiert.

Seite 15 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

Das Quartierszentrum ist iiberzeugend positioniert und verspricht die fiir den Ort
angemessene Qualitét eines urbanen Treffpunkts. Der Kindergarten liegt an der
richtigen Stelle in Bezug auf den Griinzug und die bestehenden Quatrtiere.

Insgesamt stellt die Arbeit einen sehr prdgnanten Entwurf dar, der durch seine
sorgféltige und feinfiihlige Ausarbeitung auch im Detail (iberzeugt und eine her-
vorragende Grundlage fiir die Entwicklung eines sozial gemischten Wohnquar-
tiers am Ubergang zur Landschaft darstellt.”

Der Entwurf des 1. Preistragers dient nun als Grundlage fur die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes.

4. Planungskonzept

4.1 Nutzungskonzept

Grundlage fur den Bebauungsplan ist der Entwurf der Buros Studio Schultz-Granberg in Zu-
sammenarbeit mit dem Freiraumplanungsbtiro hafner jiménez betcke jarosch. Der Entwurf
wurde im Rahmen eines Wettbewerbs pramiert (siehe Kapitel 3.8) und in der Folge mit der
Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes fortgeschrieben. Neben Prazisierungen sowie ei-
ner Erweiterung im Stidwesten des Plangebietes wurden insbesondere Fragestellungen des
Regenwassermanagements und der Mobilitat weitergehend untersucht.

Bei dem nun vorliegenden Entwurf mit einer Mischung verschiedener Wohnformen (Einfami-
lien-, Doppelhaus-, Reihenhausbebauung und Geschosswohnungsbau) wurden Typologien
entwickelt, die den unterschiedlichen Bedurfnissen gerecht werden und so eine Mischung
von Wohnraum fur unterschiedliche Bevdlkerungsschichten ermdglicht. Die weit Uberwie-
gende Anzahl der Gebaude sollen ein- bis dreigeschossig mit einem Bezug zum Freiraum
errichtet werden. Die Baugebiete Blumenrod V und VI grenzen an die schon vorhandenen
Baugebiete Blumenrod und insofern ist es Ziel der Planung, einerseits einen Ubergang zum
Bestand und andererseits einen Abschluss des Siedlungsrandes zur freien Landschaft hin
zu schaffen.

In einigen Wohntypologien ist es moglich, in den Erdgeschossen kleinteilige gewerbliche
Nutzungen zu integrieren (Laden, Versicherungsburo, 0.a.). Erganzt wird die Wohnnutzung
einen Kindergarten. AuRerdem befinden sich im zentralen Teil zwei Quartiersparkhauser mit
Mobilitatsangeboten (Mobilitatsstationen). Das ehemals vorgesehene Burgerhaus ist nicht
mehr Teil der Planung, hier soll nun altersgerechtes Wohnen entstehen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde des Weiteren insbesondere durch das Amt flr Jugend,
Schule und Familie angeregt, die Moglichkeit einer einzligigen Grundschule im Plangebiet
zu sichern. Der Bebauungsplan wurde demnach so aufgebaut, dass in einem Teilgebiet std-
lich der westlichen Mobilitatsstation entweder eine Wohnbebauung oder eine Schule mdglich
ist (vgl. Kapitel 5.1.3).

Im Bereich des zentralen Platzes soll neben dem altersgerechten Wohnen und der Kita ein
Pavillon zur Bespielung des Quartiersplatzes mdglich sein.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde die urspriinglich im Wettbe-
werbsergebnis vorgesehene Bebauungsdichte nach der frihzeitigen Beteiligung gemal § 3
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Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB noch einmal Uberprift und angepasst. Dabei wurde entschie-
den, die Anzahl der geplanten Wohneinheiten von urspriinglich ca. 670 auf nunmehr ca. 720
Wohneinheiten zu erhéhen.

Ziel dieser Anpassung ist es, die im Plangebiet ohnehin erforderliche Versiegelung der Fla-
chen stadtebaulich effizienter zu nutzen. Durch die maf3volle Erhéhung der Wohneinheiten
kann die Siedlungsflache besser ausgenutzt werden, wodurch im Gegenzug der Flachenver-
brauch an anderer Stelle reduziert wird. So wird ein Beitrag zur Reduzierung des Freiflachen-
verbrauchs geleistet, was insbesondere vor dem Hintergrund der Flachenknappheit und der
Ziele des nachhaltigen Stadtebaus von besonderer Bedeutung ist.

Bei der Berechnung der Dichte wird die festgesetzte Schutzzone zum angrenzenden SPA-
Gebiet (Special Protection Area) vollstandig der angrenzenden Landschaft zugeordnet und
nicht als Bemessungsflache fir die Berechnung der Dichte herangezogen. Alle anderen
Grunflachen sind allerdings Teil der Bemessungsflache. Die Erhohung der geplanten
Wohneinheiten hat den Anstieg der Bebauungsdichte von vormals ca. 29,0 Wohneinheiten
pro Hektar (WE/ha) auf nunmehr 31,2 WE/ha zur Folge.

Die Anpassung der Dichte steht im Einklang mit den Vorgaben der Gbergeordneten Pla-
nungsebene. Der Entwurf des Regionalplans Mittelhessen vom 23.09.2021 in Verbindung
mit den Regelungen der 4. Anderung des Landesentwicklungsplans (LEP) gibt fiir Mittelhes-
sen verbindliche Mindestdichtewerte vor, die als Grundlage flr die Berechnung des maximal
zulassigen Wohnsiedlungsflachenbedarfs der Stadte und Gemeinden dienen. Fur Limburg
an der Lahn als Mittelzentrum in einem hochverdichteten Raum ist dabei ein Mindestdichte-
wert von 30 WE/ha festgelegt.

Ziel dieser regionalplanerischen Steuerung ist es, die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
an eine ausreichende bauliche Ausnutzung zu knlupfen, um den Verbrauch von Natur- und
Freiflachen moglichst gering zu halten. Die Kommunen sollen daher in ihren Bauleitplanver-
fahren die angestrebten Dichtewerte transparent darlegen und so sicherstellen, dass die pla-
nerischen Grundsatze eingehalten werden. Gleichzeitig betont der Landesentwicklungsplan,
dass den Stadten und Gemeinden ein hinreichender Planungsspielraum verbleibt, um die
Bebauungsdichte den drtlichen Gegebenheiten und der vorhandenen Siedlungsstruktur an-
zupassen. Die Mindestdichtewerte mussen dabei nicht zwingend 1:1 in jedem einzelnen Bau-
gebiet umgesetzt werden, sollen jedoch im Mittel erreicht werden.

Mit der nun festgesetzten Dichte von 31,2 WE/ha erflllt die vorliegende Planung nicht nur
die Vorgaben des Regionalplans, sondern tragt auch der stadtebaulichen Zielsetzung einer
nachhaltigen und flachensparenden Entwicklung Rechnung. Die Erh6hung der Dichte ist da-
her aus stadtebaulichen, umweltpolitischen und regionalplanerischen Griinden gerechtfertigt
und notwendig, um eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung unter moglichst geringer In-
anspruchnahme zusatzlicher Freiflachen sicherzustellen.

Die Machbarkeitsstudie im Rahmen der ,Baulandoffensive Hessen® analysiert und benennt
darlber hinaus die Bedarfe des sozialen Wohnungsbaus und die Nachfrage nach bezahlba-
rem Wohnraum fur Blumenrod V und VI. Gestutzt wird dieses auch durch die Wohnraumbe-
darfs- und Potenzialanalyse Stadt Limburg, Blumenrod V und VI (Projekt Stadt, Juli 2025).
Aus diesem Grund soll ein Mindestanteil von 20% der Wohnbauflache im Plangebiet fir den
sozialen Wohnungsbau vorbehalten werden. Insgesamt wird eine ausgewogene Mischung
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aus bezahlbarem und marktpreisigem Wohnraum angestrebt, wobei der Verteilungsschlis-
sel nicht Uber den Bebauungsplan geregelt wird, sondern im weiteren Verfahren z. B. im
Rahmen der vorgesehenen Konzeptvergaben.

4.2 Gestaltungskonzept

Der pramierte Entwurf sieht eindeutig 6ffentlichen Raumen und eindeutig privat definierten
Grundstucken auch gemeinschaftliche Raume mit halboffentlichem Charakter fur die Nach-
barschaften vor. So ergibt sich eine kleinteilige Durchwegung der groRen Baufelder. Dies
lehnt sich an die in Gartenstadten existierenden kleinteiligen Wegeverbindungen (Kompost-
wege) an und ist flr die Vernetzung der Nachbarschaft als Geh- oder Wegerecht wichtig und
planungsrechtlich zu sichern.

4.3 Freiraumkonzept

Der pramierte Entwurf sieht eine Erweiterung des ,Stadtparks Blumenrod“ mittels eines zent-
ralen Grinzuges ins Plangebiet vor. Dieser bildet eine Ubergeordnete freiraumliche Adresse
fur die alten und neuen Bewohner. Zusammen mit Durchwegungen durch die Baufelder bildet
sich somit ein dichtes Netz an Ful3- und Radwegen.

Der zentrale Grunzug ist ein weiter, offener Korridor und fungiert als Frischluftschneise fur
das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche. Von jedem Grundstick im neuen Baugebiet
kann man in maximal 150 m Laufweite den Stadtpark und dessen Auslaufer erreichen. Vor-
handene Grunstrukturen werden aufgegriffen und fortgefihrt und der stdliche Siedlungsrand
im Ubergang zum Vogelschutzgebiet ,Feldflur bei Limburg“ (DE 5614-401) definiert.

Das Vogelschutz - Gebiet ,Feldflur bei Limburg“ (DE 5614-401) besteht aus 2 Teilgebieten
in schwach geneigter Landschaft des Limburger Beckens. Es ist gekennzeichnet durch of-
fene Feldfluren mit vorherrschendem Ackerbau in milderer Klimalage. Es ist ein bedeutendes
Rast- und Uberwinterungsgebiet am Westrand der hessischen Vogelzugschneise fiir Vogel-
arten des Offenlandes, vor allem fur Goldregenpfeifer, Kornweihe, Kranich, Mornellregen-
pfeifer und Kiebitz. Ziel der Grunordnungsplanung im Zuge des hier zu betrachtenden Be-
bauungsplanes ist es, zusatzliche Beeintrachtigungen durch Erholungsnutzung zu vermei-
den und die bereits vorhandenen zu reduzieren. Dazu werden im Bebauungsplan Wege zur
Besucherlenkung der Freibereiche gesichert. DarUber hinaus werden attraktive Angebote
geschaffen, sich im Plangebiet aufzuhalten und somit nicht zusatzlich das Vogelschutzgebiet
in Anspruch zu nehmen. Dazu zahlen insbesondere die Schaffung von attraktiven Spielplat-
zen innerhalb des Plangebietes sowie ein grol3ziigiger Hundefreilaufbereich (vgl. Kapitel
5.1.8.1).

4.4 Verkehrskonzept
4.41 Verkehrliche ErschlieBung

Generell soll im Plangebiet ein autoarmes Quartier errichtet werden. Die verkehrliche (und
ebenfalls die abwassertechnische) ErschlieBung des geplanten Baugebietes ist als Verbin-
dung zwischen dem Gutenbergring im Westen und an die Stral3e ,Breites Driesch® im Osten
geplant. Der Querschnitt dieser Stral’e wird in den Uberwiegenden Bereichen mit 14,0 m
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festgesetzt. Derzeit ist ein 2,5 m breiter Gehweg im Norden, daran anschliel3end eine Fahr-
bahn in einer Breite von 7,0, ein 2,2 m breiter Stellplatzstreifen und ein weiterer Gehweg mit
einer Breite von 2,8 m vorgesehen. Im Bereich des Grunzuges wird der Straldenquerschnitt
auf 13,65 m verjungt. Beim Anschluss an die Stral3e ,Breites Driesch® wird ein Stral3enquer-
schnitt von 14,6 m festgesetzt, welcher hier insbesondere den Fuldgangerbereichen zugute-
kommt. An diese HaupterschlieBung binden der Quartiersplatz sowie die verkehrsberuhigten
Wohnstral3en an. Die verkehrsberuhigen Bereiche weisen dabei eine Breite von 8,0 m auf,
auf denen die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt gefuhrt werden. Im sid-
lichen Bereich der geplanten Gemeinschaftsstellplatzen wird die Verkehrsflache auf 6,5 m
reduziert, um hier in dem Bereich der Parkverkehre automatisch die Geschwindigkeit zu re-
duzieren. Die sudwestlichen Gehofte werden Uber die Kneippstralde erschlossen. Fur diesen
Bereich wird ein StralRenquerschnitt von 6,0 m festgesetzt.

Zwischen Gutenbergring sowie der Strale ,Breites Driesch® ist ein zentraler Quartiersplatz
vorgesehen. Hier sind auch zwei Mobilitatsstationen vorgesehen, um bereits hier einen Grof3-
teil der Verkehre des Plangebietes auffangen zu kénnen. Ebenso ist vorgesehen, Uber diese
Verbindung das Plangebiet an den ONPV (Buslinien) anzubinden. Des Weiteren ist in diesem
Bereich auch eine Mobilitatszone mit Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge und Pedelecs, Las-
tenrader zum Ausleihen, eine anbieteribergreifende Packstation und Platze zum Car-Poo-
ling denkbar bzw. auch vorgesehen.

Von der HaupterschlieRung fachern sich ringférmige verkehrsberuhigte Strafl3en in Richtung
Suden. Leichte Verspriunge an angerformigen Aufweitungen der Wohnstralen sollen die Ge-
schwindigkeit der Fahrzeuge reduzieren. Im Bereich der Anger kdnnen weitere Parkplatze
fur Carsharing vorgesehen werden.

Die Bedarfe an Pkw-Stellplatzen werden in den Uberwiegenden Bereichen des geplanten
Gebietes aufgrund der geplanten autoarmen Siedlung geringer festgesetzt als dies die Sat-
zung der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Uber Garagen oder Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und
Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) vorsieht. So ist in den wesentlichen Bereichen
nur ein Stellplatz (statt 1,5 Stellplatze) je Wohn- bzw. Nutzungseinheit nachzuweisen. In Teil-
bereichen um den Quartiersplatz bzw. im Nordosten des Plangebietes, in denen Einzelhau-
ser vorgesehen sind, erfolgt der Nachweis allerdings gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt
Limburg. Gemal diesen Regelungen verfigt jedes Haus mit Garten dabei Uber mindestens
einen notwendigen Parkplatz direkt vor Ort und in nachster Umgebung. Der weitere Bedarf
an (Besucher-)Parkplatzen wird in den Mobilitatsstationen untergebracht. Die Mobilitatsstati-
onen bieten Platz fur mehr als 100 Besucherparkplatze inkl. der geforderten Mitarbeiterstell-
platze flr den zentral gelegenen Kindergarten. Weitestgehend alle Wohnungen befinden sich
innerhalb des durch die Stellplatzsatzung geforderten Radius von 300 m. Dartber hinaus
sind im 6ffentlichen Raum Stellplatze fir Menschen mit Behinderungen zu erstellen.

Getrennt von diesen Strallen sind Radwegeverbindungen sowohl in West-Ostrichtung als
auch nach Norden in Richtung Stadtzentrum vorgesehen.

4.4.2 Verkehrs- und Mobilitatskonzept

Der stadtebauliche Entwurf Blumenrod V und VI in Limburg a. d. Lahn wird durch ein Mobili-
tatskonzept (Planersocietat, Stand: Juli 2020) begleitet, das einerseits eine Verkehrsaufkom-
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mensabschatzung und -verteilung sowie den Pkw- und Fahrradstellplatzbedarf fur das Plan-
gebiet enthalt und andererseits aufbauend auf den verkehrlichen Strukturen des Entwurfs
Vorschlage fur die Gestaltung der Strallenraume und Bereitstellung zusatzlicher Mobilitats-
angebote darstellt. Diesbezuglich ist anzumerken, das Gutachten aus 2020 im August 2025
in Bezug auf das Verkehrsaufkommen, die Verteilung und die Stellplatze aktualisiert worden
ist [Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zum Stadtebaulichen Entwurf Blumenrod V und
VI, August 2025].

Die aktualisierte Verkehrsuntersuchung bertcksichtigt dabei die neue Anzahl von Wohnein-
heiten (ca. 720) und sieht dabei einen kleinen Sicherheitszuschlag vor, sodass die Berech-
nung mit 740 Wohneinheiten erfolgt. Daruber hinaus werden die entstehenden Wirtschafts-
verkehre sowie die Verkehre der geplanten Kita berucksichtigt. Nicht berucksichtigt wird je-
doch das vormals geplante Burgerhaus, da dort nun altersgerechtes Wohnen vorgesehen
ist, welches bei den obenstehenden Angaben zu den Wohneinheiten berucksichtigt worden
ist. Optional wurden auch die Verkehre einer moglichen Grundschule bericksichtigt. Hier
zeigte sich jedoch, dass das Wohngebiet, auf welchem die mégliche Grundschule optional
errichtet werden konnte, mehr Verkehre erzeugt als die Grundschule. Daher beziehen sich
die folgenden Aussagen im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung fir die mafRgebliche Neu-
verkehrsmenge auf die Planung mit einem Wohngebiet anstatt einer Grundschule.

Der stadtebauliche Entwurf Blumenrod erzeugt mit den angesetzten 740 Wohneinheiten, den
Besucher- und Wirtschaftsverkehren sowie den Verkehren der Kita ein Verkehrsaufkommen
von insgesamt 2.150 Kfz-Fahrten taglich, davon bis zu 93 Fahrten im Wirtschaftsverkehr. Die
zentrale WohnstralRe des Gebiets sowie die anschlieRenden Strallen (Gutenbergring/Bodel-
schwinghstral3e, Breites Driesch) werden mit etwa 1.050 bis 1.100 Kfz taglich mehrbelastet.
Wesentliche Probleme bei der ErschlieBung und Verkehrsqualitat sind damit nicht zu erwar-
ten. Die Sammelstral’e des Plangebiets wird entsprechend als Wohnstralie mit einer zulas-
sigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h und weitergehender Verkehrsberuhigung am
Quartiersplatz gestaltet, alle weiteren die Wohnnutzungen werden als Wohnwege als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Insgesamt sind ca. 609 Pkw-Stellplatze und ca. 2.622 Fahrradabstellplatze zu schaffen. Jede
Wohneinheit erhalt einen Pkw-Stellplatz auf dem Grundstick bzw. in unmittelbarer Nahe
oder der der Wohneinheit zugeordneten Tiefgarage, die weiteren Stellplatze werden 6ffent-
lich zuganglich im StralRenraum der Wohnstral3e sowie in zwei Mobilitatsstationen bereitge-
stellt. Die Wohnwege sind vom ruhenden Verkehr freizuhalten. Zwei Drittel der Fahrradab-
stellplatze werden offentlich zuganglich mit der Mindestqualitat eines Anlehnbigels und ent-
sprechend dem Nachweis auf Baufeldebene Uber das Quartier verteilt hergestellt.

Es ist eine OPNV-Anbindung des Plangebiets (iber die WohnstraRe mit einer Bushaltestelle
am Quartiersplatz vorzusehen; angesichts der zu erwartenden Nachfrage sowie in Sinne der
Bereit-stellung einer hohen Qualitat sollte die Bedienung tagstiber mindestens im 30-Minu-
tentakt angestrebt werden. Zusatzlich wird das Plangebiet GUber eine weitgehend strallenun-
abhangig verlaufende Radhauptverbindung in Richtung Innenstadt hochwertig erschlossen.
Die Wohnstralde sowie die anschliel}enden Strallen (Gutenbergring/BodelschwinghstralRe)
kénnen zusatzlich ggf. als Fahrradstrallen ausgewiesen werden.
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Im Sinne der Forderung alternativer Mobilitat sowie der Verkehrsaufkommensabschatzung
mit niedrigeren MIV-Anteilen sind den neuen Bewohnerinnen und Bewohnern sowie den Be-
wohnerinnen und Bewohnern der angrenzenden bestehenden Wohngebiete weitere Mobili-
tatsangebote zur Verfliigung zu stellen. Diese umfassen insbesondere ein Carsharing-Ange-
bot, die Leihmoglichkeit von E-Lastenfahrradern sowie ein Informations- und Beratungsan-
gebot — vor Ort wie online.

Mit der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs sowie des Mobilitdtskonzepts kann das
Kfz-Neuverkehrsaufkommen um rund 25 % gegenuber einem ,konventionell“ angelegten
Entwurf gleichen Umfangs reduziert werden. Dies kommt insbesondere den angrenzenden
Wohngebieten zugute. Zeitgleich profitieren auch diese, wie naturlich das Plangebiet selbst,
von verbesserten Qualitaten fir den OPNV und Radverkehr sowie von den weiteren in Blu-
menrod zur Verfugung gestellten Mobilitatsangeboten. Auf diese Weise werden die verkehr-
lich hohe Qualitat des Entwurfs wie auch die Mobilitatsziele der Stadt Limburg verfolgt und
das Wohngebiet Blumenrod vertraglich und hochwertig stadtebaulich erganzt.

4.4.3 Leistungsfahigkeitsnachweis

Durch die Planersocietat wurde im Rahmen der ,Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung
zum Stadtebaulichen Entwurf Blumenrod V und VI* eine ,Leistungsfahigkeitsuntersuchung
an den beiden Anbindungspunkten Zeppelinstrale / Bodelschwinghstra’e und Zeppelin-
stralde / Breites Driesch erstellt.

Das Plangebiet wird Uber die Stralden Gutenbergring/Bodelschwinghstral’e im Westen sowie
Breites Driesch im Osten an die Zeppelinstralie angeschlossen und so in das bestehende
Verkehrsnetz integriert. In der Leistungsfahigkeitsuntersuchung wird, basierend auf der Neu-
verkehrsaufkommensberechnung, die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ,Zeppelinstralle
/ Bodelschwinghstral3e® sowie ,Zeppelinstral’e / Breites Driesch® untersucht. Dazu sind im
Juli 2024 Verkehrszahlungen an beiden Knoten vorgenommen worden. Anschliel3end ist die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte gemafl dem Handbuch fur die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS 2015) sowohl flr den Analysefall als auch fir den Prognosefall
(Bestand + Neuverkehr) berechnet worden.

An beiden Knotenpunkten wurde in beiden Untersuchungsfallen (Analysefall, Prognosefall)
die gleiche Qualitatsstufe erreicht; es wurde die Stufe B, ein guter Verkehrsablauf, ermittelt.

Am Knoten Zeppelinstrale / Bodelschwinghstral3e ergibt sich die maximale mittlere Warte-
zeit fur den Strom ,Linkseinbieger aus der BodelschwinghstralRe in die Zeppelinstral3e® mit
12,6 Sekunden im Analysefall und 16,8 Sekunden im Prognosefall. Am Knoten Zeppelin-
strale / Breites Driesch ergibt sich die maximale mittlere Wartezeit ebenfalls fur den Strom
,Linkseinbieger aus Breites Driesch in die Zeppelinstrafe“ mit 11,5 Sekunden im Analysefall
und 14,6 Sekunden im Prognosefall.

Beide Knotenpunkte weisen somit eine gute Verkehrsqualitat auf. Der Neuverkehr hat nur
geringe Wirkungen auf die Qualitat des Verkehrsflusses und keine Einwirkung auf die Leis-
tungsfahigkeit der Knotenpunkte. Eine Optimierung der Verkehrsablaufe ist weder aktuell
noch nach Realisierung des Planvorhabens erforderlich.
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4.4.4 Vertraglichkeit des Neuverkehrs

Die Umsetzung der Planung bringt unvermeidliche verkehrliche Konsequenzen mit sich, die
auch die angrenzenden bestehenden Wohngebiete betreffen. Das Plangebiet wird Uber die
Zeppelinstralle und weiter Uber die Stralen Bodelschwinghstralle und Gutenbergring im
Westen sowie Breites Driesch im Osten an das Stral3ennetz angebunden. Auf diesen Stra-
Ren addiert sich der Neuverkehr zur bestehenden Verkehrsbelastung. Auf den Strallen Gu-
tenbergring/Bodelschwinghstral3e und Breites Driesch ergeben sich deutliche Zuwachse von
rund 33 % (DTVw steigt von 2.967 auf 3.959) bzw. 43 %. (DTVw steigt von 2.445 auf 3.489)
Die Gesamtverkehrsbelastung steigt fur reine Wohnstral3en auf ein eher hohes Mal}, sind
jedoch weiterhin als vertraglich einzustufen, da die Spitzenstundenwerte noch unter dem
moglichen Wert fur eine Wohnstralle gemal der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en
(RASt06) liegen. Die Stralden sind fur die Verkehrsbelastung (inkl. Stadtbusverkehr) entspre-
chend ausgebaut und weisen bereits verkehrsberuhigende Elemente (z. B. Aufpflasterungen,
Versatz durch Stralenbdume) auf, welche gefahrene Geschwindigkeiten und die raumliche
Dominanz des Kfz etwas mindern konnen. Die Fahrbahnbreiten sind mit etwa 5,50 m ausrei-
chend, aber nicht Uberdimensioniert bemessen. Insofern kann die Zusatzbelastung durch
den Neuverkehr noch als vertraglich eingestuft werden. Auf der Zeppelinstralde steigt die
Verkehrsbelastung um etwa 4 % bis knapp 10 %. Diese zusatzlichen Verkehrsmengen sind
in dem Ausbauzustand auf der Zeppelinstralde problemlos abwickelbar.

