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1 Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Limburg a. d. Lahn hat in ihrer Sitzung am
17.11.2025 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof*, Stadtteil Eschhofen,
gemafl § 2 Abs. 1i. V. m. § 13a BauGB beschlossen.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planungsziele sowie auf Grundlage neuer Erkennt-
nisse durch die vertiefenden Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Gief3en und unter
Einbeziehung eines Rechtsheistandes wurde deutlich, dass lediglich ein Teil der Malihahmen
im Plangebiet als Innenbereichsentwicklung zu werten ist. Die unbebauten Grundstticke im
westlichen Bereich zur Ackerflur kbnnen nicht im § 13 a BauGB entwickelt werden. Aus diesem
Grund wird das Verfahren durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 15.06.2026
in ein zweistufiges Regelverfahren gem. 8 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 12 BauGB
umgestellt.

1.1 Veranlassung und Planerfordernis
Die Schafer Dein Backer GmbH, vertreten durch die Geschaftsfiihrer Johannes und Johann
Schafer, hat zur Weiterentwicklung ihres Betriebsgeldndes im ICE-Gebiet der Stadt Limburg
die Aufstellung eines Bebauungsplanes beantragt. Die geplanten Vorhaben wurden in einem
Masterplan dargestellt und bilden die Grundlage fir die stadtebauliche Neuordnung und bau-
liche Erweiterung des Standortes.

Ziel der Planung ist es, auf den firmeneigenen Grundstiicken die bestehende Backwerkstatt
bzw. das Produktionsgebéude zu erweitern sowie ein Distributions- bzw. Verteilzentrum mit
einem Verbindungstrakt Uber die Vinzenz-Pallotti-Stral3e zur Auslieferung und zur Retouren-
abwicklung der Backwaren zu errichten. Darlber hinaus sollen zusatzliche Biro-, Verwal-
tungs- und Schulungsgebéude geschaffen werden. Erganzend ist die Errichtung eines
Parkhauses vorgesehen, das der Deckung des Stellplatzbedarfs der Mitarbeiter sowie der
Stellplatznachfrage im ICE-Gebiet (u.a. ansassige oder zukinftige Firmen) dient.

Die Umsetzung der geplanten baulichen Anlagen und Nutzungen ist auf Grundlage des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siud Teil A, 1.
Anderung“ (Rechtskraft vom 14.07.2017) in der bestehenden Form nicht vollstandig umsetz-
bar. Der Ursprungsbebauungsplan ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sud,
Teil A“ wurde 2001 entwickelt. Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist identisch. Er stellt eine
ca. 40 ha grolRe Flache zwischen der Bundesautobahn BAB A 3 bzw. der BundesstralRe B 8
und der ICE-Strecke Koln—Rhein/Main dar. Das Plangebiet ist (iberwiegend als Gewerbegebiet
ausgewiesen, vollstandig erschlossen und zwischenzeitlich zu grof3en Teilen baulich entwi-
ckelt. Externe Ausgleichmaflinahmen wurden umgesetzt.

Die vorliegende Planung betrifft hiervon einen Teilbereich mit einer Grél3e von ca. 10,4 ha.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind einzelne Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung sowie zur zuldssigen Art der Nutzungen an die geplante Entwicklung anzupassen. Mit
den Anderungen soll der Betriebsstandort der Schafer Gruppe gesichert werden.

1.2 Lage, Grofl3e und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Bereich des ICE-Bahnhofs Limburg-Sid im Stadtteil Eschhofen zwi-
schen der Bundesautobahn BAB A 3 bzw. der Bundesstral3e B 8 und der ICE-Strecke Koln—
Rhein/Main. Es befindet sich im nordwestlichen Randbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
planes ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung®.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 103.832
m? (entspricht ca. 10,4 ha) in der Gemarkung Eschhofen, Flur 40. Er umfasst die Flurstticke
9/1, 104/2, 104/3, 104/4, 104/5, 104/6, 114/3 (teilweise), 116/2, 117/1, 118/1, 118/2, 118/3,
119, 120, 120/1, 121/1, 122/1, 123, 124/1, 125/1, 125/2, 125/3, 126, 127, 128/1, 129/1, 138/1,
140/1 sowie 187 (teilweise).

Abb. 1: Lage/Geltungsbereich des Plangebiets, Quelle: Kraus 2025

Das Plangebiet ist vollstdndig erschlossen und zu Teilen bereits baulich entwickelt. Die noch
nicht bebauten Gewerbegrundstiicke am nord-/westlichen Rand des Geltungsbereichs werden
landwirtschattlich als Acker- bzw. als Griinland intensiv genutzt. Unbebaute Flachen innerhalb
des Gewerbegebiets am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs gestalten sich als intensiv ge-
nutzte Wiesen und werden somit ebenfalls der Kategorie intensives Grunland zugeordnet. Die
StralR3en, Parkbuchten und ein Betriebsparkplatz innerhalb des Geltungsbereichs im Gewer-
begebiet werden begleitet von Baumreihen mittel-/hochstdmmiger Laubbaumarten.

Der Geltungsbereich wird von folgenden Flachennutzungen umgeben:

- nord-/westlich und nérdlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen/Agrarflur aus
Acker-/Grinland
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- nordlich durch ein Regenriickhaltebecken sowie daran anschlieRend durch die ICE-
Strecke KdIn—Rhein/Main und deren begleitenden Griunflachen,

- ostlich durch gewerblich genutzte Flachen mit einzelnen Bauliicken, Stellplatzanlagen
und ErschlieBungsstraBen sowie die daran anschlieBende ICE-Strecke Kdln—
Rhein/Main mit deren begleitenden Grinflachen,

- sudostlich durch gewerblich genutzte Flachen mit vereinzelten Bauliicken,

- sudlich und sudwestlich durch einen Rad- und FuRweg sowie die anschlieRende Bun-
desstraf3e B 8 und die Bundesautobahn BAB A 3.

1.3 Aktuelle Nutzung im Plangebiet, ErschlieRung

Abb. 2: Luftbild und Lage des Plangebiets, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2025

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich seit mehreren Jahren das Betriebsgel&nde der
Schéfer Dein Backer GmbH. Zentrales Element des Plangebietes ist die bestehende Produk-
tionsstatte mit Backwerkstatt, Café sowie zugehdérigen Frei- und Funktionsflachen. Zur B8 hin
sind Verwaltungs- und Schulungsgebéude ausgerichtet. Mitarbeiter- und Kundenstellplatze
sind flachig angeordnet. Die baulichen Anlagen dienen insgesamt der Herstellung, Weiterver-
arbeitung, dem Verkauf sowie der Distribution von Backwaren fir die Filialbetriebe des Unter-
nehmens.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Stellplatzanlage vorhanden, die derzeit vo-
ribergehend zur Entlastung des bestehenden Parkdrucks im Plangebiet genutzt wird. Diese
Stellplatzflache ist nicht als dauerhafte Nutzung vorgesehen und soll nach Errichtung des ge-
planten Parkhauses sowie im Zuge weiterer baulicher Entwicklungen innerhalb des Plange-
bietes zuriickgebaut werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die vollstandig erschlossenen und
ausgebauten offentliche Stralenverkehrsflachen. Diese sind teilweise mit Stral3enbegleitgrin
und Baumreihen gestaltet und verfligen abschnittsweise Uber 6ffentliche Stellplatze.

Die Flachen im westlichen Bereich des Geltungsbereiches werden aktuell noch landwirtschaft-
lich als Acker und Grunland genutzt. Sie befinden sich im Eigentum der Schéafer Dein Backer
GmbH und werden als Entwicklungsflachen vorgehalten. Sie dienen der langfristigen betrieb-
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lichen Standortentwicklung und bilden die Flachenreserve fiir die im Bebauungsplan vorgese-
henen Erweiterungen und Ergdnzungen der bestehenden Nutzungen. Nachfolgend wird das
Entwicklungskonzept anhand des Masterplans vorgestellt.

1.4 Vorhabenbeschreibung / Masterplan fir das Plangebiet

Masterplan Backercampus der Schafer Gruppe am ICE Bahnhof
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Abb. 3: Ursprungs Masterplan Béackercampus, Quelle: hs Projekt gmbh, 10/2025
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Abb. 4: Visualisierung Masterplan Backercampus, Quelle: hs Projekt gmbh, 10/2025
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\

Unverbindliche Darstellung

Abb. 5: Visualisierung Ansicht auf Bachwerkstatt aus Blickrichtung Kreuzung Pariser Stral3e / Vinzenz-Pallotti-
Stral3e, Quelle: hs Projekt gmbh, 2026

Abb. 6 Visualisierung Ansicht auf Bachwerkstatt aus Blickrichtung Wiener Stra3e, Quelle: hs Projekt gmbh, 2026

Grundlage des noch zu erstellenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist ein Masterplan,
der die beabsichtigte bauliche und funktionale Weiterentwicklung des Betriebsstandortes dar-
stellt. Der Masterplan wird fir den ersten Verfahrensschritt als Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan herangezogen und in der Fortschreibung des Bauleitplanverfahrens konkretisiert.

Ziel des Unternehmens ist es, den bestehenden Produktions-, Verwaltungs- und Logistikstand-
ort schrittweise zu einem leistungsfahigen ,Backercampus® weiterzuentwickeln. Dabei werden
die bestehenden Nutzungen gesichert, betriebliche Ablaufe optimiert und zugleich ausrei-
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chende Flachenreserven fur zukinftige Anforderungen geschaffen. Das Unternehmen expan-
diert kontinuierlich. Viele Backerfilialen in Deutschland werden aufgrund fehlender Nachfolge
aufgegeben. Die Schafer Gruppe Ubernimmt einen Teil davon, sodass die ortliche Nahversor-
gung mit Backwaren, oft kombiniert mit einem Café, gewahrleistet bleibt.

Die Planung folgt dem Grundsatz der Nachverdichtung und nutzt bereits erschlossene und
teilweise bebaute Flachen.

Grundkonzeption

Der Masterplan sieht eine funktionale Gliederung des Plangebietes vor, die sich an den be-
trieblichen Anforderungen orientiert. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich die beste-
hende Produktionsstétte mit Backwerkstatt, Verwaltung sowie Verkaufs- und Cafébereich.
Diese Nutzungen bilden den Kern und bleiben auch langfristig pragend fiir den Standort. Die
geplanten MalRnahmen erganzen diesen Bestand durch Erweiterung der Produktionsflachen
und Schaffung eines Distributionsgebaudes. Die Biro-, Schulungs- und Verwaltungsflachen
werden der Entwicklung angepasst sowie ein Parkhaus zur Bindelung des ruhenden Verkehrs
gebaut. Ziel ist es, den wachsenden Flachenbedarf zu decken, betriebliche Ablaufe zu opti-
mieren, Funktionsbereiche klar zu ordnen und Flachen effizient zu nutzen und Nachverdich-
tungen, insbesondere im Bereich der logistischen Abwicklung zu ermdglichen. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin tGber die vorhandenen 6ffentlichen Stralen. Zu-
satzliche offentliche Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen. Die bestehenden Straldenraume
mit begleitenden Griunstrukturen und Baumpflanzungen bleiben erhalten und werden pla-
nungsrechtlich gesichert.

Die bestehenden griinordnerischen Festsetzungen (Ortsrandeingriinung und Eingriinung der
Wirtschafts-/ Ful3- und Radwege) des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden beibehalten.
Erganzend sieht das stadtebauliche Konzept vor, die 6kologische Qualitat des Plangebietes
durch geeignete Malinahmen weiter zu starken. Hierzu zéhlen insbesondere eine Erhdhung
des Anteils an Dachbegriinungen sowie die Konkretisierung der Eingrinungsmafnahmen in
Qualitat und Gehdlzauswahl. Diese MaRnahmen dienen dem Ausgleich zusatzlicher Versie-
gelungen, der Verbesserung des Mikroklimas sowie der gestalterischen Einbindung der bauli-
chen Anlagen in das Umfeld.

Zeitlicher Horizont und Abfolge der Entwicklung

Der Masterplan ist auf einen mehrjahrigen Entwicklungshorizont ausgelegt und sieht eine ab-
schnittsweise Umsetzung der einzelnen Baumafinahmen vor. Die zeitliche Staffelung ermdég-
licht es, die Investitionen an den tatséchlichen betrieblichen Bedarf anzupassen und den
laufenden Betrieb wahrend der Bauphasen aufrechtzuerhalten.




Der Magistrat der Stadt Limburg Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungsamt - Stadtplanung .Backercampus der Schéafer Gruppe am ICE-Bahnhof*

Masterplan - Entwicklungsphasen \egands
Vorhabenbezogenen Babauungsplan S | y
“Béckercampus der Schifer Gruppe am ICE-Bahnhof" ;. . T — E] Grenze des riumlichen Gettungsbersichs

[T encrtetunsBestand
[ cebavses=

Proht  Vorhal ngsplen
Btk uppe am CE-Banrhar

Flen  Wasterplan - Enbwickiungsanasen

Malian 12000

Siend el 2026

[ [ H/B =207 /420 [0.12m)

Abb. 7: Masterplan — Entwicklungsphasen, Quelle: Kraus 2026

1. Bauabschnitt sowie teilweise in Umsetzung - Kurzfristige Entwicklungsphase:

In einer ersten Phase werden vorrangig Malinahmen umgesetzt, die unmittelbar zur Sicherung
des laufenden Betriebes und zur Entlastung der bestehenden Infrastruktur erforderlich sind.
Hierzu zahlt insbesondere der Bau eines weiteren Blro- und Verwaltungsgebaude zur Auf-
nahme wachsender Verwaltungs- und Schulungsfunktionen welches sich aktuell im westlichen
Bereich des Plangebietes im Bau befindet. Parallel dazu wird der Bau des Parkhauses im
nordlichen Randbereich des Plangebietes vorgesehen. Das Parkhaus dient der Blindelung
des ruhenden Verkehrs, ersetzt wegfallende Stellplatze im Zuge der baulichen Erweiterungen
sowie Nachverdichtung und tragt zur Entlastung des Parkdrucks im ICE-Gebiet bei. Das Park-
haus dient vorrangig der Deckung des Stellplatzbedarfs der Schafer Dein Backer GmbH, ins-
besondere fiir Beschéftigte sowie fur betriebsbedingte Nutzungen im Zusammenhang mit den
geplanten Erweiterungen. Daruber hinaus ist vorgesehen, dass das Parkhaus auch anderen
gewerblichen Nutzern und Unternehmen im ICE-Gebiet zur Verfligung steht. Ziel ist es, die
Moglichkeit zu schaffen, erforderliche Stellplatze gebindelt und gebietsibergreifend flachen-
schonend nachzuweisen, anstatt diese auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorzuhalten.
Dadurch kénnen auf den einzelnen Gewerbegrundstiicken Stellplatzflachen reduziert und Fla-
chen fur Baumaflinahmen im Zuge der Nachverdichtung genutzt werden. Mit diesem Ansatz
wird den Ergebnissen und Empfehlungen der Stadtebaulichen Analyse zu Nachverdichtungs-
potenzialen in Gewerbegebieten (Bericht PKO 25-002, aufgestellt durch die FIRU Koblenz
GmbH, 13.08.2025) Rechnung getragen. Die Bindelung von Stellplatzen in zentralen Park-
bauten wird darin als geeignetes Instrument zur effizienteren Flachennutzung, zur Reduzie-
rung von Versiegelung auf den einzelnen Baugrundstiicken sowie zur Aktivierung von
Nachverdichtungspotenzialen in bestehenden Gewerbegebieten benannt.

