Vorprifung des Einzelfalls zum Bauleitplanverfahren
“Nordlich der KapellenstraRe, 4. Anderung” Limburg-Offheim

Vorpriufung des Einzelfalls zum Bauleitplanverfahren ,,Nordlich der KapellenstraRe, 4.
Anderung“ gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit Anlage 2 BauGB

A - EINLEITUNG

Ausgangslage / Anlass der Anderung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes ,Nordlich der
Kapellenstralie® im Stadtteil Offheim der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn. Fir das Plangebiet
gelten derzeit der Bebauungsplan ,Nordlich der KapellenstralRe® (2008) sowie die
Teilanderungen ,Nérdlich der KapellenstraRe, 1. Anderung® (2012) und ,Nérdlich der
Kapellenstrafe, 3. Anderung® (2018).

Es umfasst einen seit vielen Jahren vollstdndig entwickelten und gewerblich genutzten
Standort der Unternehmensgruppe Albert Weil mit Blro-, Verwaltungs-, Werkstatt- und
Lagerflachen sowie Betriebs- und Stellplatzflachen.

Aufgrund des anhaltenden Unternehmenswachstums und der damit verbundenen steigenden
Anforderungen an betriebliche Ablaufe und Flachenbedarfe besteht ein Erfordernis zur
funktionalen Anpassung und Weiterentwicklung des Standortes. Die bestehenden
planungsrechtlichen Festsetzungen lassen eine solche Entwicklung derzeit nur eingeschrankt
zu.

Ziel der Bebauungsplananderung ist daher die funktionale Nachverdichtung und
Weiterentwicklung innerhalb des bestehenden Gewerbestandortes.

Mit der Plananderung wird eine Weiterentwicklung des bestehenden Unternehmensstandortes
im Sinne der Innenentwicklung ermdglicht, ohne zusatzliche Flachen im Aulienbereich in
Anspruch zu nehmen.

Inhalt Bebauungsplananderung
Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Anpassungen
vorgenommen:
e Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 1,0
e Anhebung der maximal zuldssigen Gebaudehthe von 12 m auf 15 m
e Zulassigkeit einer Uberschreitung der Gebaudehéhe um bis zu 1,0 m fir
untergeordnete technische bzw. betriebsbedingte Anlagen (insbesondere Salz- bzw.
Streusalzsilos sowie notwendige Aufzugsuberfahrten)
e Erweiterung der Uberbaubaren Grundstticksflachen in Teilbereichen
Zur Minderung moglicher Auswirkungen werden erganzend festgesetzt:
e extensive Dachbegrinung (mindestens 60 % der Dachflachen von Biro- und
Verwaltungsgebauden)
e Festsetzung einer privaten Grinflache mit Baumpflanzungen
e Malinahmen zur Regenrickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Planung dient ausschlie3lich der Innenentwicklung und fihrt zu keiner Inanspruchnahme
zusatzlicher Flachen im AuRenbereich.
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Art des bestehenden Bebauungsplans
Der bestehende Bebauungsplan ist ein Angebotsplan, der im Geltungsbereich der geplanten
Anderung Gewerbe- und private Griinflachen festsetzt.

Rechtsgrundlage der Bebauungsplananderung
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt insgesamt 24.734 m?
und liegt damit im Bereich von 20.000 m? bis 70.000 m? gemafd 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB.

Daher ist eine Vorprufung des Einzelfalls unter Berticksichtigung der Kriterien der Anlage 2
BauGB erforderlich.

B - PRUFUNG DER VORAUSSETZUNGEN FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

Keine grundlegende Anderung der Planungsziele

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Nérdlich der KapellenstraRe“ werden
einzelne Festsetzungen angepasst. Die Anderungen betreffen das MaR der baulichen Nutzung
sowie die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Der Gebietscharakter als Gewerbegebiet bleibt
unverandert bestehen. Die Anpassungen erfolgen innerhalb eines bereits vollsténdig
entwickelten und erschlossenen Gewerbestandortes. Die Planung dient der funktionalen
Weiterentwicklung und Anpassung eines bereits bestehenden und vollstandig erschlossenen
Gewerbestandortes.