4.5 Technische ErschlieBung

4.5.1 Entwasserung

Durch Prof. Dr.-Ing. Mathias Uhl / Brigitta Hornschemeyer wurde im Jahre 2020 fir das Plan-
gebiet ein Entwasserungskonzept erstellt (FH Munster, IWARU, Regenwasserbewirtschaf-
tung im Neubaugebiet Limburg-Blumenrod, 07.10.2020). Dartber hinaus erstellen die Ver-
fasser mit Datum vom 22.11.2024 eine ,Stellungnahme zum Uberarbeiteten Planungsstand
10/2024). Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wurde die artec Ingenieurge-
sellschaft dartiber hinaus mit einer weiterflihrenden hydraulischen Untersuchung (Stand,
18.7.2025) beauftragt, welche sich nun als Machbarkeitsstudie bzw. Bedarfsplanung ver-
steht. Ziel der erarbeiteten Entwasserungskonzeptes ist es, die Stadtentwasserung gesamt-
heitlich zu sehen, den Wasserkreislauf zu schiutzen und daruber eine urbane Lebensqualitat
zu sichern.

Gemal den vorliegenden Erkenntnissen ist das Gebiet ein leicht hangiges Kulturland mit
sandig bis tonigen Schluffboden. Bei etwa 680 mm mittlerem Jahresniederschlag ist hydro-
logisch eine Wasserbilanz mit 3 % Abfluss, 20 % Grundwasserneubildung und 77 % Ver-
dunstung zu erwarten, die als Referenz fur das neue Baugebiet dient. Die durch Prof. Dr.-
Ing. Mathias Uhl / Brigitta Hérneschmeyer geplante Regenwasserbewirtschaftung der Grund-
stiicke dient demnach der Abflussreduktion, der Regenwasserrtckhaltung, der Versickerung
und der Verdunstung. Die typisierten Retentionsanlagen bestehen gemafll dem Konzept von
Prof. Dr.-Ing. Mathias Uhl / Brigitta Hornschemeyer aus einem Regenspeicher mit einem
nachgeschalten Mulden-Rigolen-Element und einem Drosselabfluss. Die Regenspeicher
dienen zur Gartenbewasserung, optional sind weitere Nutzungen maglich. Die Mulden-Rigo-
len-Elemente werden mit verdunstungsstarker Bepflanzung zu einem attraktiven Regengar-
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ten gestaltet. Satteldacher und kleine Flachdacher sind unbegrint. Gro3ere Flachdacher er-
halten eine intensive Dachbegrinung von mindestens 30 cm Aufbauhdhe, die optional als
Dachgarten nutzbar sind. Eine Fassadenbegrinung ist optional moglich. Grundstucke ohne
Gemeinschaftsflachen entwassern gemalfl dem Konzept von Prof. Dr.-Ing. Mathias Uhl / Bri-
gitta Hornschemeyer via Regengarten zur Stralde. Fur Grundsticke mit Gemeinschaftsfla-
chen werden die Retentionsanlagen dort als Teil der Freiraumgestaltung gemeinsam ange-
legt. Auf den Grundsticken sind Regenspeicher, Dach- und Vertikalbegrinung optional mog-
lich. Die Anlagen fur Einzelgrundstiicke und fur Gemeinschaftsgrundstlicke werden gleichar-
tig fur ein funfjahrliches Regenereignis dimensioniert. Der Drosselabfluss von 10 l/(s-ha) und
der Uberlauf bei Starkregen werden im 6ffentlichen Bereich von der StraRenentwasserung
aufgenommen.

Die sudliche Randstral’e sowie die sudlich davon liegenden Hofgrundsticke entwassern
Uber einen Graben in eine Retentionsflache im Osten des Plangebiets bzw. in die Retentions-
flache der zentralen Grinachse. Die nord-sudlich verlaufenden Anliegerstral3en entwassern
gemal dem Konzept von Prof. Dr.-Ing. Mathias Uhl / Brigitta Hornschemeyer in Muldenrin-
nen, die auch die Drosselabflisse der straldenseitig entwassernden Grundsticke aufneh-
men. Die Abflisse der Muldenrinnen werden im unteren Bereich in den Regenwasserkanal
der HaupterschlieBungsstrale Uberfuhrt.

Der westliche Gebietsteil schliel3t mit dem Regenwasserkanal direkt an das vorhandene Re-
genrlUckhaltebecken an. Die Abflisse des 6stlichen Gebietsteils gelangen zunachst zur Ver-
dunstung in die Retentionsflache nordlich der Haupterschlielungsstra’e und anschlie3end
in das Regenruckhaltebecken.

Die vier flachen Retentionsflachen in der zentralen Grinachse sowie eine weitere Re-
tentionsflache im Westen des Plangebietes sind als Kaskade angelegt und schliel3en an das
Regenrtckhaltebecken im Norden an. Sie erhalten durch zurtickhaltende Initialpflanzung und
Sukzession eine Vegetation zur gezielten Forderung von Versickerung, Wasserspeisung des
Gewassers sowie Verdunstung und Kihlung.

Die Ergebnisse der hydraulischen Berechnung durch die artec Ingenieurgesellschaft fliihren
dazu, dass das Konzept von Prof. Dr.-Ing. Mathias Uhl / Brigitta Hornschemeyer in den
Grundzugen aufrechterhalten werden konnte. Geringfigige Anpassungen waren jedoch er-
forderlich. Die Ableitung der Niederschlagsabflisse von Baufeldern - mit oder ohne Grunbe-
dachung - sowie aus gemeinschaftlich genutzten Bewirtschaftungsflachen erfolgt weiterhin
grundsatzlich gedrosselt (vgl. Kapitel 5.1.12). Zur Aufnahme der Niederschlagsabflisse stellt
die Stadt Limburg im Rahmen der ErschlielBungsplanung verschiedene (technische) Vorflut-
Varianten zur Verfugung - darunter klassische Regenwassersammler, Grinmulden und/ oder
die StraBenmulden innerhalb der Verkehrsflache. Fir die Grinmulden, welche im Bebau-
ungsplan als Hinweis in die Planurkunde eingetragen werden. werden dabei ,,offene Gerinne*
vorgesehen. Diese erhalten ein einheitliches Profil mit einer Gesamtbreite von ca. 3,0 m. Die
maximale Flieldtiefe wird auf 0,3 m begrenzt. Die B6schungsneigungen sollen maximal 1:3,0
betragen. Im Bereich der Gehdfte kann diese Breite auf 2,5 m reduziert werden. Bei gleich-
bleibender Sohlbreite von 1,0 m ergibt sich dann eine Bdschungsneigung von 1:2,5. Des
Weiteren ist in den Anwohnerstralien eine Kanaldimensionen DN 300 ausreichend. Die Hal-
tungen innerhalb der HaupterschlieRungsstrale sind bis auf DN 500 aufzuweiten. Fur den
Zulauf in das Regenruckhaltebecken werden zwei Haltungen DN 600 erforderlich. Welche
Art der Vorflut zum Einsatz kommt bzw. genutzt wird, hangt in erster Linie von der Lage des
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Grundstucks innerhalb des ErschlieRungsgebietes ab. Auch die Hohenlage sowie eine mog-
liche Anbindung an gemeinschaftlich genutzte Flachen spielen eine Rolle. Fir jede Grund-
stuckssituation ist im Zuge der ErschlieBungsplanung eine geeignete Losung vorzusehen.

Das ursprungliche Bewirtschaftungskonzept sah nur einen geringen Umfang an Regenwas-
serkanalen vor. Diese beschrankten sich auf die HaupterschlieSungsstral3e im Norden sowie
die Einleitung in die Retentionsflachen. Ziel war eine konsequente Ableitung der privaten
Niederschlagsabflisse in die Stralenmulden. In Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt
Limburg wurde dieser Ansatz allerdings aufgeweicht. Im Zuge einer bebauungsplanbeglei-
tenden Machbarkeitsstudie der Verkehrsanlagen wurde ersichtlich, dass es innerhalb des
Plangebietes eine beachtliche Anzahl an Grundsticke geben wurde, welche mittels Hebe-
anlagen zu entwassern waren. Das Plangebiet ist in grol3en Teilen flacher als zunachst an-
genommen. Den StraRenmulden fehlt es an Langsgefalle und damit einer hydraulischen
Leistungsfahigkeit. Nicht zuletzt spielt auch der hohe Grundwasserstand im Plangebiet eine
wichtige Rolle. Samtliche Verkehrsanlagen sind zu drainieren. Vor diesem Hintergrund ist
eine kombinierte Lésung denkbar, bei der Teilsickerrohre sowohl zur StralRendrainage als
auch zur Ableitung der Regenwasserabfllisse eingesetzt werden kdnnen.

Im Zuge der Ausfihrungs- bzw. Objektplanung ist die kombinierte Losung weiterzuverfolgen.
4.5.2 Energiekonzept

Fir das Plangebiet mit ca. 720 geplanten Wohneinheiten wurden im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans erste Uberlegungen zur zukiinftigen Energieversorgung angestellt. Ziel
ist es, eine nachhaltige (wirtschaftliche, soziale, 6kologische), zukunftsfahige und klimaneut-
rale Energieversorgung sicherzustellen, die den aktuellen klimapolitischen Zielsetzungen
entspricht. Dabei wird eine modglichst lokale Wertschopfung angestrebt. Derzeit werden drei
Versorgungsvarianten betrachtet, die durch eine, noch zu erstellende Machbarkeitsstudie
0.a. weiter untersucht werden mussen:

Variante 1 sieht vor, dass ein Teilbereich (ca. 300 kW) des Plangebiets an das bestehende
Blockheizkraftwerk (BHKW Blumenrod) im Umfeld angebunden wird. Diese Moglichkeit
wurde im Rahmen der laufenden Transformationsplanung durch den Betreiber des beste-
henden BHKWs gepruft. Der mogliche Anschluss fur Teilbereiche des Neubaugebietes bietet
den Vorteil, bestehende Infrastrukturen effizient zu nutzen. Die Ubrigen Bereiche mussten
dann Uber dezentrale Einzelldsungen (z.B. Warmepumpen) versorgt werden (siehe Variante
3) oder Uber ein separates zweites Netz (siehe Variante 2).

Variante 2 beinhaltet den Aufbau eines vollstdndig neuen Nahwarmenetzes (Erneuerbare
Energien und Abwarme) flr das Plangebiet Blumenrod V und VI. Diese Losung kdnnte eine
flachendeckende, zentrale Warmeversorgung sicherstellen, ist jedoch mit erheblichen Inves-
titionskosten verbunden und erfordert eine enge Abstimmung mit dem zukinftigen Nahwar-
menetzbetreiber, evil. dritten Beteiligten sowie den zukunftigen Projektentwicklern. Flachen
fur die Nutzung der Erneuerbaren Energien sind dafur vorzuhalten.

Variante 3 sieht eine dezentrale Versorgung aller Grundstlcke durch Einzellésungen vor.
Dies kann beispielsweise durch den Einsatz moderner Warmepumpentechnologie in Verbin-
dung mit regenerativen Stromquellen erfolgen. Bei dieser Variante ist davon auszugehen,
dass ein erhohter Bedarf an Strom entsteht. Da die Grundstlicksvergaben quartiersweise

Seite 24 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

uber Konzeptvergaben erfolgen, lieRen sich in diesem Zuge gebundelt effiziente und nach-
haltige Gemeinschaftslosungen entwickeln.

Ein Ausbau eines leitungsgebundenen Netzes auf Basis nicht-regenerativer Energietrager,
wie z. B. fossilem Erdgas, ist im Plangebiet nicht vorgesehen und wird aufgrund der klimapo-
litischen Zielsetzungen ausdrticklich nicht verfolgt.

Da die technischen, wirtschaftlichen und organisatorischen Voraussetzungen zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht final geklart sind, soll die endgultige Ent-
scheidung Uber die Art der Energieversorgung vor bzw. parallel zu den weiteren Ausflih-
rungs- und Erschlieungsplanungen getroffen werden (Machbarkeitsstudie 0.8.). Dabei sind
insbesondere die Aspekte der Nachhaltigkeit (Wirtschaftlichkeit, Soziales, Umwelt), Versor-
gungssicherheit sowie die Anforderungen an den Klimaschutz mafl3geblich zu bertcksichti-
gen.

Mit dieser offenen Festlegung wird gerade auch vor dem Hintergrund der Langfristigkeit
durch die bauabschnittsweise Entwicklung des Gebiets sichergestellt, dass das kunftige
Energiekonzept/ Machbarkeitsstudie/o.a. sowohl dem aktuellen Stand der Technik als auch
den jeweiligen Rahmenbedingungen optimal angepasst werden kann. Sollten bauleitplanre-
levante Aspekte berthrt werden, ist ggf. eine Anpassung des B-Plans erforderlich.

4.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die GSA Ziegelmeyer GmbH
eine schalltechnische Stellungnahme erarbeitet (Stand: 24.10.2024). Nachstehend werden
die wesentlichen Ergebnisse dargestellt.

4.6.1 Gerauschbelastungen im Plangebiet aus dem offentlichen Stra-
Renraum

Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme zeigen, dass unter Frei-
feldbedingungen die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
die Gebietskategorie ,Allgemeinen Wohngebiet“ von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) in
der Flache erreicht wird. Im Nahbereich zu den Mobilitatsstationen konnen in Hohe einer hier
entstehenden randlagigen Bebauung die Planungsempfehlungen tUberschritten werden. Die
Einhaltung der hier erganzend herangezogenen ,Immissionsgrenzwerte” der Verkehrslarm-
schutzverordnung — diese gelten originar fiir den Neubau oder sie wesentliche Anderung
eines Verkehrswegs — von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) kdnnen hierbei auch im Nah-
bereich zu den Erschlielungsstrallen bzw. Mobilitdtszentren eingehalten werden. Aufgrund
der Uberschreitung der Planungsempfehlungen sieht das Planungskonzept in den betroffe-
nen Bereichen eine fensterunabhangige Bellftung bei Schlaf- und Kinderzimmern vor.

4.6.2 Gerauschentwicklung im Umfeld der Mobilitatsstationen
Die im Umfeld der Mobilitatsstationen zu erwartenden Gerauschimmissionen wurden im Rah-
men der o. g. Stellungnahme nach dem Berechnungsverfahren der TA Larm orientierend

ermittelt. Die Berechnungen zeigen, dass fur nachstgelegene Gebaude zu den Mobilitatssta-
tionen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet von 55 dB(A) tags
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und 40 dB(A) nachts je nach Ausgestaltung der Mobilitatsstationen punktuell Gberschritten
werden kénnten. Dabei sind moégliche Schutzmallnahmen bei der Herstellung der Mobilitats-
stationen nicht bertcksichtigt und somit ein Worst-Case abgebildet worden. Das Planungs-
konzept sieht hier vor, dass die Mobilitatsstationen so herstellt werden miissen, dass Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte nicht auftreten konnen. Im Zuge der Baugenehmi-
gungsverfahren sind Detailbetrachtungen vorzunehmen. So kann z. B. durch teilgeschlos-
sene Fassaden, vorgelagerte Glaselemente in jeweiliger Schallausrichtung eine ausrei-
chende Pegelreduzierung, die zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes flihren wird, umge-
setzt werden. Auf das Kapitel 5.1.10 wird verwiesen.

4.7 Baustellenzu- und -abfahrten

Zur Sicherung einer geordneten ErschlieBung des Plangebiets wahrend der Bauphase sowie
zum Schutz der angrenzenden Wohnbevoélkerung und des sudlich angrenzenden europai-
schen Vogelschutzgebiets DE 5614-401 ,Feldflur bei Limburg”“ wurden im Rahmen des Ver-
fahrens insgesamt acht Varianten fur die Baustellenzu- und -abfahrten eingehend gepruft.
Dabei wurden sowohl verkehrs- und bauorganisatorische als auch naturschutzfachliche As-
pekte in die Bewertung einbezogen.

Ein zentrales Ziel der Variantenuntersuchung war es, erhebliche Beeintrachtigungen des be-
nachbarten Schutzgebiets zu vermeiden. In diesem Zusammenhang wurden samtliche Tras-
senfuhrungen und maogliche Anknupfungspunkte an das bestehende Verkehrsnetz hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf stoérungsempfindliche Brut- und Rastvogelarten bewertet. Die
Untersuchung ergab, dass die meisten der gepriften Varianten mit erheblichen naturschutz-
fachlichen Konflikten verbunden waren. Der Ausbau und die Nutzung einer Baustellenzufahrt
auf vorhandenen Feldwirtschaftswegen in Richtung Nordosten ware deshalb nur aulerhalb
der Zug-/Rastzeiten mdglich, d.h. der Baustellenverkehr misste ansonsten umfanglich und
im Begegnungsverkehr uUber die Stralde ,Breites Driesch” abgewickelt werden; damit ware
der Ausbau des Feldwirtschaftsweges flr diese eingeschrankte Nutzungsmaglichkeit allein
aus diesem Grund unwirtschaftlich.

Auf Basis dieser umfassenden Prufung ist die Baustellenabwicklung deshalb nun wie folgt
konzipiert: Die Baustellenzufahrt erfolgt tUber die Stral’e ,Breites Driesch®, wahrend die Ab-
fahrt Uber den Wirtschaftsweg am Ostlichen Rand der vorhandenen und geplanten Wohnbe-
bauung vorgesehen ist. Durch diese Einbahnstrallenregelungen wird der Baustellenverkehr
gezielt gelenkt und unnodtige Begegnungsverkehre und damit Verkehrsbelastungen und Ge-
fahrenpotenziale werden vermieden. Gleichzeitig kdnnen sensible Bereiche des angrenzen-
den Vogelschutzgebiets ausgespart werden.

Die gewahlte Regelung stellt somit einen tragfahigen Kompromiss zwischen einer funktional

praktikablen BaustellenerschlieBung unter Berlcksichtigung einer Verkehrsverteilung und
den Anforderungen des Arten- und Gebietsschutzes dar.

4.8 Bodendenkmal

Im Plangebiet befinden sich eine friih- bis hochmittelalterliche Wasserburganlage sowie ein
Flughafen aus dem 2. Weltkrieg. Aus diesem Grund wurde durch die Firma PZP Posselt &
Zickgraf Prospektionen eine ,Archaologisch-geophysikalische Prospektion in Blumenrod,
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Stadt Limburg, Landkreis Limburg-Weilburg Magnetometerprospektion“ durchgefuhrt (Unter-
suchungen in den Jahren 2021 und 2022; Abschlussbericht vom 05.12.2022). Darlber hin-
aus wurden im Juli 2022 drei Grabungsschnitte vorgenommen.

Die Untersuchung zeigte dabei zahlreiche Stérungen durch moderne Einflusse (z. B. Wege,
Leitungen, Installationen), geologische Inhomogenitaten sowie mdgliche Kampfmittel,
wodurch in weiten Bereichen die archaologische Bewertbarkeit eingeschrankt ist. Dennoch
konnten im Untersuchungsgebiet bedeutende archaologische Befunde festgestellt werden:

- Im sudéstlichen Bereich deuten Strukturen auf eine mdgliche Siedlung der Linear-
bandkeramik (jungsteinzeitlich) hin.

- Im sudwestlichen Bereich wurden mindestens funf Kreisgraben festgestellt, die auf ein
Grabhugelfeld vorgeschichtlicher Zeitstellung hindeuten.

- Im Nordwesten sind Gebaudestrukturen erkennbar, die eventuell zum Hofgut Blumen-
rod oder dem ehemaligen Feldflugplatz Linter gehoren.

- Zahlreiche Befunde, vor allem im Westen und Zentrum, lassen sich eindeutig dem
Feldflugplatz aus dem 2. Weltkrieg zuordnen (z. B. Drainagen, Rollbahnreste, Instal-
lationen).

Erganzend wurden drei Grabungsschnitte angelegt, deren Ergebnisse das archaologische
Potenzial des Plangebietes bestatigen:

- Im Norden des Baufeldes konnten durch Pfostengruben erste Grundrissstrukturen ei-
ner Siedlung des friihen bis hohen Mittelalters nachgewiesen werden, die vermutlich
mit der nahegelegenen Wasserburg in Verbindung stehen. Weitere Untersuchungen
sind notwendig, um Ausdehnung und Datierung dieser Siedlung zu prazisieren.

- In der sudlichen Sondage wurde ein Kreisgraben freigelegt, dessen Datierung man-
gels Fundmaterials bislang nicht moglich ist.

- In dem Untersuchungsschnitt 01 wurde ein breiter Graben (Befund 017) angeschnit-
ten, der auf historischen Luftbildern von 1945 sichtbar ist. Zwei Eisenfunde aus dem
Graben deuten auf eine jungere Nutzung hin.

Insgesamt besteht im Plangebiet demnach ein erhdhtes archaologisches Potenzial, insbe-
sondere im Hinblick auf vorgeschichtliche Siedlungsreste sowie Relikte des ehemaligen Mi-
litarflugplatzes. Eine Fortsetzung dieser Strukturen Uber das Plangebiet hinaus ist wahr-
scheinlich. Die Ergebnisse der Untersuchungen ergaben demnach moderne Stdérungen, ar-
chaologisch relevante Strukturen und geologisch-bodenkundliche Phanomene.

In Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen erfolgen sowohl fur die west-
lichen Bauabschnitte (Bauabschnitte Blumenrod 5.1 bis 5.3) sowie fur die dstlichen Bauab-
schnitte (Bauabschnitte Blumenrod 6.1 und 6.2) die weiteren notwendigen Untersuchungen
im Vorfeld der ErschlieRungsarbeiten. Gemafl den vorliegenden Untersuchungen liegt einer
sehr hohe Befunddichte vor, was nach derzeitigem Kenntnisstand mit weiteren umfangrei-
chen Grabungen im Vorfeld der ErschlieBungsarbeiten einhergehen wird.

Innerhalb und angrenzend des Plangebietes liegt der ehemalige Linterer Feldflugplatz, der
in den Jahren 1936/37 angelegt und am 26. Marz 1945 zerstort wurde. Innerhalb der offent-
lichen Griunflachen nordlich des nordwestlichsten allgemeinen Wohngebietes sowie im suid-
lichen Bereich der sudlichsten offentlichen Grinflache erfolgt die Anlage einer Wegespur,
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um die Erinnerungen an den ehemaligen Feldflugplatz erlebbar zu machen. Die Wegespur
wird jedoch nur in diesen Teilbereichen, und demnach nicht durchgehend durch das Plange-
biet, geplant. Die beiden Malinahmen werden als Hinweis in die Planurkunde tbernommen.
Im Ubergang zum SPA-Gebiet wird dabei ein auskragender Balkon vorgesehen. Dieser bildet
auch einen Abschluss der geplanten Wegefiihrung und wird so ausgestaltet, dass ein Uber-
gang in die Schutzzone zum SPA-Gebiet erschwert wird. Hiermit soll auch dem Schutz des
Vogelschutzgebietes Rechnung getragen werden.