Das Parkhaus leistet somit einen wesentlichen Beitrag zur geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung des ICE-Gebietes
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2. Bauabschnitt - Mittelfristige Entwicklungsphase:

In der anschlieRenden Entwicklungsphase ist die Erweiterung der Backwerkstatt bzw. des Pro-
duktionsgebéaudes inkl. Tiefkiihlhochregallager und Kiihllager vorgesehen. Diese MalRnahmen
dienen der Anpassung der Produktionskapazitaten an die betriebliche Entwicklung und ermdg-
lichen eine Modernisierung sowie Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Standortes.
Erganzend werden weitere Buro-, Verwaltungs- und Schulungsgeb&ude im westlichen Plan-
gebiet sowie ein Biro- und Gewerbegebaude im nordlichen Teil des Plangebietes vorgesehen,
um die wachsende Zahl der Mitarbeitenden unterzubringen und auszubilden sowie die funkti-
onale Trennung von Produktion, Verwaltung und Schulung weiter zu starken.

3. Bauabschnitt - Langfristige Entwicklungsphase:

In einer langfristigen Perspektive sieht der Masterplan die Errichtung eines Distributions- bzw.
Verteilzentrums einschlie3lich einer Einrichtung zur Retourenverarbeitung vor. Diese Nutzun-
gen dienen der Optimierung der logistischen Ablaufe und der Bindelung von Warenstromen.
Bestandteil dieser Entwicklungsstufe ist auch ein Verbindungstrakt tiber die Vinzenz-Pallotti-
Stral3e, der eine funktionale Verknipfung der Produktions- und Logistikbereiche ermdglicht.
Die Umsetzung dieser Malinahmen erfolgt bedarfsabhéngig und stellt den abschliel3enden
Entwicklungsschritt des Backercampus dar.

Stadtebauliche Einordnung

Durch die abschnittsweise Umsetzung der im Masterplan vorgesehenen MalRhahmen wird
eine geordnete stadtebauliche Verdichtung innerhalb eines bereits gewerblich gepragten und
vollstandig erschlossenen Gebietes ermoglicht. Die zeitliche Staffelung der Entwicklung er-
laubt es, auf sich verdndernde marktwirtschaftliche Rahmenbedingungen sowie auf jeweilige
gesetzliche und planungsrechtliche Anforderungen angemessen zu reagieren und die bauli-
chen MaRBnahmen bedarfsgerecht umzusetzen. Details werden im noch abzuschlieRenden
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

AulRenbereichsflachen werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen. Die vorgese-
henen baulichen Erganzungen erfolgen auf ausgewiesenen Gewerbeflachen, fliigen sich in die
vorhandene Gebietsstruktur ein und tragen zur funktionalen Weiterentwicklung des ICE-Ge-
bietes bei. Dadurch wird das Gebiet als leistungsfahiger Gewerbe- und Dienstleistungsstand-
ort nachhaltig gestarkt.

Der Masterplan bildet die konzeptionelle Grundlage fiir die im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen. In der Fortschreibung wird ein detaillierter Vorhaben- und Erschlielungsplan
erstellt. Seine Umsetzung wird im Rahmen eines Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt
Limburg und der Schafer Dein Backer GmbH verbindlich geregelt und abgesichert.

1.5 Verfahrensart / Verfahrensverlauf
Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufge-
stellt. Das Bauleitplanverfahren wird im Regelverfahren mit Umweltprifung gemanR 8 2 Abs. 4
BauGB durchgefuhrt. Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefuigt.

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans
,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sid, Teil A, 1. Anderung*. Ziel der Planung
ist die Anpassung und Weiterentwicklung der planungsrechtlichen Festsetzungen zur Umset-
zung konkreter Vorhaben.
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Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss gemald § 2 Abs. 1 BauGB (Ver-

fahren nach 13a BauGB) 17.11.2025

Anderung Aufstellungsbeschluss (2-stufiges Regelver-
fahren)

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemal gem. § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Behotrden und Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (1) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behtrden und Tréger offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses und Rechts-
kraft

Tabelle 1: Verfahrensverlauf

Die Bekanntmachungen erfolgen gemafd der Hauptsatzung der Stadt Limburg a. d. Lahn in
der ,Nassauischen Neuen Presse” sowie erganzend digital auf der Internetseite der Stadt Lim-
burg.

Die Stadt Limburg a. d. Lahn sieht fir die frilhzeitige Beteiligung eine Beteiligungsfrist von
einem Monat vor. Neben der digitalen Einsichtnahme und Stellungnahme wird die analoge
Einsichtnahme in die Verfahrensunterlagen wéhrend der utblichen Servicezeiten sowohl im
Stadthaus als auch im Burgerbiro in der Innenstadt erméglicht. Einzelheiten zur Durchfiihrung
der Beteiligung werden in der Bekanntmachung geregelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch einen Vorhaben- und Erschlielungsplan
konkretisiert. Die Durchfihrung des Vorhabens wird Gber einen Durchfiihrungsvertrag gemaf
§ 12 BauGB zwischen der Stadt Limburg a. d. Lahn und dem Vorhabentrager gesichert.
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen und
so aus dem Regionalplan zu entwickeln.

Abb. 8: Ausschnitt des Regionalplans Mittelhessen 2010 fir das Plangebiet (rote Flache), Quelle: www.rp-gies-
sen.hessen.de 12/2025

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
als ,Vorranggebiet Gewerbe Bestand“ sowie geringflgig im stidéstlichen Bereich als ,,Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand” ausgewiesen. Das Vorhaben entspricht den Darstellungen und Zie-
len des Raumordnungsplanes.

2.2 Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg (2011)
Bebauungspléne sind gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB grundsatzlich aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

zungsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn, 2011

Der rechtsgiltige Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 24.03.2011 stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache — Bestand*
dar. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen entsprechen diesen Darstellungen. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

An das Plangebiet grenzen im Nordwesten und Westen Flachen fur die Landwirtschaft an. Im
nordlichen Bereich schlieRen Flachen fur Bahnanlagen an, gefolgt von weiteren landwirtschaft-
lich genutzten Flachen. Im Stidosten grenzen gemischte Bauflachen (Bestand) sowie gewerb-
liche Bauflachen (Bestand) an. Der sidliche Bereich wird durch Baumstrukturen begrenzt, an
die Uberortliche bzw. ortliche Hauptverkehrsstral3en anschlief3en.
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2.3 Schutzgebiete und gesetzl. geschutzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen naherem Umfeld befinden sich keine Natura-
2000-Gebiete, insbesondere keine FFH-Gebiete oder Europaischen Vogelschutzgebiete. Dar-
Uber hinaus sind weder Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete noch Wasserschutz-
gebiete im Plangebiet oder in den angrenzenden Bereichen vorhanden.

Nach Darstellung des Natureg-Viewers Hessen befinden sich innerhalb des Plangebietes
keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Biotopkomplexe gemaf3 § 30 BNatSchG.

Innerhalb des Stralenraums der Vinzenz-Pallotti-StraRe sowie der Wiener Stral3e befinden
sich Baumreihen, die gemaR den Qualitatsmerkmalen der HLBK-Kartieranleitung als schutz-
wiurdig einzustufen sind. Die einseitigen Baumreihen stellen gemaf 8§ 25 Abs. 1 Hessisches
Naturschutzgesetz (HeNatG) ein gesetzlich geschiitztes Biotop dar. Die weiteren, augen-
scheinlich als Alleen ausgebildeten Baumreihen im StralRenraum erflllen hingegen nach den
Qualitatsmerkmalen der HLBK-Kartieranleitung nicht die Voraussetzungen eines gesetzlich
geschutzten Biotops.

Der betreffende StralRenraum ist vollstandig erschlossen, endausgebaut und Bestandteil der
bestehenden offentlichen Verkehrsflachen. Die vorhandenen Baumreihen und Alleen sind be-
reits planungsrechtlich gesichert. Die bestehenden griinordnerischen Festsetzungen, insbe-
sondere zum Erhalt der StraRenbaume, werden im Rahmen der vorliegenden Uberplanung
tbernommen und gesichert.

Aufgrund des Fehlens entsprechender Schutzgebiete im unmittelbaren Wirkbereich der Pla-
nung sowie der raumlichen Distanz zu weiter entfernt liegenden Schutzgebieten sind erhebli-
che Beeintrachtigungen durch die geplanten Vorhaben nicht zu erwarten. Auswirkungen auf
Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope kénnen daher ausgeschlossen werden.

Weitergehende und detaillierte Informationen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.4 Landschaftsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB die Darstellungen
von Landschaftsplanen zu bericksichtigen.

In der Bestandskarte ,Biotop- und Nutzungstypen des Landschaftsplanes der Kreisstadt Lim-
burg a. d. Lahn* (Fortschreibung aus dem Jahr 2013) wird das Plangebiet im Wesentlichen als
Gewerbliche Bauflache dargestellt. Im stidwestlichen Bereich ist Ackerflache ausgewiesen.
Fur den Bereich des Plangebietes ist im Landschaftsplan die Durchgriinung der Siedlungsfla-
chen als landschaftsplanerisches Leitbild formuliert. Entsprechend der Malinahmenplanung
des Landschaftsplanes sollen insbesondere die sidlichen und westlichen Randbereiche des
Plangebietes fir Kompensations- und Eingriinungsmaf3hahmen vorgehalten werden. Darlber
hinaus ist im westlichen Bereich die Entwicklung von Griinzonen innerhalb des Siedlungsbe-
reiches vorgesehen.

Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahn-
hof Limburg-Sid, Teil A hat dies in seiner Planung bereits berticksichtigt und durch Festset-
zungen gesichert.

Im Rahmen der vorliegenden Uberplanung eines Teilbereiches werden die bestehenden griin-

ordnerischen Festsetzungen, insbesondere zur Eingriinung der Randbereiche und im Bereich
der Dachbegriinung, konkretisiert und erweitert.
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Insgesamt ist die Planung mit den Zielsetzungen des Landschaftsplanes vereinbar; eine Be-
eintrachtigung der landschaftsplanerischen Leitbilder oder MalRnahmen ist durch die Uberpla-
nung des Teilbereiches nicht herzuleiten.

2.5 Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Limburg
Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn hat in ihrer Sitzung am
30.08.2010 das Einzelhandelskonzept als Bestandteil des Integrierten Handlungskonzeptes
beschlossen.

Zentrale Kernaussagen des Einzelhandelskonzeptes sind die aus den Leitzielen abgeleitete
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie die Bestimmung seiner Versorgungs-
funktion. Wesentliches Ziel ist die Konzentration des innenstadtrelevanten Einzelhandels auf
die Limburger Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich. Hierzu zahlt insbesondere eine
malfivolle Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Innenstadt mithilfe der In-
strumente der Bauleitplanung, um die Wettbewerbsféahigkeit des Hauptzentrums dauerhaft zu
sichern.

Daraus ergibt sich, dass die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten grundsatzlich auf den zentralen Versorgungsbereich zu beschranken ist. In den
Ubrigen Bereichen des Stadtgebietes — und damit auch im ICE-Gebiet — sollen entsprechende
Einzelhandelsnutzungen im Regelfall nicht zugelassen werden.

Die Leitziele und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes werden im vorliegenden Bebau-
ungsplan bertcksichtigt und umgesetzt. Dies erfolgt insbesondere durch:

o die verbindliche Anwendung der Limburger Liste im Plangebiet sowie
e die Beschréankung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten.

Ein eigenstandiger Einzelhandelsstandort wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. Die
innerhalb des Plangebietes vorhandenen bzw. zuldssigen Verkaufsnutzungen beschrénken
sich auf betriebsbezogene und untergeordnete Nutzungen, wie etwa eine Béckereifiliale mit
Cafébetrieb im funktionalen Zusammenhang mit der Produktionsstatte und werden mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erweitert. Negative Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich der Innenstadt sind somit nicht herzuleiten.

2.6 Rechtswirksamer Bebauungsplan
Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sid, Teil A, 1. Anderung®, der
am 14.07.2017 in Kraft getreten ist und den planungsrechtlichen Bestand darstellt.

Der rechtswirksame Bebauungsplan umfasst ein rund 40 ha grof3es Gebiet zwischen der Bun-
desautobahn A 3, der Bundesstral3e B 8 und der ICE-Strecke K6ln—Rhein/Main. Der Uberwie-
gende Teil des Plangebietes ist als Gewerbegebiet festgesetzt. Ziel ist die Entwicklung eines
leistungsfahigen Gewerbe- und Dienstleistungsstandortes im Umfeld des ICE-Bahnhofs Lim-
burg Siid. Das Gebiet ist vollstédndig erschlossen und hat sich zu einem etablierten Gewerbe-
und Dienstleistungsstandort entwickelt.
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Ziel der 1. Anderung war insbesondere die stadtebauliche Steuerung der Nutzungsstruktur
durch Regelungen zum Einzelhandel, zu Schank- und Speisewirtschaften sowie durch den
Ausschluss von Vergniugungsstatten und die Anpassung griunordnerischer Festsetzungen.