Eine grundlegende Anderung der planerischen Zielsetzung ist daher nicht gegeben.
Ermittlung des Schwellenwertes gem. 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 13a BauGB - Bebauungspléane der Innenentwicklung (Gesetzestext)

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gré3e der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt

1.  weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Bericksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz
4 in der Abwéagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
bertihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.
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Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans insgesamt 24.734 m2,

Damit liegt die Planung tber dem Schwellenwert von 20.000 m2 und unterhalb von 70.000 m?
gemal 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB. Aus diesem Grund ist eine Uberschlagige Prifung
unter Berilcksichtigung der Kriterien der Anlage 2 BauGB (Vorprifung des Einzelfalls)
durchzufihren.

C — VORPUFUNG DES EINZELFALLS GEM. ANLAGE 2 zu § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

Nr. | Kriterium Bewertung

O erheblich

O unerheblich
1.1 | das AusmaR, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im | L erheblich
Sinne des § 35 Abs. 3 des Gesetzes uber die UVP setzt unerheblich
Die 4. Anderung des Bebauungsplans setzt keinen Rahmen fiir
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
unterliegen kdnnten.

Die Planung betrifft ausschlieBlich die Anpassung des Mal3es der
baulichen Nutzung innerhalb eines bereits vollstandig entwickelten
und gewerblich genutzten Standortes. Neue Nutzungen oder
zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im AuBenbereich werden
nicht vorbereitet.

Durch die Erh6hung der Grundflachenzahl von 0,8 auf 1,0 wird eine
zusatzliche Versiegelung von ca. 4.467 m? (von 20.267 m?2 auf kiinftig
24.734 m2) ermdglicht. Diese erfolgt jedoch innerhalb eines bereits
baulich vorgepragten Gewerbestandortes und begriindet keine neue
Art oder Dimension von Vorhaben.

Auch die Anhebung der Gebdudehbthe sowie die zulassige
Uberschreitung um bis zu 1,0 m fiir untergeordnete technische bzw.
betriebsbedingte Anlagen fuhren zu keiner grundlegend neuen
planerischen Rahmensetzung.

Insgesamt werden keine Vorhaben vorbereitet, die aufgrund ihrer
Art, ihres Umfangs oder ihrer Auswirkungen eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern.

1.2 | das Ausmalf, in dem der Bebauungsplan andere Plane und | L erheblich
Programme beeinflusst unerheblich
Die Planung entspricht den Darstellungen des Regionalplans
Mittelhessen sowie des Flachennutzungsplans der Stadt Limburg, in
denen das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt ist.

Eine Beeinflussung anderer Plane oder Programme erfolgt nicht.
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Nr. | Kriterium Bewertung
O erheblich
O unerheblich

1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung | L erheblich

umweltbezogener, einschliellich gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung

Durch die Erhéhung der GRZ auf 1,0 wird eine zusatzliche
Versiegelung von ca. 4.467 m2 ermdglicht. Dies kann grundsatzlich
zu  Auswirkungen auf den  Wasserhaushalt (erhohter
Oberflachenabfluss) sowie auf das Mikroklima (Aufheizung
versiegelter Flachen) fuhren.

Zur Minderung dieser Auswirkungen werden im Bebauungsplan
grunordnerische und wasserwirtschaftliche Malinahmen festgesetzt.
Hierzu zahlt insbesondere eine extensive Dachbegriinung auf
mindestens 60 % der Dachflachen von Biro- und
Verwaltungsgebauden. Dachbegriinungen leisten einen Beitrag zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser, zur Verbesserung des
Mikroklimas sowie zur Reduzierung von Hitzeeffekten und tragen
damit auch zu gesunden Arbeits- und Aufenthaltsbedingungen bei.