5. Planinhalt
5.1 Stadtebauliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die Umsetzung des Planungsziels trifft der Bebauungsplan folgende stadte-
baulichen Festsetzungen:

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Das stadtebauliche Konzept sieht die Realisierung von Wohnungen vor. Im Bereich des
Quartiersplatzes ist daruber hinaus altersgerechtes Wohnen und einer Kita vorgesehen. Ins-
gesamt sollten ca. 720 Wohneinheiten im Plangebiet entstehen. Zur Umsetzung dieses stad-
tebaulichen Konzeptes erfolgt im Bebauungsplan ,Blumenrod V. und VI. BA® die Festsetzung
eins allgemeinen Wohngebietes, in dem auch die Kita, das altersgerechte Wohnen und die
ggf. geplante einzlgige Grundschule allgemein zulassig ist, sodass diesbezlglich keine ex-
pliziten Festsetzungen erforderlich werden.

Das allgemeine Wohngebiet wird dabei gegliedert in die allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis
WA 3. Die weit uberwiegenden Bereiche werden dabei als allgemeines Wohngebiet WA 1
festgesetzt. Nur in den Bereichen des zentralen Platzes sowie bei den Geschosswohnungs-
bauten entlang des ErschlieBungsringes erfolgt die Festsetzung des WA 2. Das WA 3 betrifft
ausschlieBlich einen Bereich im Nordosten des Plangebietes. Fur Teile des WA 1 erfolgt
daruber hinaus noch eine Differenzierung in (A) bis (C). Hierzu wird auf Kapitel 5.1.5.2 ver-
wiesen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 3 sind dabei gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO unzulassig.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, aufgrund des Wohnbedarfs in Limburg insbesondere Fla-
chen fur eine Wohnentwicklung zu sichern, sodass die vorstehenden ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ausgeschlossen werden. Der
Ausschluss erfolgt dartber hinaus auch dadurch, dass mit diesen Nutzungen in der Regel
ein erhdhter Verkehr einhergeht. Da das Plangebiet Uber die bereits bestehenden Bereiche
des Blumenrods erschlossen werden, sollen diese mdglichen Verkehre im Grol3teil des Plan-
gebietes vermieden werden. Die Gartenbaubetriebe werden darUber hinaus ausgeschlos-
sen, da diese aufgrund ihrer spezifischen Anforderungen (insbesondere Flachengrdfe) in-
nerhalb der stadtebaulichen Konzeption nicht umsetzbar sind.
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Die Unterscheidung zwischen WA 1 und WA 3 wird nur in Bezug auf den Stellplatzschlissel
notwendig. Diesbezlglich wird auf das Kapitel 5.1.6.6 verwiesen.

Im Unterschied zum WA 1 und WA 3 befinden sich die Bereiche des WA 2 in den zentralen
Bereichen des Plangebiets bzw. entlang des Erschlielungsrings. Zur Belebung des Gebiets
sieht das stadtebauliche Konzept hier explizit die Nutzung durch Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie durch Anlagen fir Verwal-
tungen vor, sodass diese im Gegensatz zum WA 1 und WA 3 sogar als allgemein zulassig
festgesetzt werden. Negative Auswirkungen hierdurch sind nicht zu erwarten, da die mit
WA 2 festgesetzten Bereiche nur einen kleinen Teil des gesamten Plangebietes ausmachen.
Analog zum WA 1 und WA 3 werden auch im WA 2 die Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

5.1.1.2 Sondergebiet

Teile der erforderlichen Stellplatze werden im Quartier durch die zwei Mobilitatsstationen ge-
deckt. Dafur sind zwei Quartiersgaragen im Plangebiet vorgesehen, die insgesamt ca. 120
Parkstande aufnehmen und somit den StralRenraum vom ruhenden Verkehr entlasten. Eine
Quartiersgarage wird im westlichen Entwicklungsgebiet positioniert, die andere im Bereich
des Anschlusses Breites Driesch. Somit besteht in der Regel nicht mehr als 300 m Luftlini-
endistanz zu den Mobilitatsstationen.

Zur Unterstitzung einer zukunftsgerichteten Quartiersentwicklung sowie zur Fdrderung
nachhaltiger Mobilitats- und Energieformen werden demnach innerhalb des Plangebiets zwei
Sondergebiete gemal § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Sondergebiete dienen einer
Blndelung technischer und infrastruktureller Funktionen, die fur den Betrieb des Quartiers
erforderlich sind, im besonderen Male aber auch zur Umsetzung Ubergeordneter stadtebau-
licher Ziele in den Bereichen Klimaschutz und Mobilitatswende beitragen.

Die Integration von Mobilitatsstationen innerhalb der Sondergebiete schafft die baulichen Vo-
raussetzungen fur die Bereitstellung gemeinschaftlich genutzter Mobilitatsangebote wie Car-
und Bike-Sharing, Ladeinfrastruktur, Paketstationen, Fahrradabstellanlagen und Besucher-
stellplatzen. Durch die raumliche Blndelung dieser Angebote aulderhalb der privaten Grund-
stiicke wird eine Entlastung der Wohnbauflachen erzielt. Zugleich kénnen dadurch die An-
forderungen an eine autoarme Quartiersstruktur unterstitzt werden, ohne auf erganzende
Stellplatzangebote fur Gaste oder Mehrbedarf verzichten zu mussen.

Die Sondergebiete bieten dartiber hinaus die Méglichkeit, Anlagen zur dezentralen oder zent-
ralen Energieversorgung (z. B. Photovoltaik, Batteriespeicher, Warmepumpen, Blockheiz-
kraftwerke o. A.) unterzubringen. Damit wird eine flexible und quartiersbezogene Energiel6-
sung ermdglicht, die an die spezifischen Anforderungen des Gebiets angepasst werden
kann. Die Blindelung in gesondert festgesetzten Flachen erleichtert die betriebliche Organi-
sation und reduziert Nutzungskonflikte mit Wohnnutzungen.

Zur besseren Ausnutzung der baulichen Struktur wird die Mdglichkeit eroffnet, im obersten

Geschoss erganzende Anlagen fur sportliche Zwecke zu ermoéglichen. Auch Fassadenele-
mente wie Kletter- oder Boulderwande sowie Informationsdisplays zur Mobilitatsnutzung sind

Seite 29 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

zulassig, um die Infrastrukturflachen sowohl funktional als auch gestalterisch in das Quartier
einzubinden.

Durch die Konzentration technischer Infrastrukturen in wenigen, daflir spezialisierten Son-
dergebieten kann auf dezentrale Einzelanlagen auf den privaten Grundstucken weitgehend
verzichtet werden. Dies ermdglicht eine effizientere Flachennutzung, reduziert die Versiege-
lung und schafft mehr Raum flr gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen oder Begrinung.

Die Festsetzung als Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO schafft Planungsrecht fur die
beschriebenen, ansonsten im allgemeinen Wohngebieten nur eingeschrankt zulassigen Nut-
zungen insbesondere in Bezug auf die reduzierte Stellplatzanzahl im WA 2. Gleichzeitig wird
durch die klare Zweckbestimmung ausgeschlossen, dass sich storende oder nicht mit dem
Wohnumfeld vertragliche Nutzungen entwickeln.

Die Betriebsform und Nutzung der beiden Mobilitatsstation sind im Rahmen eines noch zu
erstellenden Mobilitatskonzeptes als Grundlage privatrechtlicher Vereinbarungen zu regeln.
Dieses Mobilitatskonzept bietet bei der Umsetzung der Planung die Grundlagen fur die Kon-
zeption und den spateren Betrieb.

5.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Allgemein ist bzgl. des Mal3es der baulichen Nutzung anzumerken, dass sich die diesbezug-
lichen Festsetzungen an dem pramierten stadtebaulichen Konzept orientieren. Das Mal} der
baulichen Nutzung wird dabei durch die Festsetzung der Vollgeschosse, die Gebaudehodhe
sowie durch die Festsetzung der GRZ (Grundflachenzahl) bestimmt.

5.1.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet mit | bis Il vollge-
schossen festgesetzt. Nur im Bereich des zentralen Platzes sowie bei den geplanten Mehr-
familienhdusern angrenzend an den zentralen Grinzug erfolgt teilweise eine Festsetzung
von bis zu IV-Vollgeschossen. Uberwiegend werden auch Mindestgeschosszahlen bzw.
zwingende Geschosszahlen festgesetzt, um eine angemessene Ausnutzung und eine Er-
richtung der Zieldichte von 30 WE/ha sicherzustellen. Nur die stidlichen Bereiche in Richtung
des Vogelschutzgebietes werden nicht mit zwingenden Vollgeschosszahlen festgesetzt, hier
sind aber auch nur Gebaude mit bis zu maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

Generell dient die Festsetzung zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes und sichert
gleichzeitig die qualitatsvolle Eingliederung in die das Plangebiet umgebende Bebauung.

An den Randern der neu entstehenden Bauabschnitte von Blumenrod ist die Anzahl der Voll-
geschosse an die schon bestehende Bebauung angepasst. Nach Suden, hin zur offenen
Landschaft bzw. zum Vogelschutzgebiet wird die Festsetzung immer weiter reduziert und
wird dort im Regelfall mit nur noch einem Vollgeschoss festgesetzt. Mit dieser Gliederung
wird ein Ubergang zur freien Landschaft gesichert sowie ebenso die Belange des siidlich
befindlichen Vogelschutzgebietes berlcksichtigt.
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5.1.2.2 Gebaudehohe

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines einheitlichen Er-
scheinungsbildes innerhalb des Plangebiets werden die maximal zuléssigen Gebaudehohen
in Metern Gber Normalhdéhennull (m G. NHN) festgesetzt. Diese Hohenbegrenzung stellt ein
prazises und unabhangig vom naturlichen Gelandegefalle eindeutiges Mal} dar, wodurch
Planungssicherheit fur Bauherren, Genehmigungsbehdérden und die Nachbarschaft gewahr-
leistet wird. Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die geplanten Stralenhdhen ermittelt.
Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen beziehen sich somit auf die geplanten Stra-
Renhohen und ermoglichen bzw. sichern dabei den vorliegenden stadtebaulichen Entwurf.

Die Festlegung der maximal zulassigen Gebaudehohen dient der Steuerung der baulichen
Entwicklung im Hinblick auf Mal3stablichkeit, Vertraglichkeit mit dem Orts- und Landschafts-
bild sowie der Wahrung der Belichtung, Belluftung und Besonnung angrenzender Grundstu-
cke. Durch die Hohenbegrenzung in m U. NHN wird eine einheitliche Hohenentwicklung si-
chergestellt — unabhangig von der Gelandeauspragung und Dachform.

Um eine prazise und gerechte Umsetzung der Hohenbegrenzung zu erméglichen, wird je
nach Dachform ein geeigneter oberer Bezugspunkt bestimmt:

« Bei Flachdachern: Oberkante der Attika,
« Bei Satteldachern: First,
« Bei sonstigen Dachformen: héchster Punkt der Gebaudeoberkante.

Diese Differenzierung tragt den konstruktiven Unterschieden verschiedener Dachformen
Rechnung und ermdglicht zugleich planerische Flexibilitat.

Die festgesetzten Hohen berlcksichtigen bereits potenzielle Staffelgeschosse, um deren vo-
lumetrischen Einfluss in der Gesamtbetrachtung der Baukorper zu reflektieren. Dadurch wird
vermieden, dass uber die Hohenfestsetzung hinausgehende zusatzliche Volumina entste-
hen, die die Malstablichkeit im Quartier beeintrachtigen kdnnten.

Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen durch untergeordnete, funk-
tional notwendige bauliche Anlagen — wie Aufzugsuberfahrten, Treppenhauser, haustechni-
sche Einrichtungen oder Liftungselemente — tragt dem technischen Bedarf moderner Ge-
baude Rechnung, ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen zu gefahrden. Die Begrenzung
auf 2,0 m H6he und maximal 30 % der jeweiligen Dachflache sowie das notwendige Zurtck-
treten dieser Elemente um das Mal} ihrer Hohe von der Gebaudeaulienkante sichern dabei
eine optische Unterordnung dieser Elemente gegenuber dem Hauptbaukorper. Fahrstuhl-
uberfahrten und Treppenhauser sind hiervon ausgenommen, da sie typischerweise eine ge-
ringere gestalterische Relevanz im Gesamtbild aufweisen und in der Regel zentral im Ge-
baude angeordnet werden.

Im Sinne einer nachhaltigen Quartiersentwicklung wird eine Ausnahmeregelung fur solar-
energetische Anlagen aufgenommen. Diese duirfen die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu
1,0 m Uberschreiten, auch wenn sie mehr als 30 % der jeweiligen Dachflache einnehmen.
Damit wird der grof¥flachige Einsatz von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen ausdrick-
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lich gefordert, ohne dabei die gestalterischen und funktionalen Anforderungen an Dachland-
schaften zu vernachlassigen. Der erforderliche Ricksprung um das Mal ihrer Héhe sichert
auch hier eine gewisse gestalterische Zuruckhaltung.

Die klare Definition zuldssiger Hochstmale und moglicher Uberschreitungen verhindert spa-
tere Auslegungsspielraume bei Bauantragen und schuitzt sowohl die 6ffentliche Hand als
auch private Bauherren vor Unsicherheiten und Auseinandersetzungen in der Umsetzung.

5.1.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)

Allgemeines Wohngebiet

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wer-
den fur die allgemeinen Wohngebiete (WA) differenzierte Grundflachenzahlen zwischen 0,4
und 0,6 sowie vereinzelt hdhere Werte bis 0,7, 0,8 und 0,9 festgesetzt. Diese Festsetzungen
gehen zum Teil GUber den Orientierungswert des § 17 BauNVO hinaus, der fiur Allgemeine
Wohngebiete eine GRZ von 0,4 vorsieht, und stellen damit eine bewusste planungsrechtliche
Steuerung zur Erreichung hoéherer baulicher Dichten dar.

Die erhohten GRZ-Werte sind erforderlich, um den pramierten stadtebaulichen Entwurf voll-
standig umsetzen zu kénnen. Der Entwurf wurde auf Grundlage eines intensiven Planungs-
und Beteiligungsprozesses erarbeitet und verfolgt das Ziel, auf einer begrenzten Flache ein
attraktives, funktionsgemischtes und zugleich flacheneffizientes Wohnquartier mit hoher Auf-
enthaltsqualitat zu schaffen.

Um dem Wohnraumbedarf in Limburg gerecht zu werden, ist eine flachenschonende Aus-
nutzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen zwingend erforderlich. Durch die differen-
zierte Festsetzung der GRZ wird eine bauliche Dichte erreicht, die eine wirtschaftliche Nut-
zung ermoglicht, ohne die stadtebauliche Qualitat zu beeintrachtigen.

Trotz der teilweise erhohten GRZ-Werte wird dem Bedurfnis nach ausreichend Grin- und
Freirdumen Rechnung getragen. So sind im Plangebiet umfangreiche private Grinflachen
festgesetzt, die nicht in die Bemessungsflache der jeweiligen Baugrundsticke einfliel3en und
somit zur Begrenzung der real Uberbauten Flache beitragen. Bei Einbeziehung dieser Fla-
chen in die Bemessungsflache hatten die Grundflachenzahlen reduziert werden konnen. Dar-
Uber hinaus sieht der stadtebauliche Entwurf groRzligige offentliche Grinflachen vor, die zur
Erholung und Freizeitnutzung der zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohner dienen und ei-
nen wertvollen Beitrag zur Freiraumversorgung und zur stadtebaulichen Qualitat leisten.

Der Landesentwicklungsplan Hessen sieht flr das Mittelzentrum Limburg eine stadtebauli-
che Mindestdichte von 30 Wohneinheiten je Hektar vor. Durch die Festsetzung der genann-
ten GRZ-Werte wird dieser Zielwert mit einer geplanten Dichte von 31,2 Wohneinheiten/ha
erreicht. Die Erfullung des Dichtewertes stellt eine planerisch beabsichtigte und verantwor-
tungsvolle Malknahme zur Férderung einer nachhaltigen Innenentwicklung dar, insbesondere
unter dem Gesichtspunkt der Reduktion des Flachenverbrauchs und der Schonung von Frei-
raum- und Landschaftsressourcen.

Gemall § 19 Abs. 4 BauNVO dirfen durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 von
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Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Auf-
grund der festgesetzten GRZ-Werte darf demnach bei mit 0,4 festgesetzten Bereichen durch
die vorstehenden Anlagen eine Uberschreitung auf maximal 0,6, bei den Bereichen von 0,5
bis maximal 0,75 und bei den Bereichen von 0,6 entsprechend der Kappungsgrenze bis ma-
ximal 0,8 erfolgen.

Negative Auswirkungen der erhohten GRZ-Festsetzungen auf die gesunden Wohnverhalt-
nisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind nicht zu erwarten. Generell soll das Plange-
biet autoarm errichtet werden. Die Mehrfamilienhauser, welche in der Regel die hochsten
GRZ-Festsetzungen aufweisen, sind Uberwiegend mit Tiefgaragen unterbaut, sodass die
Aufenthaltsbereiche oberirdisch von Stellplatzverkehren entkoppelt sind und geringe Immis-
sionsbelastungen aufweisen. Dies tragt wesentlich zur hohen Freiraumqualitat bei. Dartber
hinaus ist das Freiflachenangebot durch erganzende offentlich zugangliche Grunbereiche
sichergestellt.

Zusammenfassend dient die Festsetzung erhdhter GRZ-Werte der planerischen Umsetzung
eines hochwertigen und verdichteten Wohnquartiers. Sie ist stadtebaulich begrindet, recht-
lich zulassig und mit dem Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung vereinbar. Die Anfor-
derungen des § 17 BauNVO werden teilweise bewusst Uberschritten, um den Anforderungen
des Landesentwicklungsplans sowie dem Wohnraumbedarf in Limburg gerecht zu werden,
ohne dabei die Qualitat des Wohnumfeldes zu beeintrachtigen.

Sondergebiet
Zur Sicherung einer funktionalen und stadtebaulich effizienten Ausnutzung der fir infrastruk-

turelle und gemeinschaftliche Zwecke vorgesehenen Sondergebiete werden in den beiden
festgesetzten Sondergebieten Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,8 bzw. 0,9 festgesetzt. Die
Differenzierung der GRZ ergibt sich aus den unterschiedlichen Flachenzuschnitten und be-
trieblichen Anforderungen an die jeweiligen Nutzungen, wobei das stadtebauliche Ziel einer
maoglichst kompakten und flachenschonenden Bauweise im Vordergrund steht.

Die Sondergebiete dienen der Unterbringung von Mobilitats-, Energie- und Infrastrukturein-
richtungen, die sowohl in technischer als auch in stadtebaulicher Hinsicht eine hohe bauliche
Auslastung der Grundstucke erfordern. Durch die Festsetzung vergleichsweiser hoher GRZ-
Werte wird dem Rechnung getragen, indem die flachenintensiven Nutzungen — insbesondere
Stellplatzanlagen, Energieerzeugungseinrichtungen, Car-/Bike-Sharing-Infrastruktur, Fahr-
radabstellplatze und ggf. technische Betriebsflachen — innerhalb begrenzter Bauflachen kon-
zentriert werden konnen. Dadurch wird eine kompakte und funktionale Struktur ermdglicht,
die zugleich angrenzende Wohnbereiche von technischen Infrastrukturen entlastet und damit
zur stadtebaulichen Ordnung des Quartiers beitragt.

Um der besonderen Funktion dieser Sondergebiete als technische Infrastrukturstandorte ge-
recht zu werden, wird gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden kann.

Trotz der hohen GRZ-Werte wird die stadtebauliche Qualitat durch ergédnzende Regelungen,
insbesondere durch Begrinungskonzepte, gestalterische Anforderungen an Baukdrper und
mdgliche Mehrfachnutzungen (z. B. sportliche Nutzung der Dachflachen) sichergestellt.
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Zusammenfassend ist eine Festsetzung hoher GRZ-Werte in den Sondergebieten erforder-
lich, um die geplanten technischen, infrastrukturellen und gemeinschaftlichen Nutzungen
funktional und flacheneffizient zu realisieren. Die zulédssige Uberschreitung bis zu einer GRZ
von 1,0 gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO berucksichtigt dabei die besonderen baulichen
Anforderungen und ermdéglicht eine kompakte Quartiersstruktur mit hoher stadtebaulicher
Qualitat. Die Mallinahme ist planerisch gerechtfertigt, funktional notwendig und stadtebaulich
vertraglich.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientieren sich an dem stadtebaulichen Konzept und
geben dabei im Sinne eines Angebotsbebauungsplanes noch ausreichend Gestaltungsmaog-
lichkeiten, um auf zukunftige Entwicklungen reagieren zu kdnnen.

In Bereichen der festgesetzten Einzel- und Doppelhduser sowie der Hausgruppen (siehe Ka-
pitel 5.1.4) werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen zum Teil in durchgangige Bauban-
der zusammengefasst. Mit den Festsetzungen als Einzel- und Doppelhauser bzw. Hausgrup-
pen wird dennoch sichergestellt, dass das vorliegende Konzept grundsatzlich gesichert wird.
Die Festsetzung ermdglicht jedoch einen Gestaltungsspielraum fur die zukinftige Entwick-
lung.

Teilweise werden zur Sicherung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes an stadtebau-
lich markanten Punkten, z. B. im Bereich der Anger und bei pragenden Fassadenfluchten
Baulinien festgesetzt, um die pramierten Entwurfsgedanken auch stadtebaulich zu sichern.

Sudlich der westlichen Mobilitatsstation sieht der stadtebauliche Entwurf, wie auch in den
anderen Bereichen, die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets vor. Alternativ soll in
diesem Bereich jedoch auch eine einzigige Grundschule moéglich sein. Eine Schule ist in
einem allgemeinen Wohngebiet gemall § 4 BauNVO allgemein zulassig. Dartber hinaus
wurde im Verkehrsgutachten sowohl die Variante ,Wohngebiet” wie auch die Variante ,ein-
zugige Grundschule® untersucht. Um beide Varianten planungsrechtlich zu ermdglichen, wur-
den hier die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so festgesetzt, dass beide Planungen —
Wohngebiet oder einztgige Grundschule — moglich sind.

Des Weiteren erfolgt die Festsetzung, dass die Baugrenzen durch Terrassen und Balkone
bis maximal 3,0 m Uberschritten werden kdnnen. Diese Festsetzung wird erforderlich, um fir
die Wohnungen ein ausreichendes Angebot an Terrassenflachen anbieten zu kénnen.

Es ist auch zulassig, dass Vordacher die festgesetzten Baugrenzen um bis zu max. 1,5 m
uberschreiten. Diese sind gemal § 6 Abs. 6 Nr. 2 HBO bei Abstandsflachen jedoch privile-
giert bzw. sind nach Anlage zu § 63 HBO Nr. 1.15.1 als genehmigungsfreies Vorhaben zu
werten, sodass keine Regelungen innerhalb des Bebauungsplanverfahrens erforderlich wer-
den.

5.1.4 Bauweise

Der stadtebauliche Entwurf sieht neben Mehrparteienhausern u. a. die Errichtung von Einzel-
und Doppelhausern, von Hausgruppen sowie von Kettenhausern vor. Um diesen pragenden
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Entwurfsgedanken planungsrechtlich zu sichern, erfolgen entsprechende Festsetzungen (E,
D, H) innerhalb des Bebauungsplanes.

Zur Umsetzung und Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes werden dabei aber auch teil-
weise die geschlossene Bauweise sowie zwei abweichende Bauweisen (a1 und a2) notwen-
dig.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise — a1 — steht dabei fir die Sicherung der ge-
planten Kettenhauser. Um diese eindeutig zu definieren, erfolgt die Festsetzung, dass inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen der mit a1 gekennzeichneten allgemeinen
Wohngebiete Hausgruppen zu errichten sind (offene Bauweise), bei denen das oberhalb des
Erdgeschosses liegende Staffelgeschoss an genau eine Grundstlicksgrenze anzubauen ist.

Als Besonderheit sieht das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
vor, dass teilweise Hausgruppen direkt an Mehrparteienhauser angebaut werden sollen. Da-
bei sind Hausgruppen generell der offenen Bauweise zuzuordnen und mussten demnach
ohne weitere Festsetzung mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Um das geplante Konzept zu ermoglichen, ist es fur die betroffenen Mehrparteienhauser er-
forderlich, die geschlossene Bauweise festzusetzen. Damit missen diese auf einer Seite
ohne seitlichen Grenzabstand bzw. bis an die zuklnftige Grundstlcksgrenze an die benach-
barte Hausgruppe herangebaut werden. Bei den benachbarten Hausgruppen erfolgt fur die
entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen
die Festsetzung der abweichenden Bauweise — a2 —. Danach sind auch die Hausgruppen
angrenzend an die festgesetzte geschlossene Bauweise des Mehrparteienhauses ohne seit-
lichen Grenzabstand zu errichten. Erst mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise bei
den Mehrparteienhauser sowie der abweichenden Bauweise — a2 — kann das vorgesehen
Konzept planungsrechtlich gesichert werden.