Die vorliegende Planung tUberplant einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans mit
dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des konkreten Vorha-
bens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu schaffen.

Abb. 10: ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sid, Teil A, 1. Anderung“ mit Geltungsbereich ,Backer-
campus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof” (rot), Quelle: Stadt Limburg, bearbeitet Kraus 2025

2.7 Potenzialanalyse Gewerbegebiete

Wie in der ,Stadtebaulichen Analyse zu Nachverdichtungspotenzialen in Gewerbegebieten®
(firu Koblenz GmbH, 2025) empfohlen, werden die Nachverdichtungsoptionen auf der
Grundlage der Dbetrieblichen Erfordernisse in Form eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes umgesetzt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht vor, die
Umweltwirkungen des  Vorhabens im Plangebiet  auszugleichen. Externe
Ausgleichsmaflinahmen werden nicht notwendig.

Gemall der Potenzialanalyse liegt das grof3te Nachverdichtungspotenzial auf den bisher
unbebauten Grundstiicken. Durch eine auf das geplante Vorhaben abgestimmte Anpassung
der GRZ und eine Anhebung der Gebaudehthen kdnnen die bisher unbebauten Grundstlicke
effizienter und stérker ausgenutzt werden und gleichzeitig die bereits bebauten Grundstiicke
nachverdichtet werden.

Das geplante Parkhaus setzt den Vorschlag einer Quartiersgarage um. Die Mal3nahme wirkt
einer grof3flachigen Versiegelung fiir Stellplatze entgegen und lasst somit Spielraum fir
andere Nutzungen.

Nachfolgend werden alle Nachverdichtungspotentiale aus der Studie und deren
Berlicksichtigung im Bauleitplanverfahren aufgezeigt:
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KAPI- | NACHVERDICHTUNGS- | BERUCK- | BEGRUNDUNG
TEL 4 | POTENZIALE IN GE- | SICHTIGT:
WERBEGEBIETEN JA/  NEIN/

PUNKT | (FIRU, 13.08.2025) TLW.

4.1 Offentliche Flachen nein bleiben unberihrt, da Funktionalitat erhal-
ten bleiben muss (Verkehrsflachen, Aus-
gleichsflachen etc.), werden auch in
Potenzialanalyse als Moglichkeit ausge-
schlossen

4.2 Private Grunflachen nein bleiben unberihrt, da Gegenstand von
KompensationsmafRnahmen, liegen tlw. in
Bauverbotszone, werden auch in Potenzi-
alanalyse als Moglichkeit ausgeschlossen

4.3 Unbebaute Grundstiicke | ja werden bebaut, MaRR der baulichen Nut-
zung wird den Empfehlungen angepasst

4.4. Bebaute Grundstiicke

4.4.1 Freiflachen ja Erhéhung der GRZ, dadurch werden
Nachverdichtungspotenziale  generiert,
Verlagerung der Stellplatze in Parkhaus

442 Ebenerdige Stellplatze ja Neuorganisation in Parkhaus, dadurch
werden Nachverdichtungspotenziale ge-
neriert

4.4.3 Wirtschaftsflachen thw. werden aufgrund der Betriebsstrukturen
bendtigt und stehen damit nur einge-
schrankt zur Verfigung, Funktionale Ver-
bindung zwischen Produktionsstéatte und
Distributionsgebdude geplant

444 Aufstockung von Hallen- | nein keine Hallen vorhanden, Backwerkstatt

gebauden kann aufgrund technischer Aufbauten und
innerem Ausbau nicht aufgestockt wer-
den, wird jedoch durch ein volumindses
und hoheres Gebaude funktional erweitert

445 Aufstockung von Bilro-/ | ja durch Anhebung der zuldssigen Gebau-

Wohngebauden dehdhe und Geschossflache kénnen die
geplanten Birogebdude hoher gebaut
werden und auf derselben Grundflache
eine hohere Geschossflachenzahl bewirkt
werden

4.4.6 Aufstockung von Park- | nein noch kein Parkhaus vorhanden

hausern

Tabelle 2: Nachverdichtungspotentiale in Gewerbegebieten

Das geplante Vorhaben greift damit mehrere Vorschlage aus der Potenzialanalyse auf
und setzt diese um.
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2.8 Darlegung der der geplanten Anderungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gegenuber dem rechtskraftigen Angebots-Bebauungs-
planes

Konzeptioneller Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zum Verhabenhezogenen Bebauungsplan
"Biickercampus der Schifer Gruppe am ICE-Bahnhof"

Kreisstadt Limburg a. d. Lahn
Der Magistrat

Abb. 11: Konzeptioneller VE-Plan, Kraus/HS Projekt GmbH 2025

Obwohl im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans grundsatzlich eine freie De-
finition und Gliederung der Baugebiete ohne Beachtung der Baunutzungsverordnung mdglich
ist, wurde im vorliegenden Fall bewusst eine an den rechtskraftigen Bebauungsplan ange-
lehnte Darstellung gewahlt.

Die Benennung, Abgrenzung und Systematik der einzelnen Baugebiete orientieren sich an
den bestehenden Festsetzungen, um eine transparente und nachvollziehbare Gegeniberstel-
lung der planungsrechtlichen Anderungen zu gewahrleisten und die stadtebauliche Zielset-
zung zu beriicksichtigen. Funktionale Zusammenhange sowie festgelegte Kontingentierungen
(Immissionsschutz) und deren Zuordnung bleiben nachvollziehbar erhalten.

Im Wesentlichen werden durch die Uberplanung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes
,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung“ mit dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof* fol-
gende Anderungen und Anpassungen zur Realisierung der geplanten Vorhaben
vorgenommen:
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Entwicklungsflache fiir den Bau von Buro-/ Verwaltungs-/ und Schulungsgebdude (Mas-
terplan Geb&ude Nr. 7 bis 10)

Alt: Eingeschranktes Gewerbegebiet — GEel
Neu: Eingeschranktes Gewerbegebiet — GEel a, GEel b, GEel c
Gesamtflache Gewerbe: 14.763 mz2, bereits Uberbaute Flache: 1.084 m2 + 1 Gebaude im Bau.

Die Grundflachenzahl (GRZ 1) wird in den Gebietsbereichen GEel a und b von bislang 0,8 auf
0,5 sowie im Gebietsbereich GEel c auf 0,6 reduziert. Durch diese Anpassung verringert sich
die zulassige Uiberbaubare Grundflache innerhalb der betroffenen Gebietsbereiche von bislang
ca. 11.810 m2 auf kiunftig ca. 7.994 m2. Die Grundflachenzahl Il bleibt unveréndert bei 0,8,
sodass weiterhin ausreichend Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Erschlie3ungsfla-
chen zur Verfuigung stehen.

Die bisherigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientierten sich an den Ober-
grenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Gewerbegebiete und erméglichten eine
hohe bauliche Verdichtung. Mit der nun vorgesehenen Anpassung erfolgt eine Abkehr von
dieser pauschalen Ausnutzung zugunsten einer differenzierten, am stadtebaulichen Konzept
(Masterplan) orientierten Steuerung, die den funktionalen und raumlichen Anforderungen des
geplanten Backercampus Rechnung tragt.

Die Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und zu den maximalen Gebaudehdhen wer-
den ebenfalls angepasst. Wahrend bislang bis zu drei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss bei
einer maximalen Gebaudehthe von 16,50 m (Firsthohe) sowie einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,4 zulassig waren, wird die GFZ kinftig auf 1,7 reduziert. Gleichzeitig wird die
Mdoglichkeit erdffnet, die geplanten Gebaude mit drei bis funf Vollgeschossen zuziiglich Staf-
felgeschoss zu errichten. Hieraus ergeben sich differenzierte Gebaudehdhen von 16,50 m
(GEel a), 19,00 m (GEel b) und 22,00 m (GEel c), die eine angemessene Hohenstaffelung
innerhalb des Plangebietes ermoéglichen und dem vorgesehenen Nutzungskonzept entspre-
chen.

Entwicklungsflache fir den Bau eines Parkhauses (Masterplan Geb&aude Nr. 3)

Alt: Gewerbegebiet — GE1
Neu: Gewerbegebiet - GE1 d
Gesamtflache Gewerbe: 5.461 m?

Im Gebietsbereich GE1 d wird die Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,8 auf 0,9 erhoht. Dadurch
steigt die zulassige Uberbaubare Grundflache von bislang ca. 4.368 m2 auf kinftig ca. 4.914
m2, was einer Nachverdichtung von rund 546 mz2 entspricht. Aufgrund der fir den Betrieb des
Parkhauses erforderlichen Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, insbesondere fiir Rangier-
und Bewegungsflachen, wird die GRZ Il ebenfalls von 0,8 auf 0,9 angepasst.

Zur Realisierung des Parkhauses wird zudem die maximale Geb&audehohe von bisher 16,50
m auf 20,00 m erh6ht und die Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 auf 21,0 angehoben.
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Entwicklungsflache fur die bauliche Erweiterung der Backwerkstatt/Produktionsge-
baude und den Bau eines Distributionsgebaude/ Verteilerzentrums mit Verbindungs-
trakt Uber die Vinzenz-Pallotti-StraRe (Masterplan Gebaude Nr. 11)

Alt: Gewerbegebiet — GE2
Neu: Gewerbegebiet — GE2
Gesamtflache Gewerbe: 6.491 m?, bereits tUberbaute Flache: 3.537 m.

Im Gebietsbereich GE2 wird die Grundflachenzahl (GRZ I) von bislang 0,8 auf 0,9 erhoht.
Dadurch steigt die zuldssige Uberbaubare Grundflache von derzeit ca. 5.192 m2 auf kiinftig ca.
5.841 m2, was einer Nachverdichtung von rund 649 m2 entspricht. Aufgrund der erforderlichen
Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, insbesondere fiir Rangier- und Bewegungsflachen, wird
die GRZ Il von 0,8 auf 1,0 angepasst.

Zur Erweiterung und Nachverdichtung der Backwerkstatt bzw. der Produktionsgebaude wird
daruber hinaus die maximale Geb&udehdhe von bisher 16,50 m auf 25,00 m erh6ht sowie die
Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 auf 13,0 angehoben. Diese Anpassungen sind erforderlich,
um die geplanten betrieblichen Erweiterungen am Standort planungsrechtlich zu ermdglichen.

Entwicklungsflache fur die bauliche Erweiterung der Backwerkstatt/Produktionsge-
baude und den Bau eines Distributionsgebaude/ Verteilerzentrums mit Verbindungs-
trakt Uber die Vinzenz-Pallotti-StraRe (Masterplan Geb&aude Nr. 1 und 2)

Alt: Gewerbegebiet und Eingeschrénktes Gewerbegebiet — GE1 und GEe2
Neu: Gewerbegebiet — GE1 a und GE1 aa
Gesamtflache Gewerbe: 33.624 m2, bereits Uberbaute Flache: 7.228 mz2.

Im Rahmen der Uberplanung werden das MaR der baulichen Nutzung sowie die zulassigen
Nutzungen und Einschrankungen in den ehemaligen Gebietsbereichen GE1, GE2 und GEe2
angepasst. Die Grundflachenzahl (GRZ 1) wird von bislang 0,8 in den Gebietsbereichen GE1
und GE2 sowie 1,0 im Gebietsbereich GEe2 auf kinftig 0,8 im Bereich GE1 a und 1,0 im
Bereich GE1 aa festgesetzt. Die insgesamt zulassige Uberbaubare Grundflache verringert sich
hierbei geringfligig von derzeit ca. 27.330 m? auf kiinftig ca. 27.141 m? (- 189 m?2).

Aufgrund der fur den Betrieb erforderlichen Verkehrs- und Erschliel3ungsflachen, insbeson-
dere fur Rangier- und Bewegungsflachen, wird die Grundflachenzahl Il in den Gebietsberei-
chen GE1 und GE2 von bislang 0,8 auf 1,0 angehoben. Die GRZ Il von 1,0 im Bereich GEe2
bleibt unverandert bestehen.

Darlber hinaus werden die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehéhe und zur Baumassen-
zahl angepasst. Nach bisheriger Rechtslage waren Gebaudehdhen von maximal 16,50 m in
den Gebietsbereichen GE1/GE2 sowie 26,50 m im GEe2 zulassig, bei einer Baumassenzahl
von 10,0 (GE1/GE2) bzw. 6,0 (GEe2). Fur die geplante Erweiterung bzw. den Neubau von
Produktions-, Backwerks- und Kuhllagergebduden wird im Gebietsbereich GE1 a eine maxi-
male Geb&udehohe von 27,00 m (gemessen ab OK Stralengradiente der mal3geblichen er-
schlieBenden offentlichen Verkehrsflache, gemessen am niedrigsten Punkt der
stralRenseitigen Geb&udekante) sowie eine Baumassenzahl von 14,0 festgesetzt. Fiir ein vor-
gesehenes Tiefkuihlbauwerk im Gebietsbereich GE1 aa, das zwingend im direkten funktiona-
len Zusammenhang mit der Backwerkstatt errichtet werden muss, wird auf einer Flache von
maximal 600 m2 eine Gebaudehdhe von 29,00 m sowie eine Baumassenzahl von 29,0 zuge-
lassen.
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Die bestehenden Nutzungsfestsetzungen und Einschrénkungen werden ebenfalls geringfiigig
angepasst. Nach dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Gebietsbereich GEe2
ausschlie3lich Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude zuldssig; Gewerbebetriebe im
Sinne des 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO mit lediglich untergeordneter Produktionsflache sowie
offentliche Betriebe sind lediglich ausnahmsweise zulassig. Die Errichtung oder Erweiterung
von Produktionsgeb&uden ist somit bislang planungsrechtlich nicht moglich. Zur Erméglichung
der geplanten Erweiterung und des Neubaus der Backwerkstatt bzw. der Produktionsgebaude
werden diese Nutzungsbeschrankungen entsprechend angepasst.

Erganzend wird im Gebietsbereich GE1 a entlang der Wiener Stral3e die bisher festgesetzte
Baugrenze angepasst. Die Baugrenze wird von bislang 5 m zuriickgenommen und stattdessen
eine Baulinie unmittelbar an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Hierdurch
wird eine klare rdumliche Fassung des StralRenraumes erreicht und die stadtebauliche Ord-
nung entlang der Wiener Stral3e gestarkt.

Entwicklungsflache fur die bauliche Erweiterung der Backwerkstatt/Produktionsge-
baude und den Bau eines Distributionsgebaudes/ Verteilerzentrums mit Verbindungs-
trakt Uber die Vinzenz-Pallotti-StraRe (Masterplan Gebaude Nr. 5 und 6)

Alt: Gewerbegebiet — GE1
Neu: Gewerbegebiet — GE1 b und GE1 ¢
Gesamtflache Gewerbe: 18.278 m?

In den Gebietsbereichen GE1 b und GE1 ¢ wird die Grundflachenzahl (GRZ 1) von bislang 0,8
(GE1 und GE2) auf 0,6 reduziert. Dadurch verringert sich die zulassige tberbaubare Grund-
flache von derzeit ca. 14.622 m2 auf kinftig ca. 10.966 m2. Aufgrund der fir die geplanten
Nutzungen erforderlichen Verkehrs- und ErschlieRungsflachen, insbesondere fiir Rangier- und
Bewegungsflachen, wird die Grundflachenzahl Il in den Gebietsbereichen GE1 b und GE1 ¢
von 0,8 auf 1,0 angehoben.

Die Festsetzungen zur maximalen Geb&audehdhe und zur Baumassenzahl werden ebenfalls
angepasst. Wahrend bislang in den Gebietsbereichen GE1 und GE2 eine maximale Gebéau-
dehthe von 16,50 m bei einer Baumassenzahl von 10,0 zuléssig war, wird fur die Realisierung
des Logistikzentrums mit Retourenverarbeitung sowie der vorgesehenen Ubergangsbriicke im
Gebietsbereich GE1 b eine maximale Gebaudehdhe von 25,00 m und eine Baumassenzahl
von 13,0 festgesetzt. Im Gebietsbereich GEL1 c ist eine maximale Gebaudehéhe von 19,00 m
sowie eine Anhebung der Baumassenzahl von 6,0 auf 11,0 vorgesehen.

Zusammenfassung

Mit der Uberplanung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes ,Dienstleistungsbereich am
ICE-Bahnhof Limburg-Sid, Teil A, 1. Anderung“ werden keine neuen AuRenbereichsflachen
in Anspruch genommen. Ebenso erfolgen keine Eingriffe in festgesetzte Griunflachen.

Die Planung beschrankt sich auf die Anpassung und Weiterentwicklung eines bereits gewerb-
lich genutzten, teilweise bebauten und vollstdndig erschlossenen Gebietes. Sie dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung und Umsetzung der konkreten Vorhaben des Backercampus der
Schéafer Gruppe, insbesondere der betrieblichen Erweiterung, Nachverdichtung und funktiona-
len Neuordnung des Standortes.
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Die Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung erfolgen differenziert und abgestimmt auf
das Vorhaben. Durch die Anpassung der Grundflachenzahl (GRZ I) und die gleichzeitige Dif-
ferenzierung der zulassigen Geb&udehdhen wird die insgesamt Uberbaubare Grundflache
(GRZ 1) gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um rund 6.465 m? reduziert. Diese
Flachenanteile schlagen sich nunmehr verstarkt in der GRZ |l nieder, da im rechtskréftigen
Bebauungsplan die GRZ | und GRZ Il identisch festgesetzt waren.

Durch die Anhebung der GRZ Il in den Bereichen der Produktion, Logistik sowie des Parkhau-
ses wird eine zusétzliche Versiegelungsmoglichkeit von rund 11.793 m2 geschaffen. Diese
Anpassung ist im Wesentlichen den betrieblichen und logistischen Anforderungen der Back-
werkstatt, des Verteilerzentrums sowie der Stellplatzanlagen geschuldet.

Der erhohten Versiegelungsmoglichkeit wird durch eine deutliche Anhebung des Anteils der
Dachbegriinung entgegengewirkt. Wahrend im rechtskraftigen Bebauungsplan bislang 25 %
der Dachflachen von Flachdachern zu begriinen waren, wird dieser Anteil kiinftig auf 60 % bei
den zulassigen Flach-/ und Pultdachern erhoht. Der zuséatzlichen Versiegelungsmaoglichkeit
von rund 11.793 mz2 steht damit eine Erhéhung der Dachflachenbegriinung um ca. 18.284 m?
gegenuber.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten externen AusgleichsmalRnahmen sind
bereits seit vielen Jahren vollstandig umgesetzt. Die internen Ausgleichs- und Begriinungs-
maflnahmen werden im Zuge der Realisierung der geplanten baulichen MaRnahmen umge-
setzt. Samtliche bestehenden grinordnerischen Festsetzungen werden konkretisiert oder
beibehalten, sodass im Ergebnis kein Ausgleichsdefizit verbleibt.

gen im Plangebi Stand: 04/2026
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Abb. 12: Ubersicht planungsrechtliche Veranderungen im Plangebiet, Kraus 2026
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Die dargestellte tabellarische Gegeniiberstellung der planungsrechtlichen Parameter stellt die
Anderungen zwischen der Bestandssituation des rechtskraftigen Bebauungsplans und den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dar. Sie dient insbesondere der
transparenten Herleitung der geplanten Anpassungen, vor allem im Hinblick auf das Mal3 der
baulichen Nutzung (u. a. GRZ, Gebaudehohen, Uberbaubare Grundsticksflachen) sowie die
daraus resultierenden Veranderungen des Versiegelungsgrades.

Die Gegenuberstellung bildet zugleich eine wesentliche Grundlage fir die Bewertung der Um-
weltauswirkungen im Umweltbericht. Auf dieser Basis werden die zusatzlichen Eingriffe, ins-
besondere durch die Erhdhung der GRZ Il und die damit verbundene Mehrversiegelung,
ermittelt und geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen inner-
halb des Plangebietes abgeleitet.

3 Festsetzungen

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Grundlage bildet ein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, der die konkrete stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes definiert. Aktuell besteht der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan aus dem Masterplan, der im Zuge des Verfahrens konkretisiert wird.

Die Umsetzung des Vorhabens wird durch einen Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt
Limburg a. d. Lahn und dem Vorhabentrager gesichert. Darin verpflichtet sich der Vorhaben-
trager zur Durchfuihrung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisierten Manahmen
innerhalb einer festgelegten Frist.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

Zur Sicherung einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung des Betriebsstandortes der
Schéafer Gruppe werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Umsetzung der konkret geplanten Vorhaben geschaffen.

Hierzu werden die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Uber-
pruft, angepasst und teilweise neu gefasst. Mal3geblich ist dabei der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, der auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts (Masterplan) im nachsten
Verfahrensschritt entwickelt wird.

Dies betrifft insbesondere:

o die Konkretisierung der zuldssigen Nutzungen auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans,

e die Anpassung des Males der baulichen Nutzung (GRZ | und Il, Gebaudehthen, Ge-
schossflachenzahl, Baumassenzahl),

e die Uberarbeitung und Erganzung griinordnerischer und gestalterischer Festsetzungen
(insbesondere Erhéhung des Anteils der Dachbegriinung, Konkretisierung der Pflanzmalf3-
nahmen hinsichtlich Artenwahl, Qualitdt, Anzahl und Pflanzabstanden sowie Ergénzung
der Gehdlzlisten).
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3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 BauGB

3.1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 8 BauNVO sowie §
12 Abs. 3a BauGB)

Textfestsetzung 1.1:
Das Plangebiet wird entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen als Gewerbegebiet (8
8 BauNVO) sowie als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Maf3geblich ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in seiner jeweils gliltigen Fassung.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsver-
trags sind zulassig.

Begrindung zu Textfestsetzung 1.1

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet sowie als eingeschranktes
Gewerbegebiet orientiert sich an der bestehenden Gebietsstruktur des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung“ sowie
an den Anforderungen des geplanten Vorhabens.

Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung und Umsetzung der im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan vorgesehenen Nutzungen sowie die funktionale Gliederung des Plangebietes ent-
sprechend den betrieblichen Anforderungen des Vorhabentragers.

Durch die Verknuipfung mit dem Durchfiihrungsvertrag gemaf 8 12 BauGB wird sichergestellt,
dass ausschliefZlich solche Vorhaben zuldssig sind, die dem konkret abgestimmten Nutzungs-
konzept entsprechen. Gleichzeitig wird eine ausreichende Flexibilitat gewahrleistet, da Ande-
rungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags
zulassig sind.
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3.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Textfestsetzung 2.1:

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Backercampus der Schéafer Gruppe am ICE-Bahnhof*

GEBIETSBEREICH

GEBIETSBEREICH

GEBIETSBEREICH

GEel a GEelhb GEel ¢
Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse
GEe 1l + SG GEe IV + 5G GEe V+8G
GRZ| | GRZ Il GFZ GRZ || GRZI GFZ GRZ I | GRZ Il GFZ
0,5 0,8 1,7 0,5 0,8 1,7 0,6 038 1,7
Bauweise max. GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH
16,5m 19,0m 22,0m
Dachform Dachform Dachform E rl aUte ru ng d er
FD-PD FD-PD FD-PD Nutzungsschablonen
max.15° max.15° max.1%5
GEBIETSBEREICH
GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH .
Gebietstyp
GE1 a GE1b GE1 ¢
Artd. b. Nutzung Geschosse
Art d. b. Nutzung Geschosse Artd. b. Nutzung| Geschosse Artd.b. Nutzung| Geschosse -
atcercauichen | 220 o B
GE - GE GE ne M e
GRZI | GRZ Il BMZ GRZI | GRZII BMZ GRZ| | GRZ I BMZ GRZI|GRZ Il GFZ
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
0,8 1,0 14 0,6 1,0 13 0,6 1,0 " als Hochstmal als Hochstmal
Bauweise max. GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH
27,0m 25,0m 19,0m Max. Gebaudehshe
Bauweise gem. Erlauterungsskizze
Dachform Dachform Dachform / max. Gebudahdhe
3 FD-FD FD-PD FD-PD Dachform
max.15 max.15 max.15 £D = Flachdach
PD = Pultdach

GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH

GE1d GE2 GE1 aa
Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse
GE - GE - GE
GRZ 1 |GRZII BMZ GRZ I | GRZI BMZ GRZ | | GRZ Il BMZ
0,9 0,9 il 0,9 1,0 13 1,0 1,0 29
Bauweise max. GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH
- 20,0m 25,0m 29,0m
Dachform Dachform Dachform
) FD-PD FD-PD FD-PD
max.15" max.15° max.15°

Begrindung zu Textfestsetzung 2.1

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlielBungsplans differenziert fur die einzelnen
Gebietsbereiche getroffen. Sie orientieren sich unmittelbar an der geplanten baulichen und
funktionalen Entwicklung des ,Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof" sowie
den betrieblichen Anforderungen des Vorhabentragers.

Die gewahlten Parameter (u. a. GRZ | und Il, Gebdudehthen sowie Baumassenzahlen) er-
maoglichen eine bedarfsgerechte Nachverdichtung und funktionale Neuordnung innerhalb des
bereits gewerblich genutzten und vollstandig erschlossenen Plangebietes. Gleichzeitig wird
eine stadtebaulich vertragliche Gliederung und Hohenstaffelung der Baukdrper sichergestellit.
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Die Differenzierung der einzelnen Gebietsbereiche tragt den unterschiedlichen Nutzungsan-
forderungen (Verwaltung, Produktion, Logistik, Parken) Rechnung und gewabhrleistet eine
klare funktionale Zuordnung innerhalb des Plangebietes.

Die gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommenen Anpassungen des Ma-
Res der baulichen Nutzung wurden im Kapitel 2.7 detailliert hergeleitet und begriindet. Insge-
samt fiihren die Anderungen zu einer gezielten Steuerung der baulichen Entwicklung im Sinne
des konkreten Vorhabens.

Textfestsetzung 2.2:
Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird gemaf Eintrag innerhalb der Baufenster in absolu-
ten Hohen als maximale Gebaudehdhe (max. GH) inkl. technische Anlagen/Dachaufbauten
und Aufzugsuberfahrten im zeichnerischen Teil festgesetzt (oberer Bezugspunkt).

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe (max. GH) wird von der H6he der Stral3engradiente
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache gemessen. Mal3geblicher Bezugspunkt ist der
niedrigste Punkt der an das Baugrundstiick angrenzenden straR3enseitigen Gebaudekante.
Von diesem Punkt wird die Gebaudehdhe senkrecht bis zum obersten Punkt der baulichen
Anlage gemessen.

Oberkante im Sinne dieser Festsetzungen ist dabei der hochstgelegene Punkt der baulichen
Anlage inkl. technische Anlagen/Dachaufbauten und Aufzugsiberfahrten unabhangig von der
baulichen Funktion oder Nutzung. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von So-
larenergie.

Notwendige Aufzugsuiberfahrten und geb&udetechnische Anlagen/Dachaufbauten sind auf
max. 10 % der Dachflache zulassig. Notwendige Aufzugsitberfahrten und gebaudetechnische
Anlagen/Dachaufbauten missen allseitig mindestens einen Abstand von 5,00 m zur darunter-
liegenden GebaudeaulRenwand aufweisen.

Erlauterungs-Systemskizzen o.M. zur
Festsetzug der Gebaudehdhen

technische Anlagen/Dachaufbauten
Staffelgeschoss und Aufzugsiberfahrten

-
Staffelgeschoss

-

GH

I
U]

OK Strallengradiente der mafigeblichen
erschliefenden offentlichen Verkehrsflache, T
gemessen am niedrigsten Punkt der o
straRenseitigen Gebaudekante

23



Der Magistrat der Stadt Limburg Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungsamt - Stadtplanung .Backercampus der Schéafer Gruppe am ICE-Bahnhof*

Begrindung zu Textfestsetzung 2.2

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen erfolgen auf Grundlage des Vorhaben-
und Erschliel3ungsplans und orientieren sich unmittelbar an den konkreten Anforderungen der
geplanten baulichen Entwicklung im Plangebiet

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen tragen den funktionalen Anforderungen der vor-
gesehenen Nutzungen, insbesondere in den Bereichen Produktion, Logistik, Verwaltung und
Parken, Rechnung und erméglichen eine flacheneffiziente sowie betriebsorganisatorisch sinn-
volle Umsetzung des Vorhabens. Die Herleitung der einzelnen Hohenentwicklungen ist in Ka-
pitel 2.7 dargelegt.