5.1.5 Flachen fur Nebenanlagen sowie die Flachen fur Stellplatze mit ih-
ren Einfahrten, Vorgartenzone

5.1.5.1 Stellplatze

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und ein qualitatsvolles Erscheinungsbild der
allgemeinen Wohngebiete zu sichern, werden die zulassigen Standorte fur Stellplatze, Ga-
ragen und Carports innerhalb der allgemeinen Wohngebiete geregelt. Unabhangig von die-
ser Festsetzung sind die geplanten Stellplatze in den Mobilitatsstationen zu sehen, welche
als Sondergebiet festgesetzt werden. Durch die Begrenzung der Zulassigkeit von Garagen
und Carports innerhalb der allgemeinen Wohngebiete auf die Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO wird eine unkontrollierte Bebauung im nicht Gberbaubaren
Bereich der Grundsticke vermieden. Diese Regelung dient sowohl der Einhaltung gestalte-
rischer Zielsetzungen als auch dem Erhalt von Freiflachen mit gestalterischer, 6kologischer
oder klimatischer Funktion.

Oberirdische Stellplatze sind ebenfalls nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
sowie innerhalb eigens daflr festgesetzter Flachen zuldssig. Dazu zahlen:
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- die ,Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze (GSt)“, die zentral im Quartier angeordnet
sind und der Blindelung von Stellplatzen auf3erhalb der Wohnstral3en dienen,

- sowie die festgesetzten ,Vorgartenzonen®, in denen eine gezielte, flachensparende
Integration von Stellplatzen vorgesehen ist, ohne das Gesamtbild der StralRenrdume
wesentlich zu beeintrachtigen.

Durch diese differenzierte Regelung wird eine Balance zwischen notwendiger Stellplatzbe-
reitstellung und der Sicherung qualitatsvoller Freiraumstrukturen im Wohnumfeld erreicht.
Gleichzeitig wird vermieden, dass Vorgarten und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen
ubermalig fur die Kfz-Nutzung in Anspruch genommen werden — was zu einer Verschlech-
terung des Mikroklimas, einer erhohten Flachenversiegelung und einer gestalterischen Ent-
wertung des Wohnumfelds fihren wirde. Die vorgesehene Steuerung der Stellplatzanord-
nung unterstutzt somit eine nachhaltige Siedlungsstruktur mit einem hohen Mal} an Aufent-
haltsqualitat.

5.1.5.2 Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze (GSt)

Im Suden des Plangebiets sind insgesamt zehn Gehofte vorgesehen, welche nur Gber eine
ausgewiesene Zufahrt von der ErschlieBungsstral’e zu erreichen sind. Gemal dem stadte-
baulichen Konzept sollen diese Gehofte autofrei errichtet werden. Die notwendigen Stell-
platze werden demnach in Form von Gemeinschaftsstellplatzen entlang der Erschlieungs-
stral3en untergebracht. Diese werden als sogenannte Parkkoffer gestaltet, sodass beim Ein-
und Ausparken kein ZurtickstofRen in die 6ffentliche Verkehrsflache erfolgt. Entsprechende
Zuordnungen und Sicherungen erfolgen privatrechtlich im Rahmen der Konzeptvergaben.

Mit der Festsetzung von Gemeinschaftsstellplatzen GSt (A) bis GSt (C) fur einzelne Teilbe-
reiche der allgemeinen Wohngebiete WA 1 (A) bis WA 1 (C) wird eine geordnete Zuordnung
der Stellplatze zu den jeweiligen Baugebieten sichergestellt. Diese Malinahme dient der ein-
deutigen Zuweisung und Bilanzierung der Stellplatznachweise sowie einer gerechten Vertei-
lung innerhalb des Plangebietes.

Die getrennte Ausweisung der Flachen GSt (A) bis GSt (C) und deren ausschliel3liche Nut-
zung durch die zugehorigen Baugebiete WA 1 (A) bis WA 1 (C) gewahrleistet, dass die je-
weiligen Stellplatzbedarfe ortsnah und quartiersbezogen gedeckt werden. Dies verhindert
eine UbermalRige Inanspruchnahme einzelner Stellplatzbereiche durch benachbarte Quar-
tiere und tragt zur Vermeidung interner Stellplatzkonflikte bei.

Daruber hinaus werden innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzflache zusatzliche Nutzungen
fur Fahrradabstellplatze sowie Aufstellflachen fur Abfallsammelbehalter zugelassen. Diese
erganzenden Nutzungen verbessern die funktionale Qualitat und Alltagstauglichkeit der
Quartierserschlieffung und tragen zur Umsetzung einer nachhaltigen Mobilitatsstruktur bei.

5.1.5.3 Vorgartenzone
Die Vorgartenzonen im Plangebiet Ubernehmen eine wichtige stadtebauliche und gestalteri-
sche Funktion. Sie dienen der Vermittlung zwischen privatem und 6ffentlichem Raum, pragen

das Straldenbild, fordern die Durchgrinung des Wohnumfelds und tragen zur Aufenthalts-
qualitat sowie zur Regenwasserversickerung bei. Um diesen Funktionen gerecht zu werden,
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wird gemal} § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass Nebenanlagen — wie z. B. Gera-
teschuppen, technische Anlagen oder freistehende Millplatze — in den festgesetzten Vorgar-
tenzonen grundsatzlich unzulassig sind.

Ausgenommen von dieser Regelung sind lediglich Stellplatze, Fahrradabstellplatze sowie
umbaute Mullbehalter, da diese aus funktionalen Grinden auch im unmittelbaren Grund-
stucksvorfeld angeordnet werden mussen. Insbesondere im Hinblick auf barrierefreie Wege-
fuhrungen, kurze Wege zur Mullentsorgung sowie zur Férderung der Nahmobilitat ist ihre
Zulassigkeit in den Vorgartenzonen erforderlich.

Durch diese differenzierte Regelung wird einerseits ein einheitliches und offenes Erschei-
nungsbild der Vorgartenbereiche gewahrt, andererseits bleibt die notwendige technische und
funktionale Infrastruktur gesichert. Damit wird ein ausgewogener Ausgleich zwischen gestal-
terischen und nutzungsbezogenen Anforderungen im Plangebiet erreicht.

5.1.5.4 Flachen fiir Tiefgaragen

Zur Bundelung und funktionalen Integration der Stellplatznachweise wird im Plangebiet punk-
tuell die Mdglichkeit geschaffen, Tiefgaragen zu errichten. Um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen und unerwinschte bauliche Unterbauungen des Freiraums zu
vermeiden, wird die Zulassigkeit von Tiefgaragen auf die in der Planzeichnung festgesetzten
.Flachen fur Tiefgaragen (TGa)“ sowie auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen be-
schrankt.

Durch diese Begrenzung wird gewahrleistet, dass die nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen weiterhin ihrer Funktion als durchgrunte Freirdume, Garten oder zur Versickerung von
Niederschlagswasser dienen konnen. Gleichzeitig wird dem Bedarf nach wohnungsnahen
Stellplatzen in Form von Tiefgaragen entsprochen.

Um eine effiziente Nutzung der unterirdischen Bauwerke zu ermoglichen, wird innerhalb der
,Flachen fur Tiefgaragen (TGa)“ auch die Nutzung kleiner Flachenanteile flr notwendige Ne-
benrdume zugelassen. Dazu zahlen Technikraume, Lagerflachen und Abstellraume, die
funktional mit dem Wohngebaude und der Tiefgarage verbunden sind. Diese Nebenflachen
durfen jedoch aullerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen maximal 20 %
der Gesamtflache der jeweiligen Tiefgarage einnehmen, um sicherzustellen, dass der Cha-
rakter als Stellplatzanlage gewahrt bleibt und die Flachen nicht einer anderweitigen intensi-
ven baulichen Nutzung unterzogen werden.

5.1.6 Verkehr
Samtliche festgesetzte Verkehrsflachen orientieren sich an dem stadtebaulichen Entwurf,
welcher dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Diese wurden von der artec Ingenieurgesell-

schaft entworfen und werden in den Bebauungsplan tbernommen.

5.1.6.1 Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird Uber insgesamt drei Punkte an den schon bestehenden Stadtteil Blu-
menrod verkehrstechnisch angeschlossen. Zum einen Uber die Stral3e Breites Driesch von
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Norden im Ostlichen Plangebiet, sowie durch den Gutenbergring im Nordwesten und die
Kneippstralde im Westen.

Der stadtebauliche Entwurf ist gekennzeichnet durch eine zentrale ErschlieRungsachse, die
uberwiegend in Ost-West-Richtung durch das Plangebiet verlauft. An diese Haupterschlie-
Rung anschlielRend werden innerhalb des Plangebietes die als allgemeine Wohngebiete aus-
gewiesenen Flachen mithilfe von Ringstral3en erschlossen.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird die geplante Stral3e der zentralen ErschlieBungsachse
zwischen der Stralle Breites Driesch und Gutenbergring als 6ffentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt. Der Bereich der Stral’e am zentralen Platz und durch die geplante Grunverbindung
soll dabei jedoch verkehrsberuhigt gestaltet werden, um hier die Geschwindigkeiten zu redu-
zieren und eine angepasste Entwicklung des zentralen Quartiersplatzes zu sichern. Aus die-
sem Grund wird dieses Teilstlick als Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

5.1.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberu-
higter Bereich*

Neben dem im vorstehenden Unterkapitel genannten Teilbereich soll auch das weitere Plan-
gebiet verkehrsberuhigt gestaltet werden, sodass auch fir diese Bereiche die Festsetzung
einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® erfolgt.

In den Verkehrsberuhigten Bereichen sollten die ZufuRgehenden und die Radfahrenden
gleichberechtig zu den Autofahrenden die Verkehrsraume nutzen durfen.

5.1.6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Quartiersplatz
mit Pavillon

Zur Forderung der nachbarschaftlichen Begegnung und sozialen Integration innerhalb des
Quartiers wird im zentralen Bereich, bei dem auch eine Kindertagesstatte und ein senioren-
gerechtes Wohnen vorgesehen ist, eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Quartiersplatz mit Pavillon® festgesetzt. Ziel ist die Schaffung eines multifunktional
nutzbaren offentlichen Raums, der als verbindendes Element zwischen den unterschiedli-
chen Nutzungsbausteinen des Quartiers fungiert und zugleich eine hohe Aufenthaltsqualitat
fur alle Generationen bietet.

Die Festsetzung stellt sicher, dass an dieser Stelle ein angemessener Platz freigehalten wird,
der eine barrierefreie, fulganger- und fahrradfreundliche Erreichbarkeit ermdglicht. Durch
die Zuordnung der Zweckbestimmung wird zugleich sichergestellt, dass motorisierter Indivi-
dualverkehr ausgeschlossen bleibt und nur solche Verkehre zugelassen werden, die der Er-
schlie®Bung, Versorgung oder dem Rettungswesen dienen (Ver- und Entsorgungsverkehre
sowie Rettungsverkehre). Im dstlichen Bereich des Platzes ist dabei eine Ful- und Radfah-
rer-Verbindung von Nord nach Sid vorgesehen.

Die Mdglichkeit zur Errichtung eines Pavillons mit einer maximalen Grundflache von 250 m?
und einer maximalen Gebaudehdhe von 184,3 m U. NHN innerhalb einer eigens ausgewie-
senen Teilflache tragt zur funktionalen und gestalterischen Aufwertung des Platzes bei. Der
Pavillon kann fir quartiersbezogene Nutzungen vorgesehen werden — z. B. als Treffpunkt,
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Informationsort, Café, Backerei oder Begegnungsstatte — und starkt damit die ldentitat des
neuen Quartiers.

Zur Forderung eines Quartiersplatzes mit hoher Aufenthaltsqualitat wird festgesetzt, dass der
Stellplatzbedarf fur die Nutzung im Pavillon nicht unmittelbar bei der Nutzung auf dem Quar-
tiersplatz, sondern in zwei direkt angrenzenden Mobilitatsstationen nachgewiesen werden
kann. Diese befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und dienen der Blindelung von ruhendem
Verkehr sowie weiterer Mobilitatsangebote.

Die Festsetzung dient somit nicht nur der Sicherung 6ffentlicher Freirdume, sondern auch
der sozialen Infrastruktur und dem Ziel einer lebendigen, inklusiven Quartiersentwicklung.

5.1.6.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Rad-
weg“ bzw. ,,FuBweg*“

Das stadtebauliche Konzept sieht innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen ein umfangreiches
Ful3- und Radwegenetz vor. Generell sind Ful3- und Radwege Teil einer o6ffentlichen Grun-
flache und bedurfen im Regelfall keiner gesonderten Festsetzung. Trotzdem werden im Be-
bauungsplan die wesentlichen Ful- und Radwege als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,FulR- und Radweg“ bzw. ,Fulweg“ gesichert. Ziel dieser Festsetzung ist die Be-
sucherlenkung innerhalb des Plangebietes, insbesondere um das sudlich befindliche Vogel-
schutzgebiet von weiteren Besucherinnern und Besuchern zu schitzen. Aus diesem Grund
wird auch der sudlichste Weg nur als FuRweg festgesetzt, um die Radfahrenden weiter vom
Vogelschutzgebiet entfernt zu halten.

Innerhalb der Planzeichnung werden darlber hinaus informell noch weitere Ful3- und Rad-
wege innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen dargestellt. Diese sind rein zu Information und
besitzen keinen Festsetzungscharakter. Hiermit soll den Betrachtenden gezeigt werden,
dass weitere Wege vorgesehen sind. Diese sind allerdings nicht von Ubergeordneter Bedeu-
tung, sodass diese nur als Hinweis aus dem stadtebaulichen Konzept GUbernommen werden.
Im Rahmen der Ausfuhrungsplanungen sind bei diesen Wegen demnach noch Anpassungen
zulassig.

5.1.6.5 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Mischver-
kehrsflache*

Zur Sicherstellung einer fuRganger- und fahrradfreundlichen QuartierserschlieBung der drei
Ostlichen Gehofte, welche Uber die Kneippstralle erschlossen werden, wird innerhalb des
Plangebiets eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsfla-
che” festgesetzt. Diese Flache dient vorrangig der Nutzung durch Fuldiganger und Radfah-
rende und ist als verkehrsberuhigter, qualitatsvoller 6ffentlicher Raum ausgestaltet. Damit
wird das Ziel verfolgt, ein durchlassiges und sicheres Wege- und Aufenthaltsnetz fur nicht-
motorisierte Verkehrsteilnehmende zu schaffen und die Aufenthaltsqualitat im Quartier zu
erhdhen.

Um gleichzeitig die funktionale ErschlieBung der anliegenden Grundstlcke sicherzustellen,

wird erganzend festgelegt, dass Ver- und Entsorgungsverkehre sowie Rettungsfahrzeuge
innerhalb dieser Flache zulassig sind. Diese sind flur die Erreichbarkeit, Mullentsorgung und
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Notfallversorgung unverzichtbar und mussen daher Uber die Mischverkehrsflache gefuhrt
werden konnen.

Durch die beschrankte Zulassung dieser Verkehre wird der motorisierte Verkehr insgesamt
deutlich reduziert, ohne die notwendige technische ErschlieBung zu beeintrachtigen. Die
Festsetzung ermadglicht somit eine ausgewogene Kombination aus verkehrlicher Funktiona-
litdat und hoher Aufenthaltsqualitdt im Sinne einer nachhaltigen und menschenorientierten
Quartiersentwicklung.

5.1.6.6 Stellplatzschlissel

Zur Sicherstellung einer geordneten und standortgerechten ErschlieRung mit Stellplatzen
wird im Plangebiet die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn grundsatzlich zur
Anwendung gebracht, jedoch wird fur Teilbereiche (=WA 1) die Stellplatzsatzung bzgl. der
Regelungen zu der Zahl der herzustellenden Garagen und Stellplatze modifiziert, um den
stadtebaulichen Zielsetzungen des Entwurfs sowie den Anforderungen an eine nachhaltige
Mobilitatsentwicklung gerecht zu werden.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2 (Bereich um den Quartiersplatz) und WA 3 (Bereich
fur Einzel- und Doppelhauser) qgilt die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn
uneingeschrankt in ihrer jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Fassung.
Diese Flachen folgen damit den standardisierten Anforderungen der Stadt in Bezug auf die
Herstellung von Stellplatzen fir Kfz und Fahrrader.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 (inkl. WA 1(A) bis WA 1(C)) wird hingegen bewusst
von der Stellplatzsatzung abgewichen. Zwar bleibt die Stellplatzsatzung hinsichtlich der An-
forderungen an Fahrradabstellplatze auch hier verbindlich, die Regelung zur Anzahl der Kfz-
Stellplatze (§ 4 der Stellplatzsatzung vom 20.12.2007) wird jedoch durch eine eigene Fest-
setzung ersetzt. Fiur diese Bereiche wird zur Erreichung eines autoarmen Quartiers ein re-
duzierter Stellplatzschlussel von genau 1,0 Stellplatzen je Wohn- oder Nutzungseinheit auf
dem jeweiligen Grundstlck festgesetzt. Diese Abweichung erfolgt aus stadtebaulichen und
funktionalen Grinden:

e Die Quartiersstruktur in WA 1 ist auf eine kompakte, fulRganger- und fahrradfreundli-
che Entwicklung ausgelegt, die sich bewusst an Prinzipien der autoarmen Quartiers-
entwicklung orientiert.

e Zur Entlastung des ruhenden Verkehrs innerhalb der Wohngebiete und zur Vermei-
dung Ubermaliger Flachenversiegelung wird der dariberhinausgehende Stellplatzbe-
darf (z. B. fur Besucher oder Mehrbedarf einzelner Haushalte) in den beiden vorgese-
henen Mobilitatsstationen innerhalb der Sondergebiete geblndelt bereitgestellt. Diese
dienen als zentrale Stellplatzreserve und ermdglichen eine effizientere Flachennut-
zung im Wohnumfeld.

« Die verkehrliche ErschlieBung bleibt dabei gewahrleistet, ohne das Quartiersbild
durch eine Vielzahl oberirdischer Stellplatze zu beeintrachtigen.

Durch diese Regelung wird die Grundlage fur eine stadtebaulich qualitatsvolle und nachhal-
tige Mobilitatsstrategie geschaffen. Die Kombination aus einer reduzierten Stellplatzquote
auf den Wohngrundsticken und erganzenden zentralen Stellplatzangeboten fordert multimo-
dale Mobilitat, reduziert das Verkehrsaufkommen innerhalb der Wohnstra3en und tragt zur
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Erhohung der Aufenthaltsqualitat im Quartier bei. Die Uber einen Stellplatzschlussel von 1,0
hinausgehenden Stellplatze, wie beispielsweise Besucherstellplatze werden zur Entlastung
des ruhenden Verkehrs in den beiden Mobilitatsstation zur Verfigung gestellt.

Bezuglich der Stellplatze ist anzumerken, dass gemal der aktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt Limburg sowie der Hessischen Bauordnung sowie den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes die Stellplatzbedarfe im Plangebiet nachgewiesen werden konnen. Jedes Haus
mit Garten verfigt gemal dem stadtebaulichen Konzept, welches dem Bebauungsplan zu-
grunde liegt, Uber einen notwendigen Parkplatz. Der weitere Bedarf an (Besucher-)Stellplat-
zen wird in den Quartiersparkhausern untergebracht. Diese bieten Platz fur mehr als 100
Besucherparkplatze inklusive der notwendigen Mitarbeiterstellplatze flr den zentral gelege-
nen Kindergarten sowie der ggf. notwendigen Stellplatze der Nutzung des Pavillons auf dem
Quartiersplatz. Weitestgehend alle Wohnungen befinden sich innerhalb des durch die Stell-
platzsatzung geforderten Radius von 300 Metern.

5.1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der stadtebauliche Entwurf zeichnet sich bzgl. der full- und radlaufigen Verbindungen
dadurch aus, dass das Gebiet insbesondere in Ost-West verlaufender Richtung durchgéangig
fur die Allgemeinheit konzipiert ist. Um diese Durchgangigkeit auch planungsrechtlich vorzu-
bereiten, sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) die mit GF 1 bezeichneten Flachen mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Fahrrecht flr Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit gemaf Planeintrag
zu belasten.

Des Weiteren soll mit dem Bebauungsplan auch sichergestellt werden, dass die zukinftigen
Besitzer insbesondere von Hausgruppen / Reihenhausern eine Mdglichkeit haben, ihre
Grundstucke auch auf der rickwartigen Seite zu erreichen, um beispielsweise den Rasen-
schnitt nicht Gber die Wohnflachen entsorgen zu missen. Daher erfolgt fir diese Teilbereiche
die Festsetzung von Flachen mit der Bezeichnung GF 2. Diese Flachen sind demnach mit
einem Geh- und Fahrrecht fur Fahrradfahrer zugunsten der Anlieger gemaf Planeintrag zu
belasten.

Daruber hinaus muss im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) nordostlich des Quartiersplatzes
unterirdisch Niederschlagswasser geleitet werden, sodass in einem 5,0 m breiten Streifen
ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager gefuhrt wird.

Die zehn Gehofte im Siden des Plangebietes werden durch eine 6ffentliche Grunflache, wel-
che Uberwiegend fur die Niederschlagsentwasserung bendtigt wird, von der eigentlichen Er-
schlieBungsstralle getrennt. Der stadtebauliche Entwurf sieht hier jeweils einen Steg Uber
die Entwasserungsmulde vor. Damit die Gehofte erschlossen sind, erfolgt hier die Festset-
zung eines Geh-, Fahr und Leitungsrechtes (GFL). Die entsprechend festgesetzten Flachen
sind mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger, mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlie-
ger und mit einem Leitungsrecht fur die Ver- und Entsorgungstrager gemal} Planeintrag zu
belasten. Dabei ist zu beachten, dass die Stellplatze bereits in den vorgelagerten GSt (A) bis
GSt (C) Flachen liegen. Fahrrechte sind jedoch trotzdem notwendig, fur beispielsweise An-
lieferverkehre (z.B. neue Kiche etc.). Rettungsfahrzeuge sind hiervon unbenommen.
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5.1.8 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, griin-
ordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege
sowie die grunordnerischen Festsetzungen dienen der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
im Plangebiet und tragen zugleich zur Reduzierung negativer Auswirkungen auf das Lokal-
klima bei. Durch Begrinungen, schattenspendende Bepflanzung und die Férderung 6kologi-
scher Strukturen wird ein Beitrag zur 6kologischen Aufwertung, zur Klimaanpassung sowie
zur Steigerung der Lebensqualitat fir die zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner geleis-
tet.

5.1.8.1 Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflache- Parkanlage

Das Plangebiet ist an den schon bestehenden Stadtteil Blumenrod angegliedert. Der Griun-
zug im Zentrum des Stadtteils wird auch durch die geplanten Bauabschnitte aufgegriffen und
seine Weiterfuhrung durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Deshalb werden of-
fentliche Grunflachen festgesetzt. Auch an den Plangebietsgrenzen im Westen, Osten und
Siden werden offentliche Grinflachen festgesetzt, um den Ubergang in die Landschaft und
das im Suden liegende Vogelschutzgebiet zu gestalten.

Die offentlichen Grinflachen Ubernehmen dabei nicht nur gestalterische und klimatische
Funktionen, sondern dienen auch der Naherholung und sozialen Integration innerhalb des
Quartiers. Um die 6kologischen und gestalterischen Qualitaten der 6ffentlichen Grinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® zu sichern, werden weitergehende Festsetzungen
getroffen. So ist innerhalb dieser Flachen die Pflanzung mindestens eines Baumes je 250 m?
vorgesehen. Fur besonders intensiv gestaltete Bereiche (Parkanlage *) wird eine hdhere
Pflanzdichte mit einem Baum je 170 m? festgesetzt. Diese Mallnahme verbessert die Ver-
schattung, reduziert stadtische Warmeinseln, tragt zur Luftreinigung bei und erhoht die Auf-
enthaltsqualitat.