Die Festlegung einer maximalen Gebaudehdhe in Verbindung mit einem definierten Bezugs-
punkt gewahrleistet grundsatzlich eine nachvollziehbare Steuerung der Hohenentwicklung im
Plangebiet. Der gewahlte Bezugspunkt orientiert sich am bestehenden Gelande und ermdg-
licht eine an die drtlichen Gegebenheiten angepasste Umsetzung der Planung.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der Gebaudehdhe durch Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie tragt den Anforderungen an eine moderne technische Gebaudeausstattung
und nachhaltigen Energieversorgung Rechnung, ohne die stadtebauliche Ordnung wesentlich
Zu beeintrachtigen.

Aufgrund ihrer Wirkung und Dimensionierung werden gebdudetechnische Anlagen/Dachauf-

bauten in die max. Gebaudehdhe mit einberechnet.

Textfestsetzung 2.3:
Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlck-
treten in geringfigigem Ausmalf von bis zu 0,5 m ist zulassig, sofern es der Herstellung von
Anlagen zur Fassadenbegriinung dient.

Begrindung zu Textfestsetzung 2.3

Die Festsetzung ermdglicht ausnahmsweise ein Vor- und Zurtcktreten von der festgesetzten
Baulinie in geringfiigigem Umfang, sofern dies der Umsetzung von Fassadenbegriinungsmali-
nahmen dient.

Ziel der Regelung ist es, dass die fur die Fassadenbegrinung erforderlichen Pflanzflachen
geschaffen werden kdnnen.

Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der zuldassigen Abweichung sichergestellt, dass die
stadtebauliche Grundstruktur, insbesondere die Raumkante entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, gewahrt bleibt. Die Festsetzung tragt somit sowohl 6kologischen als auch gestalteri-
schen Belangen Rechnung.
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3.1.3 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Festsetzungen Uber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes sowie zum Schutz vor solchen
Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen (8
9 Abs. 1 Nr. 24 aBauGB i.Vv.m. 8 1 Abs. 4 BauNVO )

Textfestsetzung 3.1:
Mafgeblicher AuRenlarmpegel — Larmpegelbereiche

Erlauterung der gekennzeichneten Bereiche:

LPB IV: Larmpegelbereich IV - 70 - 66 dB(A)
LPB V: Larmpegelbereich V - 75 - 71 dB(A)

Textliche Festsetzungen

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse der gutachterlichen Stellungnahme P 99101,
Teil 2, GSA Limburg, Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Akustik und Bauphysik,
20.01.2000, wird eine Gliederung des Planungsgebietes in die Larmpegelbereiche" nach DIN
4109 auf Grundlage der Berechnungsergebnisse zu Stral3en-, Schienen- und Gewerbelarm
vorgenommen.

Bei Objektplanungen im Larmpegelbereich IV, malRgeblicher Aul3enlarmpegel nach DIN 4109,
66-70 dB(A), betragen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen bei
Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unter-
richtsraumen u.a.

erf.R” wires =40 dB

und bei Burordumen oder ahnlichem

erf.R” wires =35dB

Bei Objektplanungen im Larmpegelbereich V, mal3geblicher Aulzenlarmpegel nach DIN 4109,
71-75 dB(A), betragen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen bei
Aufenthaltsraumen In Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherberungsstatten, Unter-
richtsraumen u.a.

erf.R" wires =45 dB

und bei Buroraumen oder &hnlichem

erf.R" wires =40 dB

Der erforderliche Schalldammwert der AuRenbauteile ist nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ in der jeweils glltigen Fassung zu ermitteln und bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Im Zuge der Siedlungsentwicklung kénnen aufgrund der sich aus der Bebauungsstruktur er-

gebenden zusétzlich abschirmenden Wirkung Im Einzelfalle geringere Gerauschbelastungen
an den Fassaden/Fassadenabschnitten einstellen.
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Im Rahmen eines objektbezogenen Schallschutznachweises kdnnen daher geringere Ge-
rauschbelastungen der Planung zugrunde gelegt werden, wenn hierbei ein niedrigerer "mali-
geblicher AuRenlarmpegel” im Zusammenwirken aller Schallquellen nach den MalRgaben der
DIN 4109 des Schallschutznachweises nachgewiesen werden kann. Dies ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Begrindung zu Textfestsetzung 3.1

Die Festsetzungen zum mafgeblichen Au3enlarmpegel und zu den Larmpegelbereichen wer-
den aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Lim-
burg Std Teil A, 1. Anderung* iibernommen.

Sie dienen der Sicherstellung ausreichender Schalldammmafinahmen an Geb&uden, um ge-
sunde Arbeits- und Aufenthaltsverhdaltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten. Die Differenzie-
rung nach Larmpegelbereichen ermdglicht eine an die jeweilige Belastungssituation
angepasste Ausfiihrung der Aul3enbauteile.

Die Moglichkeit, im Rahmen eines objektbezogenen Schallschutznachweises geringere mali3-
gebliche AulRenlarmpegel anzusetzen, beriicksichtigt standortbezogene Abschirmwirkungen
und ermoglicht eine differenzierte Betrachtung im Baugenehmigungsverfahren.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen wurde eine schalltechnischen Untersu-
chung (Mller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026) erarbeitet.
Der Vorentwurf des Gutachtens liegt dem Umweltbericht bei. Das Gutachten wird im weiteren
Verfahren auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der Behorden-, TOB- und Offentlich-
keitsbeteiligung und den abschlieRenden Entwurfsunterlagen fortgeschrieben.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, inwieweit die bestehenden Festsetzungen weiterhin ge-
eignet sind oder auf Grundlage der fortgeschriebenen Untersuchung angepasst bzw. ergéanzt
werden mussen.

3.1.4 Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Textfestsetzung 4.1:
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Befestigung von Grundsticksflachen

Befestigte Grundstiicksflachen, insbesondere FuRwege, Stellplatze und sonstige befestigte
Flachen, sind in wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen, soweit wasserrechtliche oder
funktionale Belange nicht entgegenstehen. Das anfallende Niederschlagswasser ist oberfla-
chig in angrenzende Vegetationsflachen abzuleiten und dort zu versickern, sofern wasser-
rechtliche Belange nicht entgegenstehen. Sofern eine Versickerung auf den Grundstiicksfla-
chen aufgrund ungeeigneter Bodenverhaltnisse nicht mdglich ist, sind geeignete Rickhalte-
systeme mit gedrosseltem Abfluss vorzusehen.

Die nicht Giberbauten und nicht versiegelten Grundsticksflachen sind zu mindestens 70 % als
Grunflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangene 150 m2 Grinflache ist min-
destens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu
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pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Mindestens 30 % der Vegeta-
tionsflachen sind mit standortgerechten, heimischen Gehoélzen zu bepflanzen oder der natir-
lichen Sukzession zu uberlassen.

Fassaden
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasflachen mit einer Gré3e von mehr als 10 m2 mit
geeigneten, fur Vogel wahrnehmbaren Oberflachen auszufihren.

Hierzu zahlen insbesondere:

* reflexionsarme Glasflachen mit einem Reflexionsgrad von max. 15 %

* transluzente, mattierte, eingefarbte, geatzte oder strukturierte Glasflachen

» Sandstrahlungen oder Siebdrucke

« fir Vogel sichtbare Markierungen oder Folien, bedrucktes Glas

» feste, vorgelagerte Konstruktionen wie Rankgitter oder Begrinungen, Verschattungsele-
mente (Brise-Soleil)

Begriindung zu Textfestsetzung 4.1

Befestiqung von Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen werden inhaltlich aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Dienstleis-
tungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg Stid Teil A, 1. Anderung® ibernommen und im Hinblick
auf die Anforderungen an eine geordnete Niederschlagswasserbewirtschaftung erganzt.

Sie dienen der Sicherung eines ausreichenden Anteils unversiegelter und begrunter Flachen
sowie der Erhaltung und Verbesserung der natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien und die oberflachige Versickerung von Nie-
derschlagswasser tragen zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und zur Entlastung der
Entwasserungssysteme bei und leisten auch im Hinblick auf zunehmende Starkregenereig-
nisse einen Beitrag zur Vermeidung von Abflussspitzen. Gleichzeitig wird die Grundwasser-
neubildung unterstiitzt.

Fir den Fall, dass eine Versickerung auf den Grundsticksflachen aufgrund ungeeigneter Bo-
denverhaltnisse nicht mdglich ist, wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass alternative
MalRnahmen zur Rickhaltung und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser vorgese-
hen werden. Dadurch kénnen auch bei eingeschrankter Versickerungsfahigkeit eine geordnete
Entwasserung sowie der Schutz nachgelagerter Bereiche gewahrleistet werden.

Die Vorgaben zur Mindestbegrinung sowie zur Pflanzung von Bdumen und Gehdlzen sichern
eine angemessene Durchgriinung des Gebietes und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas
sowie zur 6kologischen Aufwertung der Flachen bei.

Fassaden

Gemal 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wild lebende Vdgel zu
toten oder zu verletzen. Kollisionen an Glasflachen stellen ein signifikant erhéhtes Totungsri-
siko dar, was eine Vermeidungsmalnahme erforderlich macht.

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung soll sicherstellen, dass Glasflachen so gestaltet wer-

den, dass das Risiko der Vogelkollision minimiert wird, indem die Flachen in einer fur Vogel
sichtbaren Art gestaltet werden.
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Textfestsetzung 4.2:
Flachen und MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind als freiwach-
sende Gehdlzflachen anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Es sind standortge-
rechte, heimische Baume und Straucher geman der Pflanzliste mit folgenden Qualitaten zu
verwenden.

Pflanzqualitat:

Hochstamme: 3 x verpflanzt, STU (Stammumfang) 16/18

Straucher: 3 x verpflanzt, mind. 3 - 5 Triebe, 125-150 cm hoch, Pflanzabstand 1,5 - 2,5 m
Heister: 3 x verpflanzt, mind. 3- 5 Triebe, 150-200 cm hoch, Pflanzabstand 2,5 - 3,5 m
Rank-/Kletterpflanzen: Topfballen/Container, 60-100 cm hoch

Begrinung der privaten Stellplatze

Private Stellplatzflachen, die nicht durch Parkdecks oder Parkh&user tberbaut werden, sind
durch Laubbaume zu begrinen. Je 6 Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Baume sind innerhalb oder unmittelbar angrenzend zu den Stellplatz-
anlagen anzuordnen. Die Mindestgrof3e der Baumscheiben betragt 4,0 mz.

StralRenbegleitende Baumreihen

Die stralRenbegleitenden Baumreihen sind entsprechend der Planzeichnung dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen. Bei Abgang sind die Baume durch standortgerechte, heimische Laub-
baume geman Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu ersetzen. Die
Mindestgro3e der Baumscheiben betragt 4,0 m2.

Dachbegriinung

Mindestens 60 % der Dachflachen von Gebauden mit flachgeneigten Dachern (Flachdacher
und Pultdacher bis maximal 15° Dachneigung) sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuléassig. Die Dachbegrinung ist dabei grundséatz-
lich unter den Anlagen auszufiihren. In den Bereichen von Aufstanderungen und notwendigen
technischen Einrichtungen kann ausnahmsweise von der Begriinung abgewichen werden.

Fassadenbegriinung

Fensterlose oder ungegliederte Fassadenflachen von mehr als 50 m? sowie mit einer Lange
von mehr als 7 m sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Je 5 m Fassadenlange ist mindestens
eine Kletterpflanze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fir nicht
selbstklimmende Arten sind geeignete Rankhilfen vorzusehen. Die Pflanzenauswahl erfolgt
geman Pflanzliste.

Von der Verpflichtung zur Fassadenbegriinung ausgenommen sind Fassadenflachen, die in
einem Abstand von weniger als 10 m zu festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit einer Mindesttiefe von
10 m liegen.
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Anlage von Strauch- und Baumhecken

Auf den festgesetzten Flachen mit dem Nutzungszweck ,Strauch- und Baumhecken® sind He-
cken mit einer Mindestbreite von 5,0 m anzulegen, hthenmafig gestuft auszubilden und dau-
erhaft zu pflegen. Alle 15 m ist ein heimischer Laubbaumhochstamm gem. Pflanzliste zu
Pflanzen. Die verbleibenden Flachen sind als Krautschicht anzulegen und von Gehdlzauf-
wuchs freizuhalten.

Anlage von Ruderalflachen mit Baumhecken

Auf den festgesetzten Flachen mit dem Nutzungszweck ,Ruderalflachen mit Baumhecken®
sind Hecken mit einem Baumanteil von mindestens 10 % und einer Mindestbreite von 8,0 m
anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die Pflanzung ist als gestufte Baum-, Strauch- und Kraut-
schicht auszubilden. Durch Pflege und periodischen Schnitt ist eine Verbuschung der Kraut-
schicht zu verhindern.

Mischpflanzung (Krduterwiese — Hecke)

Die festgesetzten Flachen ,Mischpflanzung® sind zu 60 % mit heimischen, standortgerechten
Strauchern und Heistern sowie zu 40 % als Krauterwiese anzulegen. Die Wiesenflachen sind
mit geeignetem Saatgut einzusaen und dauerhaft zu pflegen.

Begrindung zu Textfestsetzung 4.2

Relevante Festsetzungen werden aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Dienstleis-
tungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg Stid Teil A, 1. Anderung® ibernommen und im Hinblick
auf die geplante Nachverdichtung sowie aktuelle Anforderungen an Freiraumgestaltung und
Klimaanpassung weiterentwickelt. Vorhandene private und offentliche Grunflachen werden
durch Ubernahme und Detaillierung der Festsetzungen gesichert und optimiert. Dies betrifft
insbesondere die Sicherung bestehender stralRenbegleitender Baumreihen sowie die quanti-
tative Erweiterung der Dachbegriinung. Der Anteil der zu begriinenden Dachflachen wird von
bisher 25 % auf mindestens 60 % erhoht und zugleich die Kombination mit Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie ermoglicht. Das Habitatpotential der Heckenpflanzungen wird
durch die Ergénzung durch heimische Laubbaumhochstdmme erhéht.

Die Anpassungen tragen inshesondere den zusatzlichen Versiegelungsmdglichkeiten im Rah-
men der Erh6hung der GRZ Il sowie der geplanten baulichen Nachverdichtung Rechnung. Die
erweiterte Begriinungsmafl3nahmen, insbesondere die Dachbegriinung, tragen zur Kompen-
sation der durch die Planung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des
Plangebietes bei. Die Festsetzungen dienen der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung
der Frei-/Dachflachen des Plangebietes. Die Festsetzungen zu Pflanzflachen, Baumstandor-
ten und Gehdlzstrukturen gewéhrleisten eine Einbindung der baulichen Anlagen in das Land-
schafts- und Ortsbild.

Die Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung leisten einen Beitrag zur Reduzierung
der Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen, zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser sowie zur 0kologischen Aufwertung des Gebietes. Sie tragen zugleich zur Minderung
der Auswirkungen zunehmender Starkregenereignisse bei. Die Kombination mit Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie ermdglicht eine gleichzeitige Nutzung der Dachflachen fur
Klimaschutz und Energiegewinnung.

Die vorgesehene Ausnahme von der Fassadenbegriinung fur Fassadenflachen in unmittelba-
rer Nahe zu festgesetzten Flachen fur MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft beriicksichtigt, dass in diesen Bereichen bereits
hochwertige Grinstrukturen vorgesehen sind. Eine zusatzliche Fassadenbegriinung wirde
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hier keinen wesentlichen 6kologischen oder gestalterischen Mehrwert erzeugen. Gleichzeitig
wird sichergestellt, dass die Entwicklung und Pflege der vorgelagerten Pflanzflachen nicht be-
eintrachtigt wird.

Die Begriinung von Stellplatzanlagen sowie die Sicherung der straRenbegleitenden Baumrei-
hen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Verschattung versiegelter Flachen und zur
Gliederung des Parkraums bei. Die Gehdlze stellen eine wichtige Biotopvernetzungsfunktion
dar.

Die Anlage von Hecken, Baumhecken, Ruderalflachen und Mischpflanzungen dient der Struk-
turierung der Freiraume, der Férderung der Biodiversitat sowie der Schaffung von Ubergangen
zu angrenzenden Nutzungen.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81
HBO)

3.2.1 Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Textfestsetzung

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den Baugebieten GEel a,
GEel b und GEel c sowie der B 8 sind aulR3erhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der fest-
gesetzten Flachen mit Anpflanzungsgebot Werbeanlagen unzulassig.

Begrindung zur Textfestsetzung

Die Festsetzung wird aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Dienstleistungsbereich am
ICE-Bahnhof Limburg Sud Teil A, 1. Anderung“ ibernommen und dient der Sicherung eines
geordneten und gestalterisch hochwertigen Erscheinungsbildes entlang der B 8.

Der Ausschluss von Werbeanlagen in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in-
nerhalb der festgesetzten Pflanzflachen stellt sicher, dass die dort vorgesehenen Griinstruk-
turen nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt werden. Gleichzeitig wird eine visuelle
Uberfrachtung des StralRenraums vermieden.

Die Festsetzung tragt damit zur Wahrung der gestalterischen Qualitat des Stralenraums so-
wie zur Sicherung der Funktion der Grinflachen als gliedernde und abschirmende Elemente
bei.

3.2.2 Fassadengestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Textfestsetzung
Verspiegelte Fassaden mit Ausrichtung zur Bundesstral3e B 8 sowie zur Bundesautobahn A 3
sind unzulassig.

Fur die Fassadengestaltung der Gebaudeflachen sind helle, gedeckte Farbtone, insbesondere
Weil3-, Grau- und Erdtone, zu verwenden. Der Hellbezugswert (HBW) dieser Aulzenwandfla-
chen muss mindestens 50 betragen. Davon abweichend sind untergeordnete Bauteile (z.B.
Tlren, Tore, Fensterrahmen) sowie Akzentflachen in anderen Farben (z.B. Firmenfarben) zu-
lassig. Der Anteil der Akzentflache darf maximal 10% der betreffenden Fassadenflache betra-
gen.
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Glanzende oder reflektierende Materialien sind generell unzulédssig. Ausgenommen hiervon
sind Glasfassaden.

Die Verwendung von Materialien wie Holz oder holzdhnlichen Fassadenelementen ist zulas-
sig.

Begriindung zur Textfestsetzung

Die Festsetzung orientiert sich am rechtswirksamen Bebauungsplan ,Dienstleistungsbereich
am ICE-Bahnhof Limburg Siid Teil A, 1. Anderung“ und dient der Sicherung eines einheitlichen
und gestalterisch hochwertigen Erscheinungsbildes des Plangebietes.

Durch den Ausschluss greller Farben sowie stark reflektierender oder vollverspiegelter Fassa-
denoberflachen wird verhindert, dass Gebéaude aufgrund ihrer Fernwirkung das Orts- und
Landschaftsbild beeintrachtigen. Gleichzeitig wird eine harmonische Einbindung der baulichen
Anlagen in das Umfeld sichergestellt.

Die Ausnahmeregelung fur Glasfassaden sowie untergeordnete Fassadenteile berticksichtigt
funktionale und gestalterische Anforderungen moderner Gewerbe- und Verwaltungsgebaude,
ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen zu beeintrachtigen.

Weitere Regelungen zur Fassadengestaltung finden sich im Durchfiihrungsvertrag.

3.3 Hinweise

3.3.1 Baumschutz
Die Vorschriften der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRnahmen) sind fur alle vorhandenen Vegetationsstrukturen entsprechend zu
beachten.

3.3.2 Denkmalschutz

In der unmittelbaren Umgebung des Briickenbauwerkes der A3 liber die B8 sowie westlich der
Pariser Stral3e sind arch&ologische Fundplatze bekannt. Eingriffe und notwendige Maf3nah-
men sind daher rechtzeitig mit der zustandigen Behérde abzustimmen und notwendige Unter-
suchungen durchzufiihren. Bei Erdarbeiten im Rahmen von Tiefbauarbeiten westlich der
Pariser Stral3e sind vorbereitende Untersuchungen im Sinne des § 20 Abs. 1 Satz 1 HDSchG
vorzunehmen und Grabungsexperten zur Beobachtung hinzuzuziehen. Es besteht eine Anzei-
gepflicht fur vor- und friihgeschichtliche Funde gem. § 21 HDSchG.

3.3.3 Leitungen
Innerhalb des Schutzstreifens von Leitungstrassen und der Maststandorte sind Bauvorhaben
nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager zuldssig. Den Leitungsbetreibern sind die Bauun-
terlagen zur Prifung und Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem
Grundstuckseigentimer zuzusenden. Alle MaBnahmen bedirfen der Zustimmung der Lei-
tungsbetreiber.
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3.3.4 Schallgutachten
Die Festsetzungen zum malRgeblichen AuRenlarmpegel / zu den Larmpegelbereichen basie-
ren auf dem schalltechnischen Gutachten der GSA Limburg GmbH vom 20. Januar 2000 (Gut-
achten Nr. P 99101). Der vollstandige Gutachtentext mit zugehérigen Planen kann bei der
Stadt Limburg a. d. Lahn, Stadtentwicklungsamt, Uber der Lahn 1, 65549 Limburg a. d. Lahn,
wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen wurde eine schalltechnischen Untersu-
chung (Mller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026) erarbeitet.
Der Vorentwurf des Gutachtens liegt dem Umweltbericht bei. Das Gutachten wird im weiteren
Verfahren auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der Behdrden-, TOB- und Offentlich-
keitsbeteiligung und den abschlieRenden Entwurfsunterlagen fortgeschrieben.

3.3.5 Bahnanlagen / ICE-Trasse

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Kdrperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, etc.) In unmittelba-
rer Nahe der Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rech-
nen. Entschadigungsanspriche oder Anspriiche auf Schutzmal3nahmen kénnen gegen die
Deutsche Bahn AG weder vom Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern fur Schutzmaf3nahmen
zu sorgen.

3.3.6 Bergbau
Der urspriingliche Bebauungsplan umfasste einen grof3flachigeren Geltungsbereich, innerhalb
dessen bergbauliche Berechtigungen bekannt sind. Fir den vorliegenden Geltungsbereich lie-
gen derzeit keine konkreten Erkenntnisse Uber bergbauliche Betroffenheiten vor.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgt eine Beteiligung der zustéandigen Bergaufsichts-
behdrde beim Regierungsprasidium Gielen.

3.3.7 Bodenschutz
Bei grofReren Baumalnahmen wird eins bodenkundliche Baubegleitung empfohlen, um einen
ausreichenden Bodenschutz zu gewahrleiten.

3.3.8 Artenschutz
Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 39 und § 44 BNatSchG werden folgende Hin-
weise in die Plankarte aufgenommen:

V1: Bauzeitenregelungen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen Baufeldfreima-
chungen/Rodungen sowie Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar eines Jahres oder bei begriindeter Abweichung, durch den Nachweis
des Nichtbesatzes einer fachkundigen Person vor Beginn der Arbeiten erfolgen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutstétten in den verbleibenden Gehdlzstrukturen
durch die geplante Bebauung ist ein Mindestabstand von 2 m zwischen den Gehdlzen und den
Baufeldern mittels Aufstellen eines Bauzauns wahrend der Brutzeit zwischen 1.Marz und 30.
September eines Jahres zu gewahrleisten.
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V2: Beleuchtung der Gewerbeflachen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. § 39 BNatSchG bei der
Verwendung von Mastleuchten und an Geb&auden befestigten Leuchten ausschliefilich die In-
stallation von LED-Leuchten oder vergleichbaren insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit ge-
schlossenem Gehause und gerichtetem Licht ohne UV-/Blauanteil erlaubt.

3.4 Pflanzlisten

Baume fiir den Stralenraum:

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus x carnea
Corylus colurna
Crataegus monagyna
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus intermedia
Tilia spec.

(Feldahorn)

(Spitzahorn)

(Bergahorn)
(Purpur-Kastanie)
(Baumhasel)

(Apfeldorn)
(Trauben-Eiche)
(Stieleiche)

(Schwedische Mehlbeere)
(Linde)

Einheimische standortgerechte Straucher und Baume

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata
Carpinus betulus
Coarnus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monaogdyna
Euonymus europaeus
llex aquifolium
Ligusirum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus mahaleb
Prunus padus
Quercus petraga
Quercus robur
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Salix caprea

Sorbus aucuparia
Rosa canina

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(Feldahorn)
(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Winterlinde)
(Hainbuche)
(Kornelkirsche)
(Roter Hartriegel)
(Baumhasel)
(Apfeldorn)
(Pfaffenhitchen)
(Wald-Hiuilse)
(Liguster)
(Heckenkirsche)
(Zierapfel)

(Espe)
(Vogelkirsche)
(Weichsel-Kirsche)
(Traubenkirsche)
(Trauben-Eiche)
(Stieleiche)
(Kreuzdorn)
(Faulbaum)
(Sal-Weide)
(Eberesche)
(Heckenrose)
(Wild-Brombeere)
(Schwarzer Holunder)
(Wolliger Schneeball)
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Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Ranker

Clematis vitalba (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Lonicera in Sorten (Geil3blatt)

Vitis vinifera (Echter Wein)

Kletterpflanze (Fassadenbegriinung)
Clematis in Arten und Sorten (Waldrebe)
Lonicera in Arten und Sorten (Geisschlinge)

Jasminum nudiflorum (Winterjasmin)
Parthenocissus (Wilder Wein)
Polygonum aubertii (Knoterich)

4 Verkehrserschliel3ung

4.1 Individualverkehr und OPNV
Das Plangebiet ist Uber die BundesstralRe B 8 sowie das vorhandene StralRennetz an das
uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die B 8 besteht eine direkte Anbindung an die
Bundesautobahn A 3, wodurch eine gute regionale und tberregionale Erreichbarkeit des Stan-
dortes gewabhrleistet ist.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden Verkehrsflachen innerhalb
des Gewerbegebietes. Diese werden durch die Planung nicht verandert.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum ICE-Bahnhof Limburg Sud ist der Standort sehr gut in
den Uberregionalen Bahnverkehr eingebunden. Erganzend besteht lber die ortlichen Busli-
nien (Stadtlinie) eine Anbindung an das innerstadtische OPNV-Netz sowie an das Umland.
Dadurch ist das Plangebiet sowohl fiir Beschatftigte als auch flir Besucher gut erreichbar.

4.2 Verkehr (funktionale Betrachtung der Verkehrsstrome)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind neben den immissionsschutzrechtlichen Belangen
auch die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Gebietsentwicklung zu betrachten. Dabei
sind insbesondere die Funktionalitét der Verkehrsstréme sowie die Leistungsfahigkeit der au-
Reren und inneren ErschlieRung von Bedeutung.

Das Plangebiet ist bereits heute Uber das bestehende Stral3ennetz leistungsfahig angebun-
den. Die &ufRere ErschlieBung erfolgt Gber die Bundesstral3e B 8 (Frankfurter Straf3e) mit di-
rekter Anbindung an die Anschlussstelle Limburg-Sid der Bundesautobahn A 3. Damit besteht
eine sehr gute regionale und tiberregionale Verkehrsanbindung.

Im Zuge der geplanten Nachverdichtung und Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbe-
standortes sind zusatzliche Verkehrshewegungen zu erwarten. Diese resultieren insbeson-
dere aus der Erweiterung der Produktions- und Logistikflachen, der erganzenden
Birostandorte sowie der Errichtung eines Mitarbeiterparkhauses. Der zusatzliche Verkehr
setzt sich dabei Uberwiegend aus Beschaftigtenverkehr sowie Liefer- und Wirtschaftsverkehr
zusammen, wahrend der Kundenverkehr eine untergeordnete Rolle einnimmt.
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Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersuchung (Haber-
mehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, Februar 2026) erarbeitet. Gegenstand der Un-
tersuchung ist die Analyse der bestehenden Verkehrsbelastungen, die Prognose zukunftiger
Verkehrsstrome sowie die Bewertung der Leistungsfahigkeit maf3geblicher Knotenpunkte im
umliegenden Stral3ennetz. Hierzu wurden unter anderem Verkehrserhebungen durchgefihrt,
Neuverkehre abgeschatzt und deren rdumliche Verteilung im StraRennetz gutachterlich her-
geleitet.