Zudem wird durch die verpflichtende Verwendung von zertifiziertem Regiosaatgut des Her-
kunftsgebiets ,Westdeutsches Berg- und Hugelland“ mit einem hohen Krauteranteil die Ent-
wicklung standortgerechter, artenreicher und 6kologisch wertvoller Grinflachen unterstitzt.
Die zweischlrige Mahd sichert eine kontinuierliche Pflege und begunstigt die Entwicklung
vielfaltiger Bluhflachen, die Insekten- und Vogelarten Nahrung und Lebensraum bieten.
Diese Malinahmen tragen in ihrer Gesamtheit zur 6kologischen Vernetzung, zur Klimaresili-
enz und zur hohen Aufenthaltsqualitat des neuen Quartiers bei.

Offentliche Griinflache- Retentionsflache

Des Weiteren sind gemafl dem vorliegenden Entwasserungskonzeptes in den zentralen 6f-
fentlichen Grunflachen sowie im Westen des Plangebiets Stauvolumen fir Niederschlage bei
Starkregenereignissen vorgesehen. Zur Sicherung dieser Flachen erfolgt eine entspre-
chende zeichnerischen Verortung, in der das innerhalb der 6ffentlichen Grunflache notwen-
dige Stauvolumen zu schaffen ist. Die Begrinung mit zertifiziertem Regiosaatgut des Her-
kunftsgebiets ,Westdeutsches Berg- und Hugelland“ fir Feuchtwiese und Ufersaum gewahr-
leistet eine standortgerechte, artenreiche und Okologisch hochwertige Vegetation. Die ein-
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schirige Mahd dient der schonenden Pflege und fordert die Entwicklung typischer Feucht-
wiesenstrukturen, die zugleich Lebensraum flr spezialisierte Pflanzen- und Tierarten bieten.
Damit tragt die Retentionsflache sowohl zur funktionalen Wasserbewirtschaftung als auch
zur Okologischen Aufwertung und zum Klimaanpassungspotenzial des Quartiers bei.

Offentliche Griinflache- Auslaufflache fiir Hunde

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Auslaufflache fur Hunde® wird festge-
setzt, um den Bedurfnissen von Hundehalterinnen und Hundehaltern im Plangebiet gerecht
zu werden und gleichzeitig sensible Bereiche wie das angrenzende Vogelschutzgebiet zu
schitzen. Durch die attraktive Gestaltung und gezielte Ausstattung der Flache soll erreicht
werden, dass Hundebesitzer das Angebot im Quartier nutzen und nicht in das benachbarte
Schutzgebiet ausweichen, wodurch dortige Stérungen der Vogelwelt vermieden werden kon-
nen.

Zur Strukturierung und Aufwertung der Flache sowie zur Verbesserung des Mikroklimas und
der Aufenthaltsqualitat sind mindestens sieben Baume gemal der Artenvorschlagsliste 1 zu
pflanzen. Der dauerhafte Baumschutz mit einem Mindestabstand von 50 cm zum Stamm ist
erforderlich, um die Baume insbesondere vor Schaden durch Hundeurin zu bewahren, da
dieser langfristig zu erheblichen Wurzel- und Rindenschaden fuhren kann. Fur die Bodenbe-
deckung ist eine robuste Gebrauchsrasenmischung vorgesehen, die der intensiven Nutzung
durch Hunde standhalt und eine gute Regeneration ermdglicht.

Die Einfriedung der Flache ist notwendig, um die sichere Nutzung zu gewahrleisten. Eine
Mindesthéhe von 1,4 m ist erforderlich, um das Uberspringen durch gréRere oder agile
Hunde zu verhindern. Gleichzeitig dient die Festlegung der maximalen Zaunhéhe von 1,6 m
dem Schutz des Landschaftsbilds und der optischen Einbindung in die Umgebung.

Um eine naturnahe, offene Gestaltung der Einfriedung zu gewahrleisten, sind ausschlief3lich
Zaune aus Holz oder Metall zulassig. Diese Materialien figen sich in das Orts- und Land-
schaftsbild ein und vermeiden eine visuelle Abschottung der Flache. Vor diesem Hintergrund
ist das Einweben von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune unzulassig. Neben der optischen
Wirkung spielt auch der Umweltschutz eine entscheidende Rolle: Kunststoffbander verwittern
im Laufe der Jahre, wodurch Mikroplastik entsteht, das in den Boden gelangt und schlieRlich
ins Grund- und Trinkwasser eingeschwemmt werden kann. Dies stellt eine Gefahrdung fur
Wasserorganismen und letztlich auch fur den Menschen dar. Zur Vermeidung solcher Ein-
trage in die Umwelt und zum Schutz der Gewasser wurde die Verwendung von Kunststoff
als Sichtschutz ausdrucklich ausgeschlossen.

Daruber hinaus sind innerhalb der Flache auch Anlagen zur Bewegungsforderung und zum
Witterungsschutz zulassig, um die Nutzbarkeit zu verbessern. Dabei wurden mit einer maxi-
malen EinzelgréRe von 30 m? und einer Gesamtflache von 100 m? klare Grenzen gesetzt,
um den landschaftlichen Charakter der Flache zu erhalten. Zum Schutz des angrenzenden
Vogelschutzgebiets sind zudem gezielte LarmschutzmalRnahmen zulassig, um mdgliche Sto-
rungen empfindlicher Vogelarten zu vermeiden.

Offentliche Griinflache- Spielwiese
Um die Attraktivitat der Grunflachen zu steigern und um weitere Mdglichkeiten fur Freizeitak-
tivitaten mit Spiel und Sport innerhalb der &ffentlichen Grunflache zu sichern und somit die
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Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet zu reduzieren, wurde im Stidwesten der Grunfla-
chen noch eine 6ffentliche Spielwiese festgesetzt.

Offentliche Griinflache- Schutzzone zum SPA-Gebiet

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzzone zum SPA-Gebiet” dient
der 6kologischen Pufferung und funktionalen Abschirmung des sldlich an das Plangebiet
angrenzenden europaischen Vogelschutzgebiets (SPA-Gebiet). Daher wird diese offentliche
Grinflache zusatzlich auch als Flache fir Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Mit der Festsetzung dieser Schutzzone wird
dem besonderen Schutzbedurfnis des angrenzenden Gebiets nach der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie sowie dem Bundesnaturschutzgesetz Rechnung getragen.

Durch den Ausschluss offentlich zuganglicher Wege innerhalb dieser Flache wird eine ru-
hige, weitgehend ungestorte Zone geschaffen, die potenzielle Stérungen durch Erholungs-
suchende oder freilaufende Hunde verhindert und damit Ruckzugsraume flur stérungsemp-
findliche Arten sichert. Die gestaffelte Bepflanzung mit Baum- und Gehdlzgruppen dient so-
wohl der 6kologischen Aufwertung als auch der landschaftlichen Eingliederung und Sichtab-
schirmung.

Zugleich sollen gezielte Sichtachsen aus dem Plangebiet in die Feldflur erhalten bleiben, um
den Bezug zur umgebenden Landschaft zu ermoglichen. Dabei wird durch die Gestaltung
der Sichtachsen sichergestellt, dass aus der sensiblen Feldflur heraus eine dichte Vegetati-
onskulisse entsteht, die optische und akustische Reize aus dem neuen Wohngebiet ab-
schirmt. Damit wird ein Beitrag zum Erhalt der Funktionsfahigkeit des SPA-Gebiets geleistet.
Die Pflanzung von mindestens einem Baum je 70 m? gemaf Artenvorschlagsliste 2 gewahr-
leistet eine strukturreiche und 6kologisch wertvolle Vegetation. Um eine zugige Entwicklung
der Abschirmfunktion zu erreichen, sind schnell wachsende Gehdlzarten im Verhaltnis 1:2
zu anderen Arten vorzusehen. Dadurch wird einerseits kurzfristig ein wirksamer Sicht- und
Larmschutz erreicht und andererseits langfristig eine stabile und naturnahe Vegetationsstruk-
tur aufgebaut.

Fir die Ansaat der offenen Flachen ist die zertifizierte Mischung ,,C3.2 — HALM Hessische
Bluhmischung“ festgesetzt. Diese regional angepasste Saatgut-Mischung tragt zur Forde-
rung der Biodiversitat bei, insbesondere im Hinblick auf Insektenarten, die als Nahrungs-
grundlage fur die geschutzten Vogelarten im SPA-Gebiet dienen. Durch die gezielte Auswahl
der Mischung wird ein dauerhaft artenreicher und strukturreicher Griinbestand geschaffen,
der sowohl 6kologisch als auch gestalterisch zur Funktionsfahigkeit der Schutzzone beitragt.

Offentliche Spielplatze

Innerhalb der 6ffentliche Griinflache Parkanlage werden zwei Signets flr Spielplatze festge-
setzt. Hiermit werden die notwendigen Kinderspielplatze gesichert. Die Grof3e und Ausge-
staltung sowie auch die exakte Verortung wird aufgrund der gewahlten Festsetzung nur als
Signet ohne konkrete Flachenabgrenzung noch offengelassen. Die Spielplatze sind im Rah-
men der Ausflihrungsplanung in Abstimmung mit den entsprechenden Fachamtern abzu-
stimmen und werden zukulnftig der 6ffentlichen Nutzung zur Verfligung stehen.
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5.1.8.2 Private Grunflachen

Das stadtebauliche Konzept sieht neben den grof3en 6ffentlichen Grinflachen auch viele pri-
vate Grunflachen vor. Um diese planungsrechtlich zu sichern, erfolgt eine dementspre-
chende Festsetzung. Ebenso werden die vorgesehenen Kleinkinderspielplatze im Bereich
der allgemeinen Wohngebiete als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
gesichert.

Die textlichen Festsetzungen zur Begrinung der privaten Grinflachen dienen der 6kologi-
schen Aufwertung und naturnahen Gestaltung der privaten Grunflachen. Durch die Verpflich-
tung, auf mindestens 10 % der jeweiligen Flache standortheimische Gehdlze der Artenliste 2
zu pflanzen, wird sichergestellt, dass einheimische und standortgerechte Pflanzenarten ver-
wendet werden. Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur Forderung der Biodiversitat, bieten
Lebensraum und Nahrung flur Insekten und Vogel und tragen zur 6kologischen Durchlassig-
keit des Quartiers bei. Fur private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist die
Auswahl zusatzlich auf die in der Artenliste 2 mit der Kennzeichnung ,fur Spielplatz geeignet”
versehenen Geholze beschrankt. Damit wird sichergestellt, dass ausschlieBlich Pflanzenar-
ten verwendet werden, die im Umfeld von Kinderspielplatzen unbedenklich sind (z. B. keine
giftigen oder stark dornentragenden Arten). Gleichzeitig wird eine naturnahe Gestaltung ge-
wahrleistet, die auch fur Kinder attraktive Erlebnisraume schafft.

Die privaten Grunflachen dienen demnach ebenso wie die 6ffentlichen Grinflachen der Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet und sorgen dariber hinaus fir eine Verbes-
serung des Kleinklimas im Bereich der allgemeinen Wohngebiete.

5.1.8.3 Beleuchtung

Der Geltungsbereich weist im Randbereich und in der Umgebung der Gehdlzbestande ggf.
geeignete Habitatstrukturen fir Nachtfalter auf. Uber ein Vorkommen streng geschiitzter Ar-
ten liegen keine Kenntnisse vor. Da alle Gehoélzbestande erhalten werden, findet kein unmit-
telbarer Habitatverlust statt. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 1 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG durch Anlocken von nachtaktiven Insekten an die Beleuchtung zu vermei-
den, wird festgesetzt, dass fur die AulRenbeleuchtung nur insektenfreundliche Lichtquellen
zulassig sind, die vorwiegend langwelliges Licht emittieren (LED < 3.000 Kelvin - warmweifl3e
LED). Die Leuchten mussen nach oben und zur Seite abgeschirmt sein. Sie durfen keine
Klhlschlitze aufweisen und sich nicht tGber 60 °C erhitzen. Die Beleuchtung von Hauswanden
erfolgt nur mit nach unten gerichteter Beleuchtung. Diese Malinahme dient auch der Siche-
rung des Erhaltungszustandes der Insekten jagenden Fledermause bei Nacht.

5.1.8.4 Zu erhaltende Baume

Entlang der dstlichen und westlichen Grenzen des Bebauungsplanes befinden sich im Be-
stand bereits Geholzstrukturen. Diese werden ebenso wie die bestehende Bewuchsflache
ostlich des Einfahrtsbereichs bei der Kneippstralle als Flache fur die Erhaltung von Baumen
mit der Kennzeichnung — E1 — festgesetzt. Die bestehenden Gehdlzstrukturen innerhalb der
geplanten sudwestlichen Grinflachen werden als Flache fur die Erhaltung von Baumen mit
der Kennzeichnung — E2 — festgesetzt.
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Die Festsetzungen zu den Flachen E1 und E2 verfolgen das Ziel, vorhandene Gehdlzstruk-
turen im Plangebiet dauerhaft zu sichern und gezielt zu erganzen, um sowohl land-
schaftsokologische als auch stadtebauliche Funktionen zu erfullen. Bestehende Gehodlze
stellen wertvolle Lebensraume fur zahlreiche Tierarten dar, tragen zur Durchgriinung des
Siedlungsraums bei und ubernehmen wichtige Funktionen im Klima- und Immissionsschutz.
Ihre dauerhafte Erhaltung dient somit dem Schutz und der Foérderung der Biodiversitat und
tragt zur landschaftlichen Einbindung des neuen Quartiers bei.

In den Flachen E1 wird die bestehende Gehdlzstruktur weitgehend erhalten, wobei punktu-
elle Entnahmen fur notwendige Infrastrukturelemente wie Wege zulassig sind. Um Eingriffe
moglichst gering zu halten, ist die Gehodlzentnahme auf das unbedingt erforderliche Mal zu
beschranken. Abgangige Gehdlze sind durch gleichwertige Neupflanzungen gemaf der re-
gional abgestimmten Artenvorschlagsliste 2 innerhalb derselben Flache zu ersetzen. Damit
wird der Charakter der Flache langfristig gesichert.

Fir die Flachen E2 ist darlber hinaus vorgesehen, die vorhandenen Geholze gezielt zu er-
ganzen, um insbesondere aus Sicht der angrenzenden Feldflur eine geschlossene grine
Abschirmung zum Plangebiet zu erzielen. Dies dient dem Schutz der angrenzenden Land-
schaftsraume, insbesondere im Hinblick auf das sudlich gelegene SPA-Gebiet, sowie der
Erhaltung des landschaftlichen Erscheinungsbilds. Die Verwendung schnell wachsender Ar-
ten im Verhaltnis 1:2 zu Ubrigen Arten gewahrleistet dabei eine rasche Etablierung der ge-
wulnschten Pufferfunktion bei gleichzeitiger Sicherung der dkologischen Vielfalt.

Durch die verbindliche Festsetzung von Ersatzpflanzungen bei Verlust und die Beschran-
kung von Eingriffen auf das notwendige Mal} wird ein dauerhaft wirksamer, landschaftsver-
traglicher Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft gewahrleistet. Die Regelungen stel-
len sicher, dass die 6kologischen Funktionen der Gehdlze auch bei Veranderungen oder
notwendigen Malinahmen zur Erschliel3ung erhalten bleiben.

Im Bereich des Quartiersplatzes werden zwei bestehende Einzelbaume ebenfalls zum Erhalt
festgesetzt. Diese bilden zusammen mit acht weiteren Bestandsbaumen aul3erhalb des Plan-
gebietes eine landschaftspragende Baumreihe.

5.1.8.5 Anzupflanzende Einzelbaume

Zur Schaffung eines attraktiven und klimawirksamen Wohnumfeldes werden im Plangebiet
Einzelbaume festgesetzt. Der stadtebauliche Entwurf sieht insbesondere Stral3enbegleit-
baume sowie Pflanzungen im Bereich des Quartiersplatzes vor. Dabei wird im Bereich des
Quartiersplatzes die bestehende Baumreihe innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes um
funf weitere Baume erganzt. Weitere 127 Baume werden im Bereich der ErschlieBungsstra-
Ren festgesetzt. Die genannten Baume werden im Bebauungsplan verbindlich als anzupflan-
zende Einzelbaume festgesetzt, um die Durchgrinung des neuen Stadtquartiers dauerhaft
zu sichern und die gestalterische Qualitat des offentlichen Raums zu starken.

Die Baume Ubernehmen dabei mehrere zentrale Funktionen: Sie wirken durch Beschattung
und Verdunstung temperaturmildernd und tragen somit maf3geblich zur Verbesserung des
lokalen Kleinklimas bei. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die Zunahme von Hitzeperio-
den durch den Klimawandel von besonderer Bedeutung. Darlber hinaus leisten sie einen
Beitrag zur Luftreinhaltung, zur Regenrtickhaltung und zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
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im offentlichen Raum. Baume entlang der Strallenraume strukturieren zudem den Verkehrs-
raum, steigern die Orientierung und tragen zur Verkehrssicherheit bei.

Die verbindliche Festsetzung der Baumstandorte in der Planzeichnung gewahrleistet die Um-
setzung dieser Ziele. Um gleichzeitig notwendige Flexibilitat fur die spatere Ausfihrungspla-
nung zu erhalten, wird eine Verschiebbarkeit der festgesetzten Standorte um bis zu 5 Meter
zugelassen. Dadurch kann auf mogliche Konflikte mit Leitungen, Zufahrten, Feuerwehrfla-
chen oder andere infrastrukturelle Anforderungen reagiert werden, ohne den planerischen
Grundgedanken zu gefahrden.

Zusatzlich zur Festsetzung der Strallenbegleitbdume werden im Bereich der Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz mit Pavillon“ neben den in der Plan-
zeichnung festgesetzten anzupflanzenden Einzelbdumen zehn weitere Baume festgesetzt.
Diese dienen der gezielten Durchgriinung dieses zentralen 6ffentlichen Raums und tragen
wesentlich zu dessen Nutzungsqualitat und klimatischer Funktion bei.

Die Auswahl der Baumarten erfolgt auf Grundlage der Artenvorschlagsliste 3, die regional
angepasste, klimarobuste und stadtvertragliche Baumarten enthalt. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die Pflanzungen langfristig funktionsfahig sind und sich positiv in das Orts- und
Landschaftsbild einflgen.

5.1.8.6 Dachbegriinung

Die Festsetzungen zur Begrunung von Flachdachern (FD*) dienen der Umsetzung der An-
forderungen aus dem entwurfsbegleitenden Entwasserungskonzept und leisten zugleich ei-
nen wichtigen Beitrag zum klimaangepassten Stadtebau. Die intensive Dachbegrunung mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 30 cm zuzuglich Filter- und Drainschicht sowie
auch die extensive Dachbegrinung (Vegetationstragschicht mit einer Starke von mindestens
15 cm zuzlglich einer Filter- und Drainschicht) bei gleichzeitiger Errichtung von Photovolati-
kelementen erflllt mehrere zentrale Funktionen fur das neue Stadtquartier.

Im Sinne eines nachhaltigen Regenwassermanagements wird durch die Begrunung ein Teil
des anfallenden Niederschlags zuriickgehalten, gespeichert, verdunstet und zeitverzogert
abgeleitet. Dies entlastet das 6ffentliche Entwésserungssystem, wirkt der Uberflutung bei
Starkregenereignissen entgegen und tragt zum naturlichen Wasserkreislauf bei. Die im Ent-
wasserungskonzept geforderte Drosselung des Abflusses auf 101/(s-ha) Dachflache wird
durch die festgelegten Dachaufbauten technisch sichergestellt. Das geforderte Rickhaltevo-
lumen von mindestens 30 mm/m? bei intensiver Begriinung bzw. die Moglichkeit extensiver
Begrinung mit PV-Uberlagerung sichern dabei sowohl die Entwésserungs- als auch die
Energieziele des Quartiers.

Neben dem funktionalen Beitrag zur Regenrtickhaltung verbessern begrinte Dacher auch
das Mikroklima im Quartier, indem sie temperaturausgleichend wirken, Staub binden und die
Umgebungsluft befeuchten. Insbesondere intensive Dachbegrinungen mit einer Substrat-
starke von mindestens 30 cm leisten hier einen erheblichen Beitrag zur Verdunstung und
bieten daruber hinaus Lebensraume fur Insekten und Vogel.
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Die Kombination von extensiver Begrinung mit Photovoltaikanlagen erlaubt eine multifunkti-
onale Nutzung der Dachflachen: Sie verbindet Energiegewinnung mit 6kologischen Funktio-
nen und tragt somit zur Zielsetzung einer nachhaltigen Quartiersentwicklung bei. Eine teil-
weise Befreiung von der Pflicht zur intensiven Begriinung bei gleichzeitiger Nutzung fir PV
ist daher sachgerecht.

Fir sonstige Flachdacher von Gebauden (FD ohne * oder ohne ganzliche Dachfestsetzun-
gen), Nebenanlagen, Carports oder Gebauden mit flach geneigten Dachern (bis 20°) wird
eine extensive Begrinung mit mindestens 8 cm Substrat festgesetzt, da auch diese Flachen
zur Regenruckhaltung beitragen und insbesondere kleinklimatisch wirksam sind.

In den Sondergebieten kann auf die intensive Begriinung verzichtet werden, wenn stattdes-
sen das oberste Parkdeck als offene Flache ausgefuhrt wird. Auch hier wird Uber die Dros-
selung des Abflusses auf 10 I/(s-ha) die entwasserungstechnische Wirksamkeit gesichert.

Insgesamt sichern die Festsetzungen zur Dachbegrinung die Umsetzung der entwasse-
rungstechnischen Vorgaben, verbessern die 6kologischen und klimatischen Verhaltnisse im
Quartier und schaffen zugleich gestalterisch hochwertige Dachlandschaften, die den Anfor-
derungen an eine zukunftsfahige und klimaresiliente Stadtentwicklung entsprechen.

5.1.8.7 Fassadenbegriinung

Die Festsetzung zur Begrinung von mindestens 30 % der vertikalen Fassadenflachen inner-
halb der Sondergebiete verfolgt das Ziel, die klimatische und 6kologische Qualitat der bauli-
chen Anlagen zu erhéhen und einen Beitrag zur stadtklimatischen Entlastung sowie zur Ge-
staltung eines grinen und lebenswerten Stadtbildes zu leisten. Fassadenbegrinungen be-
sitzen eine Vielzahl positiver Wirkungen: Sie verbessern das Mikroklima, indem sie Uber Ver-
dunstung Kiuhlung erzeugen, Luftschadstoffe filtern, Schall dampfen und zur Feinstaubbin-
dung beitragen. Darlber hinaus leisten sie durch die Beschattung der AuRenwandflachen
einen Beitrag zur Reduktion sommerlicher Uberhitzung von Geb&uden und mindern den
Warmeinseleffekt, der insbesondere in dicht bebauten Stadtbereichen relevant ist. Die Be-
grunung der Gebaudehdullen fordert auerdem die Biodiversitat im Siedlungsraum, indem sie
zusatzliche Lebensraume fur Insekten, Vogel und andere Kleintiere bietet.

Mit der Festsetzung wird zugleich eine gestalterisch hochwertige Durchgrinung angestrebt,
die insbesondere in den Sondergebieten mit ihren groReren Baukorpern und potenziell ho-
heren Versiegelungsgraden erforderlich erscheint. Gerade dort, wo im Vergleich zu allgemei-
nen Wohngebieten groliere Bauvolumen und versiegelte Freiflachen zu erwarten sind, kann
die vertikale Begriinung als AusgleichsmalRnahme dienen. Die Regelung zur prozentualen
Berechnung — unter Ausschluss funktionaler Elemente wie Fenster, Tlren oder technische
Einrichtungen — sorgt fur eine sachgerechte Anwendung der Vorgabe.

Die Unterscheidung zwischen Selbstklimmern und Rank- bzw. Schlingpflanzen mit jeweils
differenzierten Pflanzabstanden berlcksichtigt die botanischen Eigenschaften der Pflanzen-
arten und stellt sicher, dass die Begriinung dauerhaft wirksam und pflegearm umgesetzt wer-
den kann. Die Verpflichtung zur Installation von Kletterhilfen flir Rank- und Schlingpflanzen
gewabhrleistet deren funktionalen Wuchs und dauerhafte Etablierung.
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Eine Ausnahme von der Pflicht zur Fassadenbegrinung wird fur Fassadenbereiche einge-
raumt, die der Energiegewinnung dienen. Diese Flachen ubernehmen bereits eine klima- und
energierelevante Funktion und sollen nicht zusatzlich durch Begrinung Uberlagert werden
mussen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird auf eine verpflichtende Fassadenbegrinung verzich-
tet. Hintergrund ist die dort vorherrschende kleinteiligere Parzellenstruktur, die in der Regel
durch private Eigentimer*innen baulich entwickelt wird. Eine verpflichtende Fassadenbegri-
nung ware hier insbesondere aus wirtschaftlichen Grunden schwerer umsetzbar. Zudem wird
in den allgemeinen Wohngebieten bereits Uber andere Festsetzungen — wie z. B. private
Griunflachen und Dachbegrinung- ein grof3er Beitrag zur Durchgrinung und Klimaanpas-
sung geleistet. Die Fassadenbegrinung kann hier im Sinne einer freiwilligen MaRnahme er-
folgen, ohne planerisch verpflichtend geregelt zu sein. Die Konzentration der Verpflichtung
auf die Sondergebiete folgt somit dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit und ist aus stad-
tebaulicher, 6kologischer und klimatischer Sicht sachgerecht.

5.1.8.8 Begrunung von Tiefgaragenflachen

Die Begrtinung der oberirdischen Bereiche von Tiefgaragen, die nicht durch Gebaude, Wege,
Spielplatze oder sonstige Nebenanlagen Uberbaut werden, dient der Verbesserung des
Stadtklimas, der Regenwasserrickhaltung sowie der 6kologischen und gestalterischen Qua-
litat des Freiraums.

Mit einer Vegetationstragschicht von 60 cm zzgl. Filter- und Drainschicht wird eine vollwertige
Bepflanzung mit Strauchern oder kleineren Gehdlzen ermdoglicht, wodurch ein hoher 6kolo-
gischer und klimatischer Nutzen erzielt werden kann. Die MaRnahme tragt zur Reduzierung
von Versiegelung, zur Erhéhung der Verdunstungsleistung und zur Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat im Wohnumfeld bei. Sie erganzt damit die MalRnahmen der Freiraumgestal-
tung und ist integraler Bestandteil eines nachhaltigen Siedlungsentwurfs.

5.1.8.9 Pflanzvorgaben und Artenvorschlagsliste

Die Festsetzung gebietseigener Geholze gemal} naturraumlicher Region (Region 31 — Lim-
burger Becken, ersatzweise Region 4 — Westdeutsches Berg- und Hugelland) dient der Er-
haltung und Forderung standortgerechter, resilienter Vegetationsstrukturen. Herkunftsgesi-
chertes Pflanzgut ist besser an die klimatischen und bodenkundlichen Gegebenheiten der
Region angepasst und zeigt eine hohere Widerstandskraft gegenuber Krankheiten, Schad-
lingsbefall und klimatischen Extremen. Dies tragt sowohl zur Sicherung der Entwicklungsfa-
higkeit der Vegetation als auch zur langfristigen Erhaltung der 6kologischen Funktionen bei.

Die Verpflichtung zur dauerhaften Pflege, zum Erhalt und ggf. zur gleichwertigen Nachpflan-
zung sichert die Nachhaltigkeit der festgesetzten Pflanzmalinahmen ab und stellt die dauer-
hafte Wirksamkeit stadtebaulicher, klimatischer und gestalterischer Ziele sicher.

Die nicht abschlieRenden Artenvorschlagslisten fur verschiedene Pflanzbereiche und Pflanz-

formen geben geeignete, standortgerechte Gehdlzarten in verbindlicher Pflanzqualitat vor.
Diese dienen der 6kologischen Qualitatssicherung, der Férderung der Biodiversitat sowie der
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gestalterischen Einheitlichkeit im Plangebiet. Gleichzeitig wird durch die Flexibilitat nicht ab-
schlielender Listen Spielraum fir Planungsdetails und Fachgutachten in der Ausfihrungs-
planung gelassen.

Bezuglich der Differenzierung der schnell wachsenden Arten wird auf die Kapitel 5.1.8.1 so-
wie 5.1.8.4 und bezlglich der fur Spielplatze geeigneten Arten auf das Kapitel 5.1.8.2 ver-
wiesen.

5.1.8.10 Externe AusgleichsmalRhahmen

Gemal der durch die PCU Partnerschaft im Umweltbericht durchgeflhrten Bilanzierung
weist das Plangebiet im Bestand einen Biotopwert von 4.606.729 Punkten auf. Der Planzu-
stand wird mit 4.600.960 Okopunkten ermittelt. Demnach ergibt sich ein Saldo im Bereich
der Biotope von 5.768 Okopunkten. Dariiber hinaus wurde durch das gleiche Biiro ein Fach-
beitrag Bodenschutz erstellt, welche umgerechnet einen Verlust von 156.994 Okopunkten
ermittelt. Demnach ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 162.763 Okopunkten.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegrinung erfolgt ein Ausgleich im Wert von
69.259 Okopunkten. Darliber hinaus werden externe Ausgleichsflachen erforderlich, welche
auf den nachstehenden stadtischen Flurstiicken innerhalb des Vogelschutzgebietes ,Feldflur
bei Limburg“ (DE 5614-401) durchgefiihrt werden.

- BlUhstreifen 1: Auf einem Teilbereich des Flurstiicks 24 (Flur 28, Gemarkung Linter)
ist auf einer Flache von 0,15 ha ein Bluhstreifen in einer Breite von 10,5 m anzulegen,
welcher insbesondere als Lebensraum fur Offenlandarten wie die Feldlerche dient.

- Bluhstreifen 2: Auf einem Teilbereich des Flurstick 30/2 (Flur 28, Gemarkung Linter)
ist auf einer Flache von 0,86 ha ein BlUhstreifen in einer Breite von 10,0 m anzulegen.

Die Ansaat muss mit einer autochtoner Saatgutmischung (RegioZert) mit einem Graser-
/Krauterverhaltnis von ca. 70 % zu 30 % erfolgen. Eine einmal jahrliche Mahd ab 1. Septem-
ber ist erforderlich und eine Verbuschung bzw. ein Gehdlzaufwuchs auf den Rain-Flachen
sind zu verhindern. Der Einsatz von Dunge- und/oder Pflanzenschutzmitteln auf den Rain-
Flachen ist unzulassig.

Flr diese externen AusgleichsmalRnahmen wurde ein Werte von 90.900 Okopunkte ermittelt.
Zusammen mit den Okopunkten der Dachbegriinung ergibt sich demnach ein Ausgleichswert
von 160.159 Okopunkten.

Dementsprechend verbleibt rechnerisch ein Defizit von 2.604 Okopunkten, was einem Anteil
von lediglich rund 0,5 % des insgesamt zu kompensierenden Wertes entspricht. Dieses mar-
ginale Defizit liegt deutlich unterhalb der tblichen Bewertungsunsicherheiten, wie sie im Rah-
men standardisierter Okokontobewertungen oder naturschutzfachlicher Bewertungen regel-
mafig auftreten. Vor diesem Hintergrund ist der verbleibende Differenzbetrag als vernach-
lassigbar einzustufen.

Zudem ist hervorzuheben, dass die externen Ausgleichsmallnahmen im Vogelschutzgebiet
,Feldflur bei Limburg“ eine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit aufweisen und zumindest
bei der Mallnahme auf dem Flurstlck 24 gezielt auf den Erhalt gefahrdeter Offenlandarten —
insbesondere der Feldlerche — ausgerichtet sind.
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In der Gesamtschau ist daher von einem vollstandigen funktionalen Ausgleich der durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe auszugehen.

5.1.9 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Im Suden des Plangebiets wird als Puffer zwischen den o6ffentlichen Grunflachen und den
angrenzenden Freiflachen bzw. dem Vogelschutzgebiet eine Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese dient
insbesondere dazu, das Vogelschutzgebiet von dem Plangebiet abzugrenzen. Im weiteren
Verfahren sind die notwendigen MalRnahmen noch zu bestimmen.

5.1.10 LarmschutzmafRnahmen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die GSA Ziegel-
meyer GmbH eine schalltechnische Stellungnahme erarbeitet (Stand: 24.10.2024). Wie dem
Kapitel 4.6.1 zu entnehmen ist, zeigen die Berechnungsergebnisse, dass unter Freifeldbe-
dingungen die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur die
Gebietskategorie ,Allgemeinen Wohngebiet* von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) in der
Flache erreicht wird. Das Plangebiet ist dabei in den weit Uberwiegenden Bereichen den
Larmpegelbereichen LPB | und Il zuzuordnen. Besondere bauliche Aufwendungen zum ak-
tiven oder passiven Schallschutz werden demnach nicht erforderlich, da gemaf’ der DIN 4109
unabhangig der Zuordnung in die Larmpegelbereiche | und Il eine Mindestschalldammung
der Gebaudehulle von 30 dB(A) vorzusehen ist. Hierdurch sind die Anforderungen an den
passiven Schallschutz im LPB | und Il ausreichend abgedeckt.

5.1.10.1 Fensterunabhangige Beluftung

Nach den Regeln der DIN 4109 bestehen fur Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden konnen, erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz, wenn die Tag-
Nacht-Pegeldifferenz der fur die Fassadenbereiche ausgewiesenen ,mafigeblichen Aulien-
larmpegel LA“ < 10 dB betragt. Diese erhdhten Anforderungen sind nur fir die vorgenannten
Raumgruppen (Schlafzimmer / Kinderzimmer und Vergleichbares) umzusetzen. Grundsatz-
lich gilt dabei, dass flr die betroffenen Raume der héchste ausgewiesene Schalldammwert
fur die Fassaden im Tages- oder Nachtzeitraum zu berucksichtigen sind. Im Nahbereich zu
den Mobilitatsstationen sind die Anforderungen des Larmpegelbereiches Ill zu berlcksichti-
gen. Demnach sind im Plangebiet im Nahbereich zu den vorgesehenen Mobilitatsstationen
sowie den angrenzenden ErschlieRungsstralRen vereinzelt Uberschreitungen der einschlagi-
gen Planungsempfehlungen fur den Verkehrslarmschutz moglich. Insbesondere in Bereichen
mit randlagiger Bebauung konnen die Beurteilungspegel wahrend des Nachtzeitraums
(22:00 bis 6:00 Uhr) punktuell Uber 45 dB(A) liegen.

Die Einhaltung der hier erganzend herangezogenen Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) ist jedoch auch im Nahbereich zu den Mobilitatsstati-
onen und ErschlieBungsstrallen gewahrleistet. Diese Grenzwerte betragen tagsiber 59
dB(A) und nachts 49 dB(A).
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Um dennoch auch in diesen Bereichen ein gesundes Wohnen sicherzustellen und die Anfor-
derungen an den baulichen Schallschutz zu erflllen, wird innerhalb der festgesetzten ,Fla-
chen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® die Errichtung ei-
ner fensterunabhangigen Bellftung fur Schlaf- und Kinderzimmer vorgeschrieben, soweit der
maldgebliche Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) Uberschreitet. Diese Bereiche sind im Be-
bauungsplan entsprechend festgesetzt. Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass auch
bei geschlossenen Fenstern und Turen eine ausreichende Frischluftversorgung moglich ist,
ohne dass es zu unzumutbaren Larmbelastungen kommt.

Mit dieser Festsetzung wird zugleich den Zielen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
Rechnung getragen, da die geplanten Mobilitatsstationen einen wesentlichen Beitrag zur
Starkung umweltfreundlicher Mobilitatsangebote leisten. Die bauleitplanerische Regelung
stellt sicher, dass die Nutzung der angrenzenden Wohngebaude trotz der angestrebten stad-
tebaulichen Verdichtung sowie der verbesserten Erreichbarkeit und Mobilitat uneinge-
schrankt moglich bleibt und zugleich die Gesundheit der zukinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner geschutzt wird.

5.1.10.2 Geschlossene Fassade

Die im Umfeld der geplanten Mobilitatsstationen zu erwartenden Gerauschimmissionen wur-
den im Rahmen der schalltechnischen Stellungnahme orientierend nach dem Berechnungs-
verfahren der TA Larm ermittelt. Dabei zeigen die Berechnungen, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet — 55 dB(A) tagsiber und 40 dB(A) nachts
— je nach konkreter Ausgestaltung der Mobilitatsstationen punktuell Uberschritten werden
koénnten (vgl. Kapitel 4.6.2). Dies betrifft neben den Neubauten im Plangebiet auch ein an die
Ostliche Mobilitatsstation im Norden angrenzendes Bestandsgebaude aulerhalb des Plan-
gebietes. In die Berechnungen sind bewusst keine SchallschutzmalRnahmen einbezogen
worden, sodass ein konservativer ,Worst-Case“-Ansatz zugrunde gelegt wurde.

Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Fassaden der Ge-
baude innerhalb der Sondergebiete ,Mobilitat, Energie und Infrastruktur® sowie das oberste
Parkdeck als geschlossene Fassaden auszufuhren sind. Diese Festsetzung stellt sicher,
dass bereits auf Ebene des Angebotsbebauungsplans Vorsorge gegen moégliche schadliche
Umwelteinwirkungen durch Larm getroffen wird und die Einhaltung der maf3geblichen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm auch bei ungunstiger Ausgestaltung der Mobilitatsstationen ge-
wahrleistet werden kann.

Da die genaue bauliche und betriebliche Ausgestaltung der Mobilitatsstationen zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht abschliel’end feststeht, wird mit der
Festsetzung der ,geschlossenen Fassade® ein verlasslicher Schallschutzrahmen definiert.
Gleichzeitig wird Gber die Ausnahmeregelung sichergestellt, dass eine (teilweise) Offnung
der Fassade oder des obersten Parkdecks im Einzelfall zulassig ist, sofern im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren durch eine detaillierte schalltechnische Untersuchung nachgewiesen
wird, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden oder durch alternative
SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. vorgelagerte Larmschutzwande oder Glaselemente in
Schallausbreitungsrichtung, ein gleichwertiger Schallschutz erreicht wird.

Seite 52 von 70



Der Magistrat der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht
Stadtentwicklungsamt ,Blumenrod V. und VI. BA®, Entwurf 08/2025

Damit wird dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit Rechnung getragen: Einerseits wird mit
der Festsetzung der ,geschlossenen Fassade” der Worst-Case-Fall planungsrechtlich abge-
sichert, andererseits bleibt (iber die Offnungsklausel ausreichend Spielraum, um in spateren
Genehmigungsverfahren auf konkrete bauliche oder technische Lésungen flexibel zu reagie-
ren. Zukunftig wird daher voraussichtlich keine vollstandig geschlossene Fassadenkonstruk-
tion erforderlich sein, da sich die Larmimmissionen in der Regel durch geeignete Detailmal}-
nahmen im Zuge der Ausfuhrungsplanung auf ein vertragliches Mal} reduzieren lassen.

Die Festsetzung tragt damit sowohl den berechtigten Schutzinteressen der Anwohnerinnen
und Anwohner Rechnung als auch der stadtebaulichen und architektonischen Flexibilitat bei
der Umsetzung innovativer und nachhaltiger Mobilitatsstationen.

5.1.10.3 LarmschutzmaBnahmen im Umfeld der Planung

Die Verkehrslarmschutzverordnung verlangt beim Neubau von Verkehrswegen die Einhal-
tung und Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte nach der jeweils zu berucksichtigenden
Gebietskategorie, hier ,Reines Wohngebiet / Allgemeines Wohngebiet* — 59 dB(A) tags /
40 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass im Anschlussbereich des Plangebietes
des vorgelagerten ErschlieBungssystems Gutenbergring und Breites Driesch mit Uberfiih-
rung in die Mobilitatsstationen die Kriterien fur den ,Neubau eines Verkehrsweges” gegeben
sind. FUr die aus diesen Strallenabschnitten durch das Ziel- und Quellverkehrsaufkommen
auftretende Gerauschimmissionen an der Bestandsbebauung ist im Zuge der technischen
Planung flur diese Stralienabschnitte nach dem Verfahren der Verkehrslarmschutzverord-
nung zu prufen, inwieweit der vorgenannte Immissionsrichtwert eingehalten oder unterschrit-
ten werden kann.

Die gemal} Planstand in der Stellungnahme orientierend vorgenommenen Berechnungen
zeigen, dass an Teilen der vorhandenen Bestandsbebauung Gutenbergring / Robert-Koch-
Stralde der Immissionsgrenzwert der Nachtzeit nur grenzwertig eingehalten werden kann. Da
aus einer Richtwertuberschreitung, die nicht durch ,aktive SchallschutzmalRnahmen® kom-
pensiert werden kann, ein Anspruch auf die Ubernahme ,passiver SchallschutzmaRnahmen*
abgeleitet werden kann, wird empfohlen, im Zuge der technischen Planung auf den dann
aktuellen Planstand beziiglich des StralRenoberbaus / Geschwindigkeitsregelungen die in der
Stellungnahme orientierend vorgenommen Berechnungen zu konkretisieren. Im Falle besta-
tigter Grenzwertlberschreitungen kann dann unter Anwendung der Verkehrswege-Schall-
schutzmalinahmenverordnung — 24. BImSchV- in Verbindung mit den ,Richtlinien fir den
Verkehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes — VLarmSchR 97 —
der im Einzelfalle entstehende Schallschutz gepruft werden. Diese Untersuchungen sind in
der Regel Bestandteil der Genehmigungsplanung fir den ,Neubau einer Stral3e“. Die An-
spruchsberechtigung fur ,passive Schallschutzmalinahmen® wird dabei in der straldenrecht-
lichen Fachplanung dem Grunde nach festgelegt. Die betroffenen Anwohnenden sind ent-
sprechend zu beteiligen und zu informieren.
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5.1.10.4 Veranderung der Gerauschbelastung durch das Ziel- und Quell-
verkehrsaufkommen im Siedlungsbereich Blumenrod

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber das vorgelagerte Straldennetz Gutenbergrings
und Breites Driesch. Die im Verkehrsgutachten prognostizierte Verkehrszunahme in diesen
Streckenabschnitten kommt < 2 dB(A) zur Tages- und Nachtzeit ,im Verlauf der Stralle zum
Liegen®. Lediglich im Anbindungsbereich dieser ErschlieBungsstralen an das Plangebiet
konnen aufgrund der hier fehlenden Vorbelastung durch den flieRenden Verkehr grolRere
Veranderungen auftreten.

Aus der prognostizierten Veranderung von < 2 dB(A) sind nach den Regelungen der Ver-
kehrslarmschutzverordnung keine im Stralenverlauf zu berlcksichtigenden Schallschutz-
mafRnahmen erforderlich. Die Pegelveranderungen erfullen nicht das Kriterium einer wesent-
lichen Veranderung von = 3 dB(A).

Die Berechnungen der Gerauschbelastungen Bestand / Planung zeigt fur den Plangebiets-
bereich, dass nurim Nahbereich zu den Erschlielungsstral’en (= 1. Baureihe) Auswirkungen
auf die Gerauschbelastung = 55 dB(A) entsprechend dem schalltechnischen Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete auftreten. Flir den bestehenden Siedlungs-
bereich Blumenrod sind durch die Durchleitung des ErschlieRungsverkehrs fir den neuen
Siedlungsbereich Blumenrod V und VI keine quartiersverandernden Auswirkungen bezuglich
der Verkehrsgerauschbelastung zu prognostizieren.

Die Berechnungen zu Pegelveranderungen im Verlauf der vorgelagerten Erschlielungsstra-
Ren Gutenbergring und Breites Driesch basieren auf der durchgefuhrten Verkehrsuntersu-
chung. Der Bestands-Erschlieungsverkehr wurde dabei zur Prifung der Belastungsfahig-
keit der Knotenpunktausbildungen nach verkehrstechnischen Kriterien fur die Anschlussbe-
reiche der ErschlieBungsstral’en an die Zeppelinstralde ermittelt. Im Hinblick auf die Lange
der Erschliellungswege (Gutenbergring = ca. 400 m und Breites Driesch = ca. 757 m) kann
im Strallenverlauf von einer Ausdinnung der Verkehrsmenge durch eine Verteilung in das
weitere ErschlieBungsstrallennetz ausgegangen werden. Da die Durchleitung des Erschlie-
Rungsverkehrs mit jeweils ca. zusatzlich 1.000 Kfz/Tag einem vom Anschlussbereich Zep-
pelinstrale im Strallenverlauf abnehmenden ErschlieBungsverkehr tberlagert wird, kdnnen
sich grolkere Veranderungen (AL = 3 dB) der bestehenden Verkehrsgerauschbelastung
durch den ErschlieBungsverkehr bei abnehmender Gesamtgerauschbelastung LN im Stra-
Renverlauf ergeben. Hier wird eine differenzierte Betrachtung flr den vorgelagerten Sied-
lungsbereich erforderlich, was eine Fortschreibung des vorliegenden Verkehrsgutachtens
unter Berucksichtigung der zu- und abflieRenden Verkehrsstrome aus Anliegerstrallen des
Plangebietes ,Blumenrod* fur die Stra3en ,Gutenbergring“ und ,Breites Driesch” voraussetzt.

Da im Rahmen der Aufstellung des Angebotsbebauungsplanes die exakte Nutzungsvertei-
lung (z. B. einzligige Grundschule oder Wohngebiet sowie die eigentliche sonstige Ausnut-
zung der allgemeinen Wohngebiete) derzeit noch nicht vollstandig festgelegt ist, liegen noch
keine belastbaren Daten fir eine differenzierte Fortschreibung der Verkehrsprognose fir die
Strallen ,Gutenbergring” und ,Breites Driesch” vor. Erst mit der konkreten Ausgestaltung der
ErschlieRungsplanung und einer Nutzungsprazisierung kénnen die tatsachlich zu- und ab-
flieBenden Verkehrsstrome detailliert berechnet und in einer weitergehenden schalltechni-
schen Betrachtung abgebildet werden.
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Die Fortschreibung des Verkehrsgutachtens wird daher bewusst in die nachgelagerte Pla-
nungsphase verschoben. Im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungs- und Ausflihrungs-
planung erfolgt dann eine vertiefte Untersuchung der Auswirkungen auf den Verkehrsfluss
und die Gerauschbelastung im Umfeld. So kann sichergestellt werden, dass alle aktuellen
planerischen Parameter berucksichtigt werden und gegebenenfalls erforderliche erganzende
Malnahmen, wie z. B. lokale Schallschutzvorkehrungen, rechtzeitig geplant und umgesetzt
werden kdnnen.

Mit diesem Vorgehen wird einerseits der planerische Rahmen fur die stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebiets gesichert, andererseits wird den Anforderungen an einen sachgerech-
ten Larmschutz im Bestand Rechnung getragen, ohne zum jetzigen Zeitpunkt auf unvollstan-
diger Datengrundlage unnétige Festsetzungen zu treffen.

5.1.11 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanla-
gen und -leitungen

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind Telekommunikations- sowie sonstige Versorgungslei-
tungen unterirdisch zu fihren. Diese Festsetzung dient der Sicherung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes.

5.1.12 Flachen fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser

5.1.12.1 Retentionsflachen

Zur Unterstutzung einer klimaangepassten und wassersensiblen Siedlungsentwicklung wer-
den im Plangebiet 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Retentionsflache” fest-
gesetzt, welche durch das erstellte Entwasserungskonzept definiert werden. Ziel ist es, Nie-
derschlagswasser dezentral zurickzuhalten und moglichst Gber Verdunstung und Versicke-
rung in den natlrlichen Wasserkreislauf zurtickzufihren. Dies tragt zur Entlastung der 6ffent-
lichen Entwésserungssysteme bei, beugt lokaler Uberflutung vor und wirkt durch Verduns-
tung positiv auf das Mikroklima.

Der festgelegte Retentionsansatz von 10 % der angeschlossenen Flache (ARF = 0,1 AB)
ergibt sich aus dem vorliegenden Entwasserungskonzept. Die Begrenzung der Einstauhdhe
auf maximal 30 cm gewahrleistet eine gefahrlose Nutzung und Pflege der Flachen, erhalt ihre
Aufenthaltsqualitat und berucksichtigt sicherheitsrelevante Aspekte im 6ffentlichen Raum.

5.1.12.2 Einleitung von Niederschlagswasser

Zur Steuerung des Niederschlagswasserabflusses und zur Vermeidung von Belastungsspit-
zen in der ortlichen Entwasserungsinfrastruktur wird die Errichtung von Speichereinrichtun-
gen (z. B. Regengarten, Zisternen oder Kombinationen daraus) bei Gebauden ohne intensive
Dachbegrinung festgesetzt. Diese MaRnahme dient dem dezentralen Riuckhalt sowie der
kontrollierten Ableitung des anfallenden Regenwassers.