Der Vorentwurf des Gutachtens liegt als Anlage bei. Das Gutachten wird im weiteren Verfahren
auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der Behérden- /TOB- und Offentlichkeitsbeteili-
gung und den abschlieBenden Entwurfsunterlagen fortgeschrieben. Vor diesem Hintergrund
sind die bisherigen Ergebnisse und Bewertungen als vorlaufig anzusehen und im weiteren
Verfahren zu Uberprifen sowie ggf. anzupassen.

Im weiteren Verfahren ist sicherzustellen, dass die Leistungsfahigkeit der maf3geblichen Kno-
tenpunkte sowie die Abwicklung der prognostizierten Verkehrsstrome unter Beriicksichtigung
der bestehenden Vorbelastungen und der kumulativen Entwicklungen im Umfeld fachlich be-
lastbar nachgewiesen werden.

Weitergehende Aussagen sind dem Gutachten im Anhang des Umweltberichtes zu entneh-
men.

5 Ver-und Entsorgung, Brandschutz

5.1 Miullentsorgung
Die Millentsorgung wird tber die vorhandenen 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen sicherge-
stellt. Eine ordnungsgemalfe Erreichbarkeit des Plangebietes flr Entsorgungsfahrzeuge ist
gegeben.

5.2 Stromversorgung
Das Plangebiet ist vollstandig technisch erschlossen. Die Versorgung mit Strom ist gewahr-
leistet. Zur Sicherstellung der Stromversorgung der bestehenden und kiinftigen Anlagen und
Betriebe wurden Transformatorenstationen innerhalb des Plangebietes errichtet.

5.3 Brandschutz
Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung sind im Umfeld der bestehenden und geplan-
ten Bebauung Hydranten in ausreichender Anzahl und in angemessenen Abstdnden vorhan-
den. Im Rahmen der weiteren baulichen Entwicklung ist darauf zu achten, dass die
Zuganglichkeit der Gebaude fur Loschfahrzeuge und Rettungskréfte jederzeit gewahrleistet
ist.

6 Ermittlung von Umweltauswirkungen sowie landschaftspflegeri-
scher und artenschutzrechtlicher Belange im Hinblick auf deren
Erheblichkeit und beztglich deren Verbotstatbestande

6.1 Umweltbericht / Umweltprifung
Seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan. Darin sollen die im Rahmen der
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Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen
und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen
ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau einge-
leitet wurde.

Entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen wurde zu der Aufstellung des Bebauungspla-
nes eine Umweltprifung gem. 8 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 durchgefihrt, deren
Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert sind.

6.2 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal? § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu berticksichtigen und in die Abwagung einzustellen. Hierzu sind die durch die
Planung vorbereiteten Eingriffe zu vermeiden, zu minimieren und, soweit erforderlich, zu kom-
pensieren.

Fur das Plangebiet wurde eine verbal-argumentative Eingriffsbewertung durchgefiihrt. Die Be-
schreibung der Ausgangssituation, der zu erwartenden Eingriffe sowie der vorgesehenen Ver-
meidungs- und MinimierungsmalRnahmen ist dem Umweltbericht zu entnehmen. Die
abschlieRende Bewertung erfolgt in der Fortschreibung der Verfahrensunterlagen.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten externen Ausgleichsmaf3nahmen wurden be-
reits umgesetzt. Die bestehenden griinordnerischen Festsetzungen innerhalb des Plangebie-
tes werden im Rahmen der vorliegenden Planung Gbernommen und gesichert. Sie sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode der Realisierung der Baumafinahmen zu erbringen.

Die im Zuge der Planung zusatzlich zulassigen Eingriffe, insbesondere durch eine mégliche
Erhdhung des Versiegelungsgrades (GRZ II), kénnen durch Mal3nahmen innerhalb des Plan-
gebietes kompensiert werden. Hierzu zahlen insbesondere die Erh6hung des Anteils der ex-
tensiven Dachbegriinung von 25 % auf 60 % sowie weitere griinordnerische Festsetzungen.
Die hierdurch bedingten Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild werden
kénnen durch die festgesetzten Mal3Bhahmen gemindert und kompensiert werden. Eine ab-
schlieBende Bewertung der Eingriffe sowie der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs-
und Kompensationsmaf3nahmen erfolgt im Fortgang des Verfahrens.

Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.3 Artenschutz
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Lebensraumpotentiale der beson-
ders geschuitzten europaischen Vogelarten sowie Anhang-1V-Arten der FFH-Richtlinie ermittelt
und auf mogliche Verbotstatbestande der Planung gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG untersucht.

Die Prufung basiert auf der Auswertung vorhandener Daten (u. a. Landschaftsplan, Natureg)
sowie einer Einschatzung der Biotopstrukturen im Plangebiet und dessen Umfeld. Zudem wur-
den avifaunistische Erhebungen durchgefiihrt; diese werden im Rahmen der Brutsaison 2026
fortgefuhrt und in den Verfahrensunterlagen ergénzt. Das methodische Vorgehen orientiert
sich am Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen (HMUELYV, 2024).

Ein Vorkommen von Anhang-IV-Arten der FFH-Richtlinie konnte aufgrund der Biotopstruktu-

ren ausgeschlossen werden. Fir europaische Vogelarten besteht hingegen ein Habitatpoten-
zial, insbesondere fur baum-, boden- und gebaudebriitende Arten. Brutstatten, u. a. der Elster,
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wurden in Geholzstrukturen entlang der Vinzenz-Pallotti-Straf3e nachgewiesen. Die entspre-
chenden Geholzbestande im 6ffentlichen Stral3enraum bleiben erhalten.

Im Rahmen der Konfliktanalyse wurde auf dem bisher ermittelten Artenbestand festgestellt,
dass unter Berlcksichtigung geeigneter Vermeidungsmalnahmen ein Eintreten von Verbots-
tatbestanden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann. Hierzu zéhlen ins-
besondere bauzeitliche Regelungen (u. a. Durchfihrung von Rodungs-, Fall- und
Abbrucharbeiten auRerhalb der Brutzeit) sowie die Kontrolle von Gebauden und Geholzen auf
Brutstatten vor Durchfiihrung von Eingriffen. Bei Bedarf sind geeignete Malinahmen zum
Schutz oder Ersatz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten umzusetzen.

Die Untersuchungen werden in der Brutsaison 2026 fortgesetzt und dokumentiert. Detaillierte
Angaben zu den bisherigen Untersuchungsergebnissen sowie zu den erforderlichen Vermei-
dungsmafinahmen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

7 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
7.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewasser/ Starkregen
Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewéasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht be-
rahrt.

Starkregen
Gemal der Starkregenhinweiskarte des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt

und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit mittlerer Starkregen-
gefahrdung und nicht erhdhter Vulnerabilitat.

2026

Gemal der Kommunalen FlieRpfadkarte des HLNUG liegt das Plangebiet innerhalb eines Aus-
schlussgebietes (weil3 = Bearbeitungsgebiet, grau = Ausschlussgebiet (Topographie zu
flach)). Die ausgewiesenen Flie3pfade innerhalb des Plangebietes befinden sich tiberwiegend
im Bereich der bestehenden StraRen- und Verkehrsflachen sowie in geringem Umfang im
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nordlichen Bereich des Flurstiicks 140/1 im Bereich der Stellplatze und angrenzender Griin-
flachen.

Durch die geplante bauliche Entwicklung kdnnen sich Flie3pfade und Flie3richtungen von Nie-
derschlagswasser verandern. Diese sind im Rahmen der konkreten Planung und Ausgestal-
tung der Bauvorhaben sowie der Freiflachen zu berlcksichtigen. Dabei ist sicherzustellen,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf angrenzende oder nachgelagerte Grundstiicke ent-
stehen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Entwéasserungsstudie (artec Ingenieurge-
sellschaft mbH, 06.02.2026) erstellt, in der die Auswirkungen der geplanten Nachverdichtung
auf die Entwasserungssituation sowie auf Starkregenereignisse untersucht wurden. Der Vor-
entwurf des Gutachtens liegt dem Umweltbericht als Anlage bei.

Die bisherigen Ergebnisse zeigen, dass die zuséatzlichen Versiegelungen grundsatzlich durch
geeignete Rickhalte- und Entwéasserungsmafinahmen beherrscht werden kénnen und keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf nachgelagerte Bereiche zu erwarten sind, sofern
entsprechende MalRnahmen beriicksichtigt werden.

Das Gutachten wird im weiteren Verfahren auf Grundlage der Stellungnahmen aus der Behor-
den-, TOB- und Offentlichkeitsbeteiligung sowie der fortschreitenden Planung konkretisiert und
fortgeschrieben. Vor diesem Hintergrund sind die bisherigen Ergebnisse und Bewertungen als
vorlaufig anzusehen und im weiteren Verfahren zu tGiberprifen sowie ggf. anzupassen.

Die Dimensionierung und Ausgestaltung der erforderlichen Entwasserungs- und Rickhalte-
maf3nahmen erfolgt im Zuge der weiteren Fachplanung unter Bertcksichtigung der geltenden
technischen und rechtlichen Anforderungen. Objektschutzbezogene MalRnahmen obliegen
dem Grundstuckseigentimer im Rahmen der konkreten Objektplanung.

7.2 Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Das nachstgelegene Trink-/Wasser-
schutzgebiet ,WSG Brunnen 6, 7 + 8 Limburg® der Schutzzone IllA befindet sich in ca. 1,1 km
nordwestlich. Eine Betroffenheit kann aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

7.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist vollstandig technisch erschlossen. Aufgrund der bestehenden Erschlie-
Bungssituation ist die Trink- und Léschwasserversorgung Uiber die vorhandene 6ffentliche Inf-
rastruktur sichergestellt.

7.4 Abwasserentsorgung / Entwasserung
Das Plangebiet ist bereits im Rahmen der urspriinglichen ErschlieRung des Gewerbegebietes
am ICE-Bahnhof Limburg-Sud vollstandig entwasserungstechnisch erschlossen. Die Entwas-
serung erfolgt im Trennsystem, bei dem Schmutz- und Niederschlagswasser getrennt abge-
fuhrt werden.

Das Schmutzwasser wird Uber das bestehende Kanalnetz der Klaranlage Limburg-Staffel zu-
gefuhrt. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die vorhandene Regenwasserkanali-
sation einem Regenriickhaltebecken zugeleitet, dort zwischengespeichert und gedrosselt in
das nachgelagerte Gewdassersystem abgeleitet.
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Gemal der Entwasserungsstudie (artec Ingenieurgesellschaft mbH, 06.02.2026), in der die
Auswirkungen der geplanten Nachverdichtung auf die Niederschlagsentwasserung untersucht
wurden, ist nach derzeitigem Stand davon auszugehen, dass die bestehende Regenwasser-
kanalisation sowie das vorhandene Regenrickhaltebecken ausreichend dimensioniert sind
und die geplante bauliche Entwicklung keine zusétzliche hydraulische Uberlastung erwarten
lasst.

Die im Rahmen der Planung vorgesehene Erhéhung des Versiegelungsgrades (GRZ II) wird
durch geeignete MalRnahmen zur Regenriickhaltung und Abflussverzogerung kompensiert.
Hierzu zahlen insbesondere die Festsetzungen zur Dachbegrinung sowie Maflinahmen auf
den Grundstiicken zur Zwischenspeicherung und gedrosselten Ableitung von Niederschlags-
wasser.

Fur die einzelnen Bauvorhaben ist im Rahmen der nachgelagerten Genehmigungsplanung ein
Uberflutungsnachweis gemafR DIN 1986-100 zu fiihren. Dabei ist sicherzustellen, dass auch
bei auRergewohnlichen Starkregenereignissen keine unzulassigen Uberflutungen auf den
Grundstiicken oder angrenzenden Flachen entstehen und das Niederschlagswasser schadlos
abgefuhrt oder zurtickgehalten wird.

Unabhéngig davon ist zu berlcksichtigen, dass extreme Starkregenereignisse, die Uber die
den technischen Regelwerken zugrunde liegenden Bemessungsereignisse hinausgehen,
grundsatzlich nicht vollstandig beherrschbar sind. Die Berlcksichtigung solcher Ereignisse er-
folgt daher im Rahmen der kommunalen Starkregenvorsorge sowie der objektspezifischen
Planung auf Ebene der Bauausfuhrung.

8 Kampfmittel

In den Begrindungen der vorlaufenden Bauleitplanverfahren wurde die Thematik ,Kampfmit-
tel“ nicht thematisiert; entsprechende Erkenntnisse lagen nicht vor. Auch der Stadt Limburg a.
d. Lahn liegen derzeit keine Informationen oder Hinweise auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln innerhalb des Plangebietes vor.

Das Regierungsprasidium Darmstadt wird gemaf § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.
Fir den Fall eines Kampfmittelverdachts wird ein entsprechender Hinweis in der Plankarte
aufgenommen.

9 Altlasten, Bergbau

Altlasten

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sud,
Teil A* (Rechtskraft 2000) sowie der ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sid,
Teil A, 1. Anderung“ (Rechtskraft 2017) haben sich keine Hinweise auf Altflachen, Altlasten
oder altlastenverdachtige Flachen innerhalb des Plangebietes ergeben. Aufgrund der langjah-
rigen Uberwiegend ackerbaulichen Nutzung der Flachen sind entsprechende Belastungen
auch weiterhin nicht zu erwarten.

Sollten im Zuge von Bau- oder Erdarbeiten dennoch aufféllige Bereiche, wie etwa kontamina-
tionsverdachtige Bausubstanz, Auffillungen oder belasteter Boden bzw. belastetes Wasser
festgestellt werden, ist unverziglich die zustandige Fachbehdrde zu informieren und das wei-
tere Vorgehen festzulegen.
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Bergbau

Der Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplans liegt innerhalb mehrerer Bergwerksfel-
der. Nach den Erkenntnissen aus den Bauleitplanverfahren ,Dienstleistungsbereich am ICE-
Bahnhof Limburg-Sud, Teil A“ wurde der Bergbau aufRerhalb des Plangebietes betrieben; Hin-
weise auf bergbauliche Tatigkeiten innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor.

Sollten im Zuge von Bau- oder Erdarbeiten dennoch Anzeichen friherer bergbaulicher Tétig-
keiten festgestellt werden, ist die zustéandige Behorde unverziglich zu informieren.

10 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Dienstleis-
tungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg Siid Teil A, 1. Anderung“ und ist bereits in Teilberei-
chen gewerblich genutzt. Mit der vorliegenden Planung wird keine neue Nutzung begriindet,
sondern eine Nachverdichtung des bestehenden Gewerbestandortes ermdéglicht. Vor diesem
Hintergrund besteht bereits eine entsprechende Vorbelastung durch gewerbliche Nutzungen
sowie durch die angrenzende Verkehrsinfrastruktur. Diese umfasst insbesondere die Bundes-
stralRe B 8, die nahegelegene Bundesautobahn A 3 sowie die ICE-Strecke (K&In — Frankfurt).
Durch die geplante Entwicklung kdnnen sich die bestehenden Immissionssituationen, insbe-
sondere im Hinblick auf Verkehrslarm und Luftschadstoffe, verandern.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Immissionsschutzes zu berlcksichtigen
und magliche Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen zu prifen. Detaillierte Aussagen
zu den Umweltauswirkungen sind dem Umweltbericht und den Fachgutachten zu entnehmen.

10.1 Luftschadstoffe / Geruch / Lichtemissionen
Durch die geplante Nachverdichtung des bereits teilweise bebauten und gewerblich genutzten
Plangebietes ist gegenliber dem Bestand mit Veranderungen der Immissionssituation in Be-
zug auf Luftschadstoffe, Geriiche und Lichtemissionen zu rechnen.

Zur Beurteilung der Geruchssituation wurde eine Geruchsimmissionsprognose (Méhler + Part-
ner Ingenieure GmbH, Immissionsprognose Nr. 107077225, 20.01.2026) erstellt. Die Ergeb-
nisse zeigen, dass die durch das Vorhaben verursachten Geruchsimmissionen die
mal3geblichen Immissionswerte der TA Luft 2021 einhalten. Fir schutzbedirftige Nutzungen
wurden Geruchsstundenhaufigkeiten von ca. 2 % bis 5 % ermittelt; auch innerhalb der Gewer-
begebiete werden die zulassigen Immissionswerte nicht ausgeschopft. Eine relevante Ge-
ruchsvorbelastung im Untersuchungsgebiet liegt nach den Ergebnissen des Gutachtens nicht
vor. Insgesamt sind somit keine erheblichen Belastigungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu erwarten. Details und weitergehende Informationen sind dem Gutachten
zu entnehmen.

Im Hinblick auf Luftschadstoffe und Lichtemissionen ist aufgrund der geplanten Nutzungsin-
tensivierung von einer gewissen Zunahme auszugehen. Diese bewegt sich jedoch im Rahmen
der bestehenden Gebietsausweisung als Gewerbegebiet sowie der vorhandenen Vorbelas-
tung. Durch gesetzliche Vorgaben sowie durch die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3nah-
men (Griinordnung, Beleuchtung) werden Minderungswirkungen erzielt.

Die Bewertung der Auswirkungen erfolgt im Umweltbericht.
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10.2 Larm
Das Plangebiet ist bereits durch Verkehrslarm vorbelastet. Mal3gebliche Quellen sind die an-
grenzende Bundesstralie B 8, die nahegelegene Bundesautobahn A 3 sowie die ICE-Strecke
Koln — Frankfurt. Ergénzend wirken die bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes.

Die Bebauung der offenen Gewerbegrundstiicke/Freiflachen fihren zu zusatzlichen betriebs-
bedingten Gerduschquellen, insbesondere durch Lieferverkehre, Verladevorgange, Stellplatz-
nutzungen sowie innerbetriebliche Ablaufe.

Durch die geplante Nachverdichtung ist daher mit Veranderungen der Gerauschsituation in-
nerhalb des Plangebietes sowie auf den angrenzenden Verkehrsflachen zu rechnen. Eine
Durchgangsverkehrsfunktion entsteht nicht; die Verkehrsbeziehungen bleiben weiterhin stand-
ortbezogen. Die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen werden durch die Planung im We-
sentlichen nicht verandert.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Miller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026) erarbeitet.
Gegenstand der Untersuchung ist die Bewertung der zu erwartenden Gerduschimmissionen
aus dem Betrieb der geplanten Nutzungen sowie des planinduzierten Verkehrs auf 6ffentlichen
Stral3en. Die bisherigen Ergebnisse zeigen, dass die schalltechnische Situation maf3geblich
durch die vorhandenen Vorbelastungen geprégt ist. Die durch die Planung verursachten zu-
séatzlichen Gerauschimmissionen werden im weiteren Verfahren differenziert untersucht und
bewertet.

Der Vorentwurf der schalltechnischen Untersuchung liegt dem Umweltbericht als Anlage bei.
Das Gutachten wird im weiteren Verfahren auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der
Behdorden-, TOB- und Offentlichkeitsbeteiligung und den abschlieRenden Entwurfsunterlagen
fortgeschrieben. Die Ergebnisse werden in die Abwagung eingestellt und bilden die Grundlage
fur ggf. erforderliche MalRhahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

Weitergehende Aussagen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

11 Denkmalschutz

11.1 Einzeldenkmal
Innerhalb des Plangebietes sowie in der naheren Umgebung befinden sich keine Naturdenk-
maler, Einzeldenkmale oder Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen. Die nachstgelegenen
Kulturdenkmaéler nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz sind das Feldkreuz
(Flur: 41, Flurstick: 120) und der Bildstock (Flur 41, Flurstiick 118) in ca. 280 m nordwestlicher
Richtung. Eine Betroffenheit kann aufgrund der Entfernung sowie des Bestandes ausgeschlos-
sen werden.

11.2 Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen
Der Dom in Limburg und die Lubentius-Basilika im Limburger Stadtteil Dietkirchen gehéren zu
den landschaftspragenden, historischen Bauten, deren Ansichten und Silhouetten nicht erheb-
lich beeintrachtigt werden dirfen. Diese befinden sich innerhalb eines 5 km Radius.
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Fir die Lubentius-Basilika werden die Ansichten mit Nord- und Westexposition angegeben,
von denen aus eine freie Fernsicht zu der dominierenden Gesamtanlage besteht. Fiir den Dom
sind keine Einschrénkungen der Himmelsrichtungen getroffen. Es ist zu prifen und darzule-
gen, dass mit der Gebietsentwicklung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Ansichten
und Silhouetten der landschaftsbestimmenden Gesamtanlagen einhergeht.

Das Plangebiet liegt stdlich der St.-Lubentius-Basilika. Aufgrund dieser Lage sowie der Aus-
richtung der maf3geblichen nérdlichen und westlichen Silhouetten und Sichtbeziehungen der
Kirche ist ohne weitere vertiefende Untersuchungen davon auszugehen, dass durch die ge-
plante Entwicklung keine optische Beeintrachtigung der St.-Lubentius-Basilika zu erwarten ist.
Eine Beeintrachtigung der Ansichten und Silhouetten des Limburger Doms kénnen aufgrund
der vorhandenen Topographie, LArmschutzwalle, Waldflachen sowie vorhandene Bauwerke
zwischen dem Plangebiet sowie dem Limburger Dom ebenso ausgeschlossen werden. Eine
visuelle Verbindung zwischen dem Plangebiet und dem Limburger Dom ist nicht gegeben.

Darlber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet Teil des ICE-Gebietes Limburg-
Sud ist, fur das im Rahmen der bestehenden Bauleitplanung bereits zulassige Gebaudehdhen
von bis zu ca. 33 m in Teilbereichen vorgesehen sind. Die im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanes geplanten Gebaudehdhen bleiben Uberwiegend deutlich unterhalb dieses Ma-
Bes. Lediglich in einem raumlich eng begrenzten Teilbereich von ca. 600 mz2 ist flr ein
Tiefkuhlhochregallager eine maximale Geb&udehthe von bis zu ca. 29 m vorgesehen. Die
Ubrigen geplanten baulichen Anlagen weisen Gebaudehdhen im Bereich von etwa 16,5 m bis
25 m auf.

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden und planungsrechtlich zulassigen Héhenent-
wicklung im ICE-Gebiet sowie der fehlenden Sichtbeziehungen zu den landschaftsbestimmen-
den Gesamtanlagen ist davon auszugehen, dass die geplante Bebauung keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Ansichten oder Silhouetten des Limburger Doms oder der St.-
Lubentius-Basilika verursacht.
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Abb. 14: Gelandeprofil Landschaft mit Blickachse, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2025

11.3 Bodendenkmaler
Im sidwestlichen Teilbereich des Plangebietes (GEel a/b/c) wurden bislang nicht bekannte
rémische MilitAranlagen nachgewiesen. Bei einer Bebauung dieses Bereiches ist daher davon
auszugehen, dass Kulturdenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) betroffen und gegebenenfalls zerstort werden kdnnen.

Der betroffene Bereich ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt
und raumlich abgegrenzt. Diese nachrichtliche Ubernahme sowie die zugehérigen Hinweise
und Regelungen werden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan unverdndert tbernom-
men.

Fur diesen Bereich sind im Rahmen zukinftiger Bauvorhaben weiterhin vorbereitende archa-
ologische Untersuchungen gemalf 8 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG sowie, soweit erforderlich, die
fachgerechte Ausgrabung und Dokumentation der Bodendenkmaler durchzuftihren. Bei samt-
lichen Erdarbeiten ist das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenARCHAOLOGIE) zu
beteiligen; dessen Zustimmung ist einzuholen. Die hierbei entstehenden Kosten sind vom Ver-
ursacher zu tragen. Auf diese Verpflichtungen wird im Bebauungsplan weiterhin ausdriicklich
hingewiesen.
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Unabhéngig hiervon bleibt der allgemeine Hinweis bestehen, dass auch in den tbrigen Berei-
chen des Plangebietes bei Erdarbeiten jederzeit bislang unbekannte Bodendenkmaler oder
Fundgegenstande zutage treten kénnen. Solche Funde sind gemal § 21 HDSchG unverziig-
lich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenARCHAOLOGIE) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Limburg a. d. Lahn zu melden. Fundstellen und Funde
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und bis zur Entscheidung der Fachbehdrden zu
schutzen.

Weitergehender Handlungsbedarf auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
nicht.

12 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und an alle erforderlichen technischen Infrastruktu-
ren angeschlossen.

Uberdrtliche Leitung

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft eine oberirdische 110-kV-Hochspannungslei-
tung. Die Uberdrtlichen Leitungstrassen einschlie3lich der zugehdrigen Schutzstreifen werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

13 Planfeststellung der ICE-Trasse

Im vorlaufenden Bauleitplanverfahren wurde auf die Planfeststellung der Flachen der ICE-
Trasse, einschliel3lich der Bahnhofsanlagen, hingewiesen. Die planfestgestellten Flachen wur-
den nachrichtlich in die Plankarte tibernommen und werden unverandert beibehalten, wobei
sie sich auf geringe Teilflachen im nérdlichen und stdlichen Randbereich des Plangebietes
beschranken.

14 Bodenordnung

Auf die Mdglichkeit zur Teilung und ZusammenschlieBung von Grundstiicken gem. § 19 Abs.
1 BauGB sowie ein mdgliches Bodenordnungsverfahren im Sinne 8§ 45 ff. BauGB wird hin-
gewiesen.
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15 Flachenbilanz

Flachenbilanz rechtlicher Bestand

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof*

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Gew erbegebiet (GE) 78.617 75,72%
- davon uUberbaubare Flachen GRZ | /GRZ 11 0,8 63.325 60,99%
hiervon festgesetzt Dachbegrinung bei Flachdachern mit einem 0 bis 15.831

Mindestanteil von 25%

- Grunflache im Gewerbegebiet 15.265 14,70%
private Grunflache 7.976 7,68%
offentliche Grinflache 1.947 1,88%
offentliche Verkehrsflachen 11.025 10,62%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 4.271 4,11%
Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege

Geltungsbereich 103.832 100,00%
Tabelle 3: Flachenbilanz rechtlicher Bestand

Flachenbilanz Planung (neu)

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Gew erbegebiet (GE) 78.617 75,72%
- davon uUberbaubare Flachen GRZ 10,5-1,0 56.859 54,76%
hiervon festgesetzt Dachbegriinung mit einem Mindestanteil von 34.116

60%

- davon zusétzlich versiegelbare Flache fir Nebenanlagen GRZ I 18.259 17,59%
0,8-1,0

- Grunflache im Gewerbegebiet 3.499 3,37%
private Grunflache 7.976 7,68%
offentliche Griinflache 1.947 1,88%
offentliche Verkehrsflachen 11.025 10,62%
Verkehrsflache besonderer Zw eckbestimmung: 4.271 4,11%
Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege

Geltungsbereich 103.832 100,00%

Tabelle 4: Flachenbilanz Planung

16 Stadtebauliche Vorkalkulation

Erganzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag gemaf 8§
12 BauGB abgeschlossen. Dieser beinhaltet Regelungen zu den erforderlichen Planungsleis-

tungen sowie zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer festgelegten Frist.

Aus dem Vollzug des Bebauungsplans entstehen der Stadt Limburg a. d. Lahn keine Kosten,
da diese im Rahmen des Durchfihrungsvertrags auf den Vorhabentrager tbertragen werden.
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17 Anhang Teil A - Begrindung

Plankarten
Biro Kraus/HS Projekt GmbH: Konzeptioneller Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, 2025

Biro Kraus: Masterplan — Entwicklungsphasen, 2026

Biro Kraus: Planungsrechtliche Veranderungen (Tabelle) im Plangebiet, 2026

Gutachten

Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH (Hrsg.): Verkehrsuntersuchung zum ge-
planten Neubauvorhaben ,Schafer Dein Backer” im B-Plan ,Dienstleistungsbereich am ICE-
Bahnhof Limburg-Sid, Teil A, 1. Anderung* in Limburg, 02/2026

Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Immissionsprognose Nr. 107077225, 20.01.2026
Muller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026

artec Ingenieurgesellschaft mbH, 06.02.2026

Limburg a. d. Lahn, den .........cccccooviiiiiiiiien,
Der Magistrat
der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn

Stadtentwicklungsamt

Im Auftrag

(Dipl.-Geogr. Eva Struhalla)

Amtsleiterin
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