Die Festlegung einer technischen Abflussdrosselung auf maximal 10 l/(s-ha) entspricht dem
vorliegenden Entwasserungskonzept und beugt punktueller Uberlastung der angeschlosse-
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nen Muldenrinnen, Graben oder Entwasserungskanale vor. Die Bemessung der Speichervo-
lumina auf Grundlage eines funfjahrlichen Wiederkehrintervalls stellt sicher, dass haufig auf-
tretende Starkregenereignisse mit hinreichender Sicherheit bewaltigt werden konnen. Ge-
meinschaftsanlagen férdern eine effiziente Flachennutzung und ermdglichen kostengtinsti-
gere Losungen im Quartier.

5.1.13 Ver-und Entsorgung
5.1.13.1 Energieversorgung

Zur Forderung des Einsatzes erneuerbarer Energien und zur Unterstutzung der Energie-
wende wird in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten die Errichtung von Photovolta-
ikanlagen auf den Dachflachen der Gebaude mit einer Mindestleistung von 1 kWp pro Wohn-
/ Nutzungseinheit festgesetzt.

Die festgelegte Mindestleistung von 1 kWp stellt eine vergleichsweise kleine Anlage dar, die
technisch und wirtschaftlich leicht umsetzbar ist. Sie dient insbesondere als Mindeststandard
zur Sicherstellung eines flachendeckenden Beitrags zur regenerativen Energieerzeugung.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass im Interesse der Wirtschaftlichkeit sowie der energe-
tischen Selbstversorgung von Seiten der Eigentimer in der Regel gréliere Photovoltaikanla-
gen realisiert werden. GroRere Anlagen erhohen den Eigenverbrauchsanteil, reduzieren die
Strombezugskosten und amortisieren sich dadurch meist deutlich schneller.

Die Festsetzung tragt somit sowohl zur Minderung der CO,-Emissionen im Gebaudebereich
als auch zur wirtschaftlichen Entlastung der Eigentimer bei und unterstitzt die kommunalen
Klimaschutzziele in wirksamer Weise.

5.1.13.2 Flachen fur Versorgungsanlagen, Elektrizitat

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten und zukunftsfahigen Stromversorgung des Plan-
gebiets werden in der Planzeichnung vier Flachen flir Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung ,Elektrizitat* gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt. Diese dienen der Er-
richtung von Trafostationen bzw. vergleichbaren Anlagen zur Transformation und Verteilung
elektrischer Energie innerhalb des Quartiers. Zwei weitere Trafostationen sind in den festge-
setzten Sondergebieten vorgesehen, welche dort auch entsprechend in den textlichen Fest-
setzungen festgesetzt worden sind.

Die Flachen sind Uber das Plangebiet verteilt, um eine gleichmaRige, lastgerechte Versor-
gung zu ermoglichen und Leitungslangen sowie Netzverluste zu minimieren. Die Standorte
wurden im Vorfeld mit dem zustandigen oértlichen Energieversorger (EVL) abgestimmt und
orientieren sich an den technischen Erfordernissen sowie den geplanten Bauabschnitten und
Nutzungsverteilungen im Gebiet.

Durch die frihzeitige planerische Sicherung dieser Versorgungsflachen wird ein geordneter
Aufbau der Energieinfrastruktur gewahrleistet, der sowohl die Versorgungssicherheit als
auch die Integration regenerativer Energien und zukunftsfahiger Technologien (z. B. Elektro-
mobilitat) unterstitzt.
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5.1.13.3 Abfallentsorgung, Altglascontainer

Far die Entwicklung des Quartiers Blumenrod V. und VI. muss ein weiterer Abfallbezirk (F)
eingerichtet werden. In einem Bezirk konnen ca. 1.000 Gefalle eingesammelt werden. Die
Abholung erfolgt flr die schwarze und braune Tonne alle 14 Tage, fur die blaue Tonne und
die gelben Sacke im dualen System alle 4 Wochen. Das Altglas wird alle 14 Tage abgeholt.
Fir Altglas und den gelben Sack wird die Firma Bordner und fur den Restmull, den Biomdill
und das Papier die Firma AWB zustandig sein. Jedes Grundstlck erhalt generell drei Mull-
tonnen (Restmull, Biomull und Papiermdll). Die blaue Tonne flr Papier ist dabei immer grof3.
Je nach Personenzahl gibt es auch fur die anderen Mullarten eine grofere oder zusatzliche
Tonne bzw. einen Container. Gelbe Tonnen kdnnen nur privat gemietet werden, die Regel
sind die gelben Sacke.

Zur Sicherstellung einer wohnortnahen und funktionalen Entsorgung von Altglas werden in
der Planzeichnung zwei Signets ,Abfall“ gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt. Diese
dienen der Verortung von Sammelstellen fur 6ffentliche Glascontainer. Es ist vorgesehen,
hier unterirdische Sammelanlagen zu installieren.

Die Festsetzungen stellen keine abschlieRende Festlegung von exakten Standorten dar, son-
dern markieren grob geeignete Bereiche, die im weiteren Verlauf mit dem zustandigen Ent-
sorgungstrager konkretisiert werden. Dabei wurde darauf geachtet, dass bauabschnittsweise
auch eine gute Erreichbarkeit fur die Entsorgungsfahrzeuge gewahrleistet ist.

Eine Sammelstelle ist innerhalb einer 6ffentlichen Verkehrsflache im nordwestlichen Plange-
biet, die andere innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache im stidéstlichen Plangebiet vorgese-
hen. Beide Standorte befinden sich in stadtebaulich sinnvollen Lagen, die eine fullaufige
Erreichbarkeit fir die Anwohnenden ermdglichen und gleichzeitig eine stérungsarme Integra-
tion in das Wohnumfeld erlauben.

Durch diese Festsetzungen wird frihzeitig planerisch berucksichtigt, dass die Entsorgungs-
infrastruktur im Quartier funktional, nachhaltig und nutzerfreundlich organisiert werden kann.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 91 Abs. 1 HBO dienen
dem Ziel, ein stadtebaulich einheitliches und hochwertiges Erscheinungsbild im gesamten
Plangebiet sicherzustellen, gleichzeitig klimaangepasstes und nachhaltiges Bauen zu for-
dern und mogliche Nutzungskonflikte im nachbarschaftlichen Kontext zu vermeiden. Die
Festsetzungen leisten damit einen Beitrag zur Baukultur und tragen zur Identitatsbildung des
Quartiers bei. Die Festsetzungen nehmen dabei die wesentlichen Elemente des Gestaltungs-
handbuchs (Stand 01.08.2025) auf. Im Einzelnen wird Folgendes begrundet:

5.2.1 Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung
Durch die Begrenzung der Dachneigung auf maximal 5° bei Flachdachern sowie durch die

Festlegung einheitlicher Attikahdhen wird ein ruhiges und geordnetes Stralen- und Fassa-
denbild erreicht. Die Vorgaben zur Farbigkeit der Dacheindeckung dienen einer harmoni-
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schen Gesamtwirkung und verhindern gestalterische Ausrei3er. Der Ausschluss von glasier-
ten, hochglanzenden oder edelengobierten Dachziegeln soll unerwiinschte Lichtreflexionen
und eine optisch unruhige Wirkung vermeiden.

5.2.2 Fassadenmaterialien

Die Beschrankung auf naturliche und nachhaltige Materialien tragt zu einer langfristig hoch-
wertigen und 6kologisch vertraglichen Bauweise bei. Der Einsatz von Polystyrol als Fassa-
denmaterial wird ausgeschlossen, um Brandrisiken und Umweltbelastungen zu vermeiden.
Durch die Maoglichkeit zur partiellen Verwendung besonderer Materialien an untergeordneten
Fassadenteilen bleibt gleichzeitig ein gewisser gestalterischer Spielraum fur individuelle Ak-
zente erhalten.

5.2.3 Einfriedungen

Die gestalterischen Vorgaben zu Grundstickseinfriedungen dienen der Sicherstellung eines
einheitlichen, offenen und nachbarschaftlich orientierten Erscheinungsbildes im Plangebiet.
Ziel ist es, ein durchgrintes und stadtebaulich qualitatsvolles Wohnumfeld zu schaffen, das
sozialen Austausch fordert, Barrieren abbaut und klima- sowie umweltgerechte Gestaltungs-
grundsatze berucksichtigt.

Die Beschrankung auf Hecken, Holzzaune sowie Draht- und Stabgitterzaune mit begleiten-
der Heckenbepflanzung dient der Forderung naturnaher Grundstiicksgrenzen, die sich posi-
tiv auf das Ortsbild, das Mikroklima und die Biodiversitat auswirken. Bezlglich des Aus-
schlusses von kinstlichen Sichtschutzelementen wird auf das Kapitel 5.1.8.1, Offentliche
Grinflache Auslaufflache fir Hunde, verwiesen. Die Begrenzung der Hohe auf maximal
2,0 m stellt sicher, dass die Einfriedungen mafvoll bleiben und weder Sichtbeziehungen
noch Belichtung erheblich beeintrachtigt werden. Der Ausschluss von Koniferen als Einfrie-
dungselemente zielt auf die Vermeidung monotoner und 6kologisch armer Strukturen ab.

In den festgesetzten Vorgartenzonen ist das Ziel, ein offenes und grunes Erscheinungsbild
zu bewahren, das die stadtebauliche Qualitadt des Stralenraums starkt. Durch den Aus-
schluss von Einfriedungen in diesen Bereichen wird die optische Durchlassigkeit erhoht, eine
einladende Eingangssituation geschaffen und das Stral3enbild aufgelockert. Eine Ausnahme
gilt fur das allgemeine Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern (WA 3), da dort eine mal3-
volle Einfriedung zur Wahrung der Privatsphare und zur klaren Parzellierung vertretbar ist,
ohne das stadtebauliche Gesamtbild wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Begrenzung der Hohe von Terrassentrennwanden auf 2,0 m berucksichtigt den Wunsch
nach Privatsphare, ohne dabei die Belichtung und Durchliftung benachbarter Grundstlicke
unzumutbar zu beeintrachtigen. Gleichzeitig wird verhindert, dass Uberhohte Wande nega-
tive Auswirkungen auf das Wohnklima oder den sozialen Austausch im Quartier haben.

Innerhalb der privaten Grunflachen (PG) sollen keine Einfriedungen errichtet werden, um die
offentliche Wirkung und Offenheit dieser Flachen zu erhalten. Die privaten Grunflachen die-
nen der Durchgriinung, Klimaanpassung und dem Erhalt von Freiraumqualitaten. Einfriedun-
gen wurden diesen Charakter konterkarieren. An den Grenzen zu angrenzenden allgemei-
nen Wohngebieten kdnnen jedoch Einfriedungen gemal Buchstabe a) zulassig sein, soweit
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sie nicht in Konflikt mit vorgesehenen Geh- und Fahrrechten (GF1 oder GF2) stehen. In die-
sen Fallen wird durch den Ausschluss von Einfriedungen sichergestellt, dass die vorgese-
hene ErschlieBung bzw. Erreichbarkeit nicht behindert wird und keine schmalen Gassen ent-
stehen, welche sich zu Angstraumen entwickeln konnten.

5.2.4 Satellitenempfangsanlagen / Mobilfunksendeanlagen

Die Beschrankung von Parabolantennen auf Dachflachen verhindert visuelle Beeintrachti-
gungen von Stral3en- und Fassadenansichten. Der Ausschluss von Mobilfunksendeanlagen
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete berlcksichtigt das gestalterische Ziel der Wohnruhe
und starkt das subjektive Sicherheitsgefiihl der Anwohnerinnen und Anwohner. Innerhalb der
beiden Sondergebiete sind Mobilfunksendeanlagen allerdings zulassig.

5.2.5 Vorgartenzone

Die Begrunungspflicht der Vorgarten dient der Verbesserung des Mikroklimas und dem Er-
halt einer durchgrinten Quartiersstruktur. Die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur
Stellplatze tragt zur Reduzierung von Versiegelung und zur Férderung der natirlichen Versi-
ckerung bei.

5.2.6 Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflachen

Mit dem Verbot von Kies- und Schottergarten wird eine flachige Versiegelung verhindert und
ein Beitrag zur Biodiversitat sowie zur Reduzierung urbaner Hitzeinseln geleistet. Die Vor-
gabe entspricht zudem den Empfehlungen zum klimagerechten Bauen.

5.2.7 Millsammel- und Fahrradraume

Die Integration von Mull- und Fahrradabstellanlagen in die Gebaudestruktur oder deren ge-
stalterische Einhausung entsprechend dem Gestaltungshandbuch verhindert gestalterische
Briche im Strallenbild und reduziert potenzielle Geruchs- und Sichtbelastungen. Dadurch
wird eine funktionale und asthetisch vertragliche Losung fur notwendige Nebenanlagen ge-
schaffen, die zur Qualitat des Wohnumfelds beitragt.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

5.3.1 Hochspannungsfreileitung

Die nachrichtliche Ubernahme der 110-kV-Hochspannungsfreileitung Offheim—Elsighofen
und insbesondere des in das sudostliche Plangebiet hineinreichenden Leitungsschutzstrei-
fens erfolgt zur frihzeitigen Sensibilisierung fur bestehende Ubergeordnete technische Infra-
strukturen und deren erforderlichen Schutzraume. Die Leitung selbst verlauft aulerhalb des
Plangebietes, jedoch Uberschneidet sich der Leitungsschutzstreifen teilweise punktuell mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Aus Grunden der Betriebssicherheit, des Brandschutzes sowie zur Vermeidung von Storun-
gen und Gefahrdungen im Bereich der Stromversorgung sind innerhalb des Schutzstreifens
bestimmte Nutzungen untersagt bzw. eingeschrankt zulassig. Insbesondere ist jegliche Be-
bauung im Schutzstreifen ausgeschlossen. Dies betrifft sowohl genehmigungspflichtige als
auch genehmigungsfreie Vorhaben. Die Anforderung, samtliche Planungen und MalRnahmen
im Schutzbereich der Westnetz GmbH zur Prifung und Stellungnahme vorzulegen, stellt si-
cher, dass eine fachtechnische Bewertung der Vorhaben im Hinblick auf die Netzsicherheit
erfolgen kann. Gegebenenfalls ist eine individuelle Vereinbarung mit dem Leitungstrager not-
wendig. Diesbezuglich ist anzumerken, dass innerhalb des Schutzstreifen keine baulichen
Anlagen vorgesehen sind.

Auch fur die Bepflanzung innerhalb des Schutzstreifens gelten Einschrankungen: Hier sind
ausschlie3lich Gehdlze mit einer maximalen Endwuchshohe von 3,0 m zuldssig, um eine
Gefahrdung der Leitungen — etwa durch Windbruch oder unzulassige Nahe zur Leitungs-
trasse — auszuschliel3en. Zudem istim Radius von 15,0 m um den auf3erhalb des Plangebiets
befindlichen Leitungsmast eine vollstandige Freihaltung von Bauten und Anpflanzungen er-
forderlich, um die Zuganglichkeit und Betriebssicherheit zu gewahrleisten.

Aulerhalb des Schutzstreifens, aber in dessen Randbereichen, ist bei der Auswahl von Ge-
hélzen darauf zu achten, dass durch gestaffelte Hohenentwicklung der Pflanzungen keine
potenzielle Gefahrdung durch Baumumsturz entsteht. Die gestaffelte Anordnung verhindert
Konflikte mit der Leitung und ermdoglicht gleichzeitig eine gestalterisch und 6kologisch sinn-
volle Bepflanzung.

Die nachrichtliche Ubernahme dieser Regelungen dient der transparenten Darstellung vor-
handener technischer Infrastrukturen, vermeidet spatere Nutzungskonflikte und sichert die
langfristige Funktionsfahigkeit und Sicherheit des Stromnetzes.

5.3.2 Trinkwasser-Transportleitung und Stromleitungen

Die im Plangebiet verlaufende Trinkwasser-Transportleitung (Verbundleitung Linter, DN 250
PVC, Baujahr 1979) sowie die parallel dazu gefuhrten Stromleitungen stellen wichtige Be-
standteile der vorhandenen technischen Infrastruktur dar. Aus diesem Grund wird der betref-
fende Leitungsverbund nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Die nachrichtliche
Ubernahme dient der Transparenz und Information fiir alle am Planungs- und spateren Bau-
prozess Beteiligten.

Durch die Darstellung der bestehenden Leitungstrassen im Bebauungsplan wird sicherge-
stellt, dass deren Verlauf bei der Grundstlicksnutzung und der baulichen Umsetzung berlck-
sichtigt wird. Die nachrichtliche Ubernahme stellt dabei keine eigene planungsrechtliche
Festsetzung dar, sondern verweist auf bestehende rechtliche und technische Rahmenbedin-
gungen, wie sie insbesondere durch das Wasserrecht, die technischen Regeln fur Versor-
gungsleitungen sowie durch die Belange der Energieversorgung vorgegeben sind.

In den Bereichen des dstlich gelegenen Sondergebiets sowie der beiden allgemeinen Wohn-

gebiete im dstlichen Bereich des geplanten Grinzuges (Mehrfamilienhauser), welche die be-
stehende Leitungstrasse uberplanen, ist eine Neuverlegung der Leitungen vorgesehen.
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Diese erfolgt in enger Abstimmung mit der Energieversorgung Limburg (EVL), um eine si-
chere, zukunftsfahige und konfliktfreie Leitungsfihrung im Rahmen der geplanten Erschlie-
Rung und Bebauung sicherzustellen.

Die nachrichtliche Ubernahme unterstiitzt somit die Koordinierung von Stadtentwicklungszie-
len und Versorgungssicherheit und dient der frihzeitigen Berlcksichtigung technischer Inf-
rastrukturen im Planungsprozess.

5.3.3 Altlast

Im sudlichen Plangebiet befinden sich die beiden Altflachen AFD-Nr. 553.009.040-001.434
(Altablagerung Ehem. Deponie f. Erdaushub und Bauschutt — Status: Altlastenverdachtige
Flache) und 533.009.060-001.034 (Altstandort Flugplatz (militarisch) / Lager- und Spreng-
platz — Status: Anfangsverdacht nicht bestatigt).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde daher durch das Institut fur Geotechnik Dr.
Jochen Zirfas GmbH & Co. KG eine Untersuchung durchgeflihrt und im Altlastenrechtlichen
Bericht zum Projekt Neubaugebiet Limburg Blumenrod V und VI mit Datum vom 29.04.2025
dokumentiert.

Das Areal einschlieBlich der Flache der Altablagerung AFD 533.009.040-001.434 wurde
wahrend der Jahre 1936 bis 1945 als Gefechtslandeplatz der deutschen Wehrmacht und von
1947 bis 1949 als Lager- und Sprengplatz der US-Armee genutzt. Die Trimmerreste aus der
Anlagensprengung wurden im Bereich der Ablagerungsflache vergraben und mit Erdreich
abgedeckt. Kampfmittelprifungen ergaben Hinweise auf Kampfmittel oder Blindganger, wel-
che in den Jahren 1995, 1998 und 1999 durch die Firma Tauber Spezialtiefbau GmbH &
Co.KG beseitigt wurden. Zur Altlast 533.009.060-001.034 liegen keine weiteren Informatio-
nen vor.

Zur Erkundung der Schichtenfolge sowie zur Entnahme von Bodenproben wurden nach Ab-
stimmung mit dem Auftraggeber am 31.03.2025 und 01.04.2025 insgesamt zehn Rammkern-
sondierung (RKS) - mit Ausnahme der Bohrung RKS 2 - jeweils bis in eine Tiefe von 5 m u.
GOK niedergebracht:

- RKS 1 bis RKS 8 (einschl. RKS 2A): Randbereich Altablagerung 533 009 040 001 434
- RKS 6: unmittelbar neben GMS 1

- RKS 8: unmittelbar neben GMS 2

- RKS 9: Bereich zweite Altablagerung

In der Bohrung RKS 2 stand die Sonde fruhzeitig bei 0,6 m u. GOK in den Auffullungen auf
und wurden daher zu der Sondierungen RKS 2A umgesetzt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, das alle ermittelten Schadstoffgehalte den jeweiligen
Beurteilungs- bzw. Prufwert sehr deutlich unterschreiten. Die Eluate wurden uberwiegend mit
Lunter der Bestimmungsgrenze® festgestellt. Im Sinne des HLNUG-Handbuchs liegen hin-
sichtlich der analysierten Feststoffwerte somit durchgehend ,sehr geringe“ Schadstoffgehalte
vor. Insgesamt liegen keine Hinweise auf potenziell gefahrdende Schadstoffgehalte vor. Auf
Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse ist eine von den Untersuchungsma-
terialien ausgehende Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser nicht zu besorgen.
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Auf dieser Grundlage werden die beiden Altlastenflachen nicht nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ubernommen, da von den Flachen keine negativen Auswirkungen ausgehen, au-
Rerdem erfolgen innerhalb dieser Flachen keine Bautatigkeiten.

Grundwasseruntersuchung

Neben der Altlastenrechtlichen Untersuchung erfolgte durch das gleiche Buro auch eine
Grundwasserrechtliche Untersuchung (Berichte vom 25.03.2025 und 23.05.2025), um mdg-
liche Auswirkungen der Altlasten auf das Grundwasser auszuschlief3en. Dabei wurden zwei
bestehende Grundwassermessstellen (GMS) herangezogen, von denen jeweils zwei Probe-
entnahmen erfolgten.

Im Vergleich zu bereits im Jahr 2009 gemessenen Schadstoffgehalten ist ein deutlicher
Ruickgang der gesamten Schadstoffbelastung festzustellen. Die in der GMS 1 bei der Stich-
tagsmessung am 03.05.2025 festgestellte Bleikonzentration von 7,8 ug/l Uberschreitet den
aktuell glltigen Grenzwert von 1,2 ug/l. Aufgrund der Analysenergebnisse der aus der im
Abstrom der Altablagerung liegenden Messstelle GMS 2 entnommenen Wasserproben kann
zunachst davon ausgegangen werden, dass aus der Altablagerung keine Schadstoffver-
frachtung in das Grundwasser mehr erfolgt bzw. die im Jahr 2009 gemessenen Konzentrati-
onen — auch unter Berlicksichtigung des Gradienten — sich in abstromiger Richtung verfliich-
tigt haben.

Am 19.05.2025 erfolgte zur Verifizierung und fir Erlangung der Planungssicherheit eine er-
neute Beprobung. Im Vergleich zur Messung im Marz 2025 war der Grundwasserstand um
ca. 70 cm bis 80 cm gefallen.

Im Rahmen der zweiten durchgefihrten Beprobung wurde in den aus den Messstellen GMS
1 und GMS 2 entnommenen Wasserproben nun kein Bleigehalt mehr festgestellt. Demnach
ist davon auszugehen, dass auch vom Grundwasser keine Gefahren flir das geplante allge-
meine Wohngebiet auftreten.

5.4 Hinweise

Die Hinweise dienen zukulnftigen Bauherren, um auf unterschiedliche Belange hingewiesen
zu werden. Die Hinweise sind in den nachgeordneten Genehmigungsverfahren zu beruck-
sichtigen.

5.5 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf:

Nutzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet 98.788 m? (39,1 %)
davon
- WA1 88.921 m?
- WA2 4.664 m?
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- WA3 5.203 m?
Sondergebiet 2.143 m? (0,8 %)
Verkehrsflachen 35.034 m? (13,9 %)

davon

- Verkehrsberuhigter Bereich 19.883 m?

- Offentliche Verkehrsflache 6.749 m?

- Ful3- und Radweg 3.115m?

- FuBweg 2.801 m?

- Quartiersplatz 2.266 m?

- Mischverkehrsflache 220 m?

Offentliche Griinflaichen

104.127 m? (41,2 %)

davon

- Parkanlage 73.155 m?
- Schutzzone zum SPA-Gebiet 23.085 m?
- Auslaufflache fur Hunde 3.618 m?
- Retentionsflachen 3.093 m?
- Spielwiese 1.176 m?

Private Griinflache

12.475 m? (4,9 %)

davon

- ohne Zweckbestimmung 11.654 m?

- Spielplatz 821 m?
Flachen fiir Versorgungsanlagen 162 m? (0,1 %)
Gesamt 252.729 m?

6. Weitere stadtebauliche Auswirkungen der Planung

6.1 Fauna

6.1.1 Vogelschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt sudlich unmittelbar an den sudlichen Teilbereich des Vogelschutzge-
bietes ,Feldflur bei Limburg“ (DE 5614-401) (siehe Kapitel 3.6). Demnach sind die Auswir-
kungen durch die Siedlungsentwicklung Blumenrod V und VI in Bezug auf das Vogelschutz-
gebiet zu beachten. Daher wurde im Rahmen Aufstellung des Bebauungsplanes durch po-
serplan, Bad Gandersheim, eine ,NATURA 2000 Vertraglichkeitsprtufung fur das Vogel-
schutzgebiet DE 5614-401 ,Feldflur bei Limburg™ durchgefihrt.

Im Jahr 2014 wurde durch das Buro Bischoff & Partner, Limburg bereits eine solche Vertrag-
lichkeitsprufung fur das geplante Vorhaben durchgefihrt, die damals zu dem Ergebnis kam,
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dass erhebliche Beeintrachtigungen gemaf § 34 BNatSchG nicht auszuschlief3en sind. Da-
tengrundlage dieser Vertraglichkeitsprifung waren avifaunistische Erfassungen der Erhal-
tungsziele aus dem Spatsommer / Herbst 2013.

Um mogliche Veranderungen der vergangenen Jahre zu berlcksichtigen, erfolgten im Spat-
sommer / Herbst 2021 und Frahjahr 2022 erneut avifaunistische Untersuchungen

Bei einer Grunddatenerfassung 2008 ist zu sehen, dass im sudlichen Teilgebiet alle sechs
relevanten Arten (Goldregenpfeifer, Kornweihe, Kranich, Mornellregenpfeifer, Kiebitz und
Wachtel) festgestellt wurden. Auffallig ist allerdings, dass die meisten Feststellungen im std-
lichen Abschnitt des Teilgebietes lagen, ca. 800 m von der sudlichen Grenze des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans entfernt. Im nérdlichen Abschnitt dieses Teilgebietes erfolgte
nur jeweils eine Feststellung von Kiebitz und Mornellregenpfeifer. Die in 2013 durchgefuhrten
Kartierungen stellten im Zeitraum Ende Juni bis Anfang November nur noch die Kornweihe
(1 Individuum sudliches Untersuchungsgebiet niedrig Uberfliegend), den Kranich (271 Indivi-
duen Uberfliegend) sowie den Kiebitz (>30 Individuen westliches Untersuchungsgebiet tber-
fliegend, > 110 Individuen Uberfliegend, dann landend) fest. Die drei weiteren Arten (Goldre-
genpfeifer, Mornellregenpfeifer und Wachtel) waren nur bei Zufallsbeobachtungen in den
Vorjahren festgestellt worden.

Im Vergleich zu den Gelandeerhebungen Sommer bis Herbst 2013 ergab die aktuelle Kar-
tierung Sommer-Herbst 2021 und Frihjahr 2022 trotz der Erweiterung des Untersuchungs-
zeitraumes auf Winter/Frahjahr weniger Feststellungen (Arten- und Individuenzahl). Im std-
lichen Teilbereich des Vogelschutzgebietes, welcher direkt an das Plangebiet angrenzt,
ergab sich folgende Situation:

- Die Kornweihe konnte 2021/22 nicht festgestellt werden.

- Feststellungen flir den Kiebitz gab es, aber in deutlich geringerer Individuendichte: ein
Individuum Uberfliegend, sieben Individuen rastend im Fruhjahr. Im Sommer/Herbst
wurden - im Vergleich zu den Daten aus 2013 mit gesamt 140 Individuen - keine
Exemplare registriert. Zudem erfolgten die aktuellen Feststellungen des Kiebitzes an
der sldlichen Grenze des Untersuchungsraumes. 2013 gab es auch Feststellungen
an der Sudgrenze des Geltungsbereiches.

- Die Ergebnisse fur den Kranich sind in beiden Untersuchungen vergleichbar: grofere
Trupps Uberfliegender Tiere, sowohl auf dem Hin- als auch auf dem Rulckzug. Die
Zugrichtung verlauft immer von/nach SW nach/von NO im Westabschnitt des Teilge-
bietes und dann Uber die bestehende Bebauung Blumenrod. Rastende Kraniche wur-
den in beiden Untersuchungen nicht festgestelit.

Insgesamt ist also ein Riickgang des Zug- und Rastgeschehens der im Standarddatenbogen
gelisteten Arten zu konstatieren, sowohl in Hinblick auf die Artenzahl und beim noch vorkom-
menden Kiebitz bzgl. der Individuenzahl. Bei dieser Art werden aktuell nur noch die weiter
sudlich gelegenen Flachen zur Rast genutzt. Eine Verbesserung des Erhaltungszustandes
der Arten kann daraus nicht gefolgert werden. Er ist bei allen Arten weiterhin als schlecht zu
bewerten.
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Malnahmen

Im Rahmen der aktuellen Vertraglichkeitsprufung fur das Vogelschutzgebiet wurden deshalb
nun aufgrund dieser ermittelten Situation eine Vielzahl von Malinhahmen konzipiert, um Be-
eintrachtigungen der Erhaltungsziele durch die geplante stadtebauliche Entwicklung zu ver-
meiden bzw. auf ein Minimum zu reduzieren. Die MaRnahmen gliedern sich in solche inner-
halb und auRerhalb des Geltungsbereiches sowie in spezifische Vorkehrungen fur die Bau-
phase.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde die Planung von Beginn an unter Berucksichtigung
der unmittelbaren Nahe zum Vogelschutzgebiet entwickelt. Der stadtebauliche Entwurf sowie
ein begleitendes Gestaltungshandbuch sehen umfassende Malinhahmen zur Minimierung ne-
gativer Auswirkungen auf die Vogelwelt vor. So wird die Gestaltung der Wohnumgebung be-
wusst auf eine hohe Aufenthaltsqualitat im Quartier ausgerichtet, um die Bewohner zur Nut-
zung des eigentlichen Plangebietes zu motivieren. Hierzu zahlen grof3zigige Grunflachen,
Spielplatze, eine Hundefreilaufflache und ein attraktives Wegesystem. Die geplante Rund-
wegflhrung innerhalb des Quartiers dient zudem der gezielten Besucherlenkung und verhin-
dert eine direkte Verbindung in die sudlich angrenzende Feldflur.

Eine zentrale MaRnahme ist eine im Sudabschnitt gelegene Hundefreilaufflache, die sowonhl
in das Rundwegsystem eingebunden ist als auch durch bestehende und erganzende Ge-
hdlzstrukturen und Einfriedigungen akustisch und visuell zum Vogelschutzgebiet abge-
schirmt wird. Die Ausstattung der Flache — etwa mit Hundeparcours und differenziert gestal-
teten Aufenthaltsbereichen — erfolgt im Rahmen der Objektplanung. Erganzend wird ein sud-
licher Randweg mit vorgelagertem Graben angelegt. Dieser leicht erhdhte Weg wird von ei-
ner durchgehenden Gehdlzkulisse begleitet und durch einen wechselfeuchten, zu vernas-
senden Graben erganzt, der als naturliches Hemmnis gegenuber der Feldflur fungiert. Ver-
einzelte Aussichtsplatze mit flachen Brustungen erlauben gezielte Blickbeziehungen ohne
Betretungsmaglichkeit der sensiblen Bereiche.

Zur weiteren Abschirmung wird die bestehende Geholzkulisse entlang der Stidgrenze des
Geltungsbereichs durch standortheimische, schnell wachsende Arten verstarkt. Zwischen
dem sudlichen Randweg und der Geltungsgrenze bleibt ein 2,3 ha groRRer Streifen frei von
Bebauung, der als Bluhflache bzw. mesophile Wiese ausgestaltet wird und eine Pufferzone
zum angrenzenden Vogelschutzgebiet bildet. Die Bebauung selbst wird gestaffelt: Im Stden
erfolgt eine niedrige Bebauung mit 1 bis 1,5 Geschossen, wahrend die maximalen Gebau-
dehohen mit bis zu vier Geschossen im nérdlichen Zentrum liegen. Dadurch wird eine starke
Kulissenwirkung in Richtung Schutzgebiet vermieden.

Auch auferhalb des Geltungsbereichs sind gezielte Malinahmen zur Besucherlenkung vor-
gesehen. Ziel ist es, die bestehende und zuklnftige Erholungsnutzung in der sidlich angren-
zenden offenen Feldflur deutlich zu reduzieren. Hierzu zahlen der Rickbau von Wegeverbin-
dungen in sudlicher Richtung, die Umgestaltung bzw. der Rickbau befestigter Wege zu Ra-
senwegen sowie die Ertlichtigung eines nordlicher gelegenen Grasweges mit wassergebun-
dener Decke. Diese neu gestaltete Verbindung dient zukunftig als attraktive Wegeverbindung
nach Linter und wird auf Hohe der Kleingarten direkt an den sudlichen Rundweg angeschlos-
sen. Erganzend sorgen dichte Unterpflanzungen mit Dornengehdlzen dafir, dass keine
neuen Trampelpfade in sudlicher Richtung entstehen. Wahrend der Zug- und Rastzeiten wird
eine bestehende suldliche Wegeverbindung temporar fur FuRganger und Radfahrer durch
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Schranken gesperrt; die landwirtschaftliche Nutzung bleibt durch ein Schlisselsystem ge-
wabhrleistet. Begleitend unterstitzen Hinweisschilder zur Bedeutung des Vogelschutzgebie-
tes die geplante Besucherlenkung.

Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich von Blumenrod sind Mal3nah-
men zur Optimierung der Fruchtfolge sowie zur Férderung von Bluhstreifen vorgesehen. Der
Malnahmenplan fur das Vogelschutzgebiet sieht vor, dass 2 % der Flache (entsprechend
2,8 ha im Untersuchungsraum) als Blihstreifen ausgebildet sein sollen. Bereits realisiert wur-
den Bluhstreifen auf 1,79 ha. Zur Erreichung des Zielwertes werden weitere 1,01 ha auf
stadteigenen Flachen in der Gemarkung Linter als FCS-Malinahme (MalRnhahme zur Scha-
densbegrenzung) gesichert. Die Vertrage sehen 10 m breite Ackerrandstreifen mit autoch-
thoner Saatgutmischung, einmalige Mahd ab dem 1. September, sowie einen vélligen Ver-
zicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel vor. Die Bluhstreifen werden dabei auf den Flur-
stiicken 24 (tlw., Gemarkung Linter, Flur 28) sowie 30/2 (tlw., Gemarkung Linter, Flur 28)
umgesetzt. Der Bluhstreifen auf dem Flurstick 24 dient dabei auch als CEF-MalRnahmen
(vorgezogene Ausgleichsmallnahmen nach § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG) und muss eine
Grole von 0,15 ha aufweisen. Aufgrund der Grundstuckslange wird hier ein Bluhstreifen in
einer Breite von 10,5 m notwendig, um die erforderliche GroRRe sicherzustellen.

An der Sludostecke des Plangebiets verlauft zudem eine 110-kV-Freileitung. Um das Kollisi-
onsrisiko fur Gastvogelarten zu reduzieren, soll das Erdseil mit leichten, aktiven Vogelschutz-
markern (z. B. FireFly-Marker) versehen werden. Diese Malknahme zielt auf die Reduktion
der artspezifischen Mortalitdtsgefahrdung durch Leitungskollisionen — insbesondere flr Arten
wie Kiebitz, Goldregenpfeifer oder Kornweihe — ab.

Fir die Bauphase wurden ebenfalls MalRnahmen festgelegt, um temporare Stérungen flr die
Avifauna zu vermeiden. Die BaustellenerschlieRung erfolgt unter Berlcksichtigung der Vor-
gaben des Vogelschutzes.

Zusatzlich sind vorgezogene MalRnahmen vorgesehen: Bereits vor Beginn der eigentlichen
Bauarbeiten werden die studlichen Abschirmungsmalinahmen (Pflanzungen, Randweg, Gra-
ben) sowie die Wegeunterbrechungen umgesetzt; die Umsetzung der Mallnahmen erfolgt
aulderhalb der Zugzeiten (Mai—Juli, Dez—Feb).

Insgesamt ergibt sich durch die Vielzahl und Kombination dieser Mal3hahmen ein umfassen-
der Schutzansatz, der sowohl direkte Stérungen durch Nutzungsdruck als auch indirekte Be-
eintrachtigungen durch akustische, visuelle oder landschaftliche Veranderungen fur die emp-
findlichen Vogelarten des SPA-Gebietes signifikant reduziert.

Die durchgefiihrte Vertraglichkeitsprifung kommt zu dem Schluss, dass erhebliche Beein-
trachtigungen des Gebietes und seiner Erhaltungsziele somit auszuschliel3en sind und das
Vorhaben zulassig ist.

6.1.2 Artenschutz

Neben den Auswirkungen der Planung auf das Vogelschutzgebiet waren auch die arten-
schutzrechtlichen Belange im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens detailliert zu prafen.
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde demnach ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag durch das Buro poserplan erarbeitet (Stand: 29.07.2025). Dieser Uberpruft die
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Planung unter Berucksichtigung der Zugriffsverbote gemaf § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und analysiert, ob durch die Umsetzung des Vorhabens Verbotstatbe-
stande in Bezug auf besonders und streng geschutzte Arten ausgelost werden.

Die Prufung ergab, dass bei Beachtung spezifischer Mallnhahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und Kompensation artenschutzrechtlich relevanter Beeintrachtigungen keine Verbots-
tatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Zur Sicherstellung dieser
Rechtskonformitat ist die Umsetzung folgender Malinahmen zwingend erforderlich und
wurde entsprechend in die Planung integriert:

1. CEF-MalRnahmen fur die Feldlerche

Im Untersuchungsgebiet wurden mehrere Reviere der Feldlerche identifiziert — zwei inner-
halb des Geltungsbereichs, drei unmittelbar sudlich angrenzend sowie funf weitere Ostlich
angrenzend. FUr diese streng geschutzte Vogelart sind vorgezogene funktionserhaltende
Malnahmen (sogenannte CEF-Malihahmen — ,continuous ecological functionality®) vorge-
sehen, um Fortpflanzungs- und Ruhestatten dauerhaft zu sichern:

- Auf einer Ackerflache in der Gemarkung Linter (Flurstlick 35, ca. 17,4 ha) werden 25
sogenannte Lerchenfenster angelegt. Dabei handelt es sich um unbewirtschaftete
kleine Offenflachen mit je 20 m? (bzw. 40 m? bei Rapsanbau), die gleichmaRig auf dem
Acker verteilt sind. Die Anlage erfolgt nach einem festgelegten Raster mit Mindestab-
standen zu Gehdlzen, Fahrspuren und benachbarten Fenstern, um Stérungen zu mi-
nimieren.

- Zusatzlich wird auf dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 24 (Grofde ca. 1,18 ha) ein
10,5 m breiter, 0,15 ha grof3er Bluhstreifen als strukturreicher Ackerrain angelegt. Die-
ser wird mit einer regionaltypischen (autochthonen) Saatgutmischung eingesat, regel-
mafig gepflegt und bleibt dauerhaft von Dlingung sowie Pflanzenschutzmalinahmen
freigehalten.

Diese Malinahmen sind durch die Stadt Limburg bauvorgreifend umzusetzen.
Darlber hinaus sind folgende Vermeidungs-MalRnahmen erforderlich:
2. Mallnahmen zur Vermeidung von Stérungen wahrend der Bauphase

Um mogliche Beeintrachtigungen insbesondere bodenbritender Vogelarten im Umfeld des
Plangebiets zu verhindern, sind zeitlich abgestimmte Bauzeitenregelungen festgesetzt:

- Die Baufeldraumung sowie die Herstellung der Umgebungsflachen dirfen nur aulRer-
halb sensibler Brutzeiten erfolgen (01.09.—-15.03. bzw. 16.03.—31.08. nur mit vorheri-
ger Besatzkontrolle).

- Die Herstellung des sudlichen Rundwegs mit angrenzendem Graben erfolgt aulRer-
halb des Zug- und Rastgeschehens.

- Auch die Ertuchtigung bestehender Wegeverbindungen (z. B. nach Linter) ist inner-
halb festgelegter Zeitfenster durchzufihren.

- Bauarbeiten sind ausschlieRlich wahrend des Tages erlaubt, um stérungsarme Zeiten
zu wahren.

- Eine dkologische Baubegleitung (OBB) begleitet die MaRnahmen und fiihrt insbeson-
dere im Zeitraum von Marz bis August vorab Kontrollen auf Brutvorkommen durch, mit
ggf. angepasster Bauzeitregelung.
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3. SchutzmaRnahmen gegenuber angrenzenden Lebensrdumen
Um das geplante Baugebiet gegenuber der angrenzenden offenen Feldflur abzuschirmen,
werden flankierende MalRhahmen umgesetzt:

- Alle bestehenden, linear verlaufenden Geholzreihen werden erhalten. Bestehende LU-
cken werden durch standortheimische Erganzungspflanzungen geschlossen.

- Sudlich des geplanten Rundwegs erfolgt eine zusatzliche Bepflanzung mit schnell-
wachsenden, heimischen Gehdlzen.

- Die sudliche Grenze der geplanten Hundefreilaufflache erhalt eine natirliche Larm-
schutzstruktur zur Feldflur hin.

- Der Rundweg wird mit dem Bodenaushub des Grabens leicht erhdht, um eine visuelle
und rdumliche Abgrenzung zu schaffen.

4. Besucherlenkung innerhalb und aul3erhalb des Baugebiets
Zur Vermeidung von Stérungen durch Erholungssuchende in sensiblen Bereichen der an-
grenzenden Landschaft sieht die Planung ein umfassendes Besucherlenkungskonzept vor:

- Die Wegefuhrung im Plangebiet ist als geschlossener Rundweg ausgestaltet, um die
Bewohner*innen und Besucher*innen gezielt im Quartier zu halten.

- Neue Verbindungen in die sudlich angrenzende Feldflur werden bewusst unterbun-
den. Dies betrifft die sudliche Grenze der Wohnbebauung wie auch die Stdostseite.
Potenziell entstehende Trampelpfade werden durch dichte Unterpflanzung mit Dor-
nengehodlzen verhindert.

- Aulerhalb des Geltungsbereichs werden bestehende Wegebeziehungen in Richtung
Suden unterbrochen bzw. rickgebaut, einzelne Verbindungen als Rasenweg umge-
staltet und saisonal gesperrt.

- Durch attraktive Gestaltung der nérdlichen Anbindung (insbesondere Richtung Linter)
werden Besucher gezielt gelenkt.

Durch die Umsetzung dieser Mallnahmen ist sichergestellt, dass das Vorhaben mit den Vor-
gaben des §44 BNatSchG vereinbar ist. Die erforderlichen Malknahmen werden von der
Stadt Limburg umgesetzt.

Eine Beeintrachtigung besonders und streng geschuitzter Arten ist bei Einhaltung der Mal3-
nahmen nicht zu erwarten.

Bezuglich des Schutzes des Nachtfalters und der nachts jagenden Fledermause in Bezug
auf die Beleuchtungsfestsetzungen wird auf das Kapitel 5.1.8.3 verwiesen.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur in dem Umfang in
Anspruch genommen werden, wie es zur stadtebaulichen Entwicklung oder Ordnung erfor-
derlich ist. Vor diesem Hintergrund wird nachfolgend die Notwendigkeit der Umwandlung der
im Plangebiet ackerbaulich genutzten Flachen begrindet.

Als Mittelzentrum mit ICE-Anschluss und ihrer verkehrsgunstigen Lage zwischen den Metro-
polregionen Rhein/Main und Rhein/Ruhr weist die Stadt Limburg eine kontinuierlich positive
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Wanderungsbilanz sowie einen stabilen, in Teilen dynamischen Wohnungsmarkt auf. Vor
dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen ergibt sich ein signifikanter Bedarf an zusatz-
lichem Wohnraum. Der Masterplan Wohnen (Albert Speer + Partner, 2022/2023) prognosti-
zZiert bis zum Jahr 2040 einen Wohnraumbedarf von bis zu 2.500 Wohneinheiten. Auch die
Wohnraumbedarfs- und Potenzialanalyse (ProjektStadt, 2025) unterstreicht die strukturelle
Knappheit an geeignetem Wohnbauland in der Stadt und identifiziert insbesondere den Be-
reich Blumenrod V/VI als wichtigen Beitrag zur Bedarfsdeckung (vgl. Kapitel 3.7).

Eine ausschlielliche Innenentwicklung ist nicht ausreichend, um die Bedarfe zu decken. Die
verfugbaren Innenentwicklungspotenziale sind begrenzt und in vielen Fallen nur mit erhebli-
chen planerischen, wirtschaftlichen oder sozialen Restriktionen aktivierbar. Entsprechend
kommt die Wohnraumanalyse zu dem Schluss, dass die Entwicklung weiterer Au3enbe-
reichsflachen notwendig ist, um sowohl die quantitative Versorgung sicherzustellen als auch
differenzierte Wohnformen (familiengerecht, altersgerecht, bezahlbar) zu ermdglichen. Der
stadtebauliche Entwurf ermdglicht sowohl fur Blumenrod V. als auch fur Blumenrod VI. je-
weils eine kleinteiligere bauabschnittsweise Entwicklung, die dem jeweiligen aktuellen Bedarf
angepasst werden kann. Damit kann die Baulandentwicklung dem tatsachlichen Wohnraum-
bedarf flexibel angepasst werden.

Das Plangebiet Blumenrod V. und VI. wurde im Flachennutzungsplan der Stadt Limburg be-
reits Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt und ist im Regionalplan Mittelhessen (2010
sowie Entwurf zur Neuaufstellung) als Vorranggebiet Siedlung ausgewiesen. Damit ent-
spricht die Entwicklung sowohl den kommunalen als auch den regionalplanerischen Zielset-
zungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im Bestand insgesamt ca. 22,4 ha acker-
baulich genutzter Flache in Anspruch genommen. Die Bodenwertigkeiten im Plangebiet lie-
gen Uberwiegend im mittleren Bereich (Ackerzahl ca. 50), lediglich ca. 2,4 ha erreichen eine
sehr hohe Ertragsfahigkeit (Ackerzahl >80). Damit ist die betroffene Flache nicht in ihrer
Gesamtheit als besonders hochwertiger landwirtschaftlicher Produktionsstandort einzustu-
fen. Gemessen an der gesamten landwirtschaftlich genutzten Flache im Stadtgebiet (ca.
1.902 ha) entspricht der Flachenverlust lediglich rund 1,1 %, auf der Landkreisebene Lim-
burg-Weilburg sogar weniger als 0,1 %. Eine existenzgefahrdende Wirkung auf értliche Land-
wirtschaftsbetriebe ist nicht zu erwarten. Der Zielkonflikt zwischen Siedlungsentwicklung und
Schutz der landwirtschaftlichen Flachen ist damit im Verhaltnis zum Umfang des dringend
bendtigten Wohnraums als verhaltnismaRig einzustufen.

Daruber hinaus ist die geplante Entwicklung in ihrer stadtebaulichen Gestaltung auf Nach-
haltigkeit und Ressourcenschonung ausgerichtet. Eine vergleichsweise hohe Bebauungs-
dichte von ca. 31,2 Wohneinheiten pro Hektar, die Integration von Mobilitatsstationen zur
Verkehrsreduzierung sowie umfangreiche Ausgleichs- und CEF-Malinahmen stellen sicher,
dass der Eingriff 6kologisch und funktional kompensiert wird.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Plangebiet ist demnach aus stadte-
baulicher Sicht notwendig, um den Wohnraumbedarf der wachsenden Bevdlkerung zu de-
cken, und ist im Verhaltnis zur landwirtschaftlich genutzten Gesamtflache der Stadt als mo-
derat einzuordnen. Die Planung erfolgt im Wesentlichen im Einklang mit dem Flachennut-
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zungsplan und den Zielsetzungen der Regionalplanung. Unter Berucksichtigung der 6kolo-
gischen Ausgleichsmalinahmen sowie der begrenzten Flachenverfligbarkeit im Innenbereich
stellt die AuRenentwicklung an dieser Stelle eine sachgerechte Losung dar.

7. Bodenordnung

Offentliche MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.
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