Daruber hinaus wird eine rund 600 m2 grof3e private Grunflache
festgesetzt, innerhalb derer MalRnahmen zum Erhalt vorhandener
Einzelbdume sowie zur Neupflanzung weiterer heimischer Baume
vorgesehen  sind. Ergdnzend  wird  festgesetzt,  dass
Niederschlagswasser auf den Grundstiicksflachen Uber geeignete
Anlagen wie Zisternen oder Rigolen zurlickgehalten oder versickert
wird. Auf dem Betriebsgel&nde bestehen bereits eine Zisterne mit
einem Volumen von ca. 50.000 | sowie eine Rigole mit einem
Volumen von rund 500 m3.

Die Planung betrifft ausschlieBlich einen bereits gewerblich
genutzten und vollstandig entwickelten Standort und dient der
Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung. Dadurch wird eine
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich
vermieden.

Vor diesem Hintergrund tragen die festgesetzten MafRnahmen zur
Minderung der Umweltauswirkungen bei.

unerheblich

1.4

die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen,
einschlief3lich gesundheitsbezogener Probleme

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und gewerblich
genutzt. Neue umweltbezogene oder gesundheitsbezogene
Problemlagen entstehen durch die Planung nicht.

Zu bericksichtigen istinsbesondere die durch die Erhéhung der GRZ
ermoglichte zusatzliche Versiegelung von ca. 4.467 m2. Versiegelte
Flachen kdnnen zu einer verstarkten Aufheizung beitragen und damit

] erheblich
unerheblich
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Nr.

Kriterium

Bewertung
O erheblich
O unerheblich

lokale Warmebelastungen (Hitzeinseln) sowie Auswirkungen auf das
Mikroklima und den Wasserhaushalt verursachen.

Diesen potenziellen Auswirkungen wird durch die im Bebauungsplan
festgesetzten MalRnahmen entgegengewirkt. Hierzu z&hlen
insbesondere die extensive Dachbegrinung, die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser sowie die Festsetzung von
Grunflachen und Baumpflanzungen. Diese Mal3nahmen tragen zur
Verbesserung des Mikroklimas, zur Reduzierung von Hitzeeffekten
und zur Entlastung des Wasserhaushalts bei.

Gleichzeitig leisten die vorgesehenen Begrinungsmaflnahmen
einen positiven Beitrag zur Aufenthaltsqualitdt und zu gesunden
Arbeits- und Aufenthaltsbedingungen, indem sie das Umfeld
aufwerten, Verschattung schaffen und klimatische Belastungen
reduzieren.

Erganzend wirken die angrenzenden Retentions- und Grinflachen
positiv auf das lokale Klima und tragen zur Minderung von
Warmebelastungen bei.

15

die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Durchfuhrung
nationaler und europdischer Umweltvorschriften

Im Wirkungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine
Natura-2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sowie keine
Naturschutzgebiete. Die Durchfiihrung nationaler und européaischer
Umweltvorschriften wird durch die Planung daher nicht berthrt.

Artenschutzrechtliche Belange wurden im Rahmen der Planung
gepruft. Dabei wurden Vorkommen europdischer Vogelarten im
Plangebiet festgestellt. Eine Betroffenheit von Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie ist nicht zu erwarten.

Unter  Bertcksichtigung der vorgesehenen  Vermeidungs-
maflinahmen, insbesondere der zeitlichen Beschrankung von
Rodungs-, Abbruch- und Baufeldfreimachungsarbeiten sowie der
Anforderungen an eine angepasste Beleuchtung, werden
Verbotstatbestidnde gemal § 44 BNatSchG nicht ausgeldst.

] erheblich
unerheblich
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2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

Nr.

Kriterium

Bewertung
O erheblich
O unerheblich

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen

Durch die Anderungen der Festsetzungen ergeben sich keine
erheblichen  zusatzlichen  Auswirkungen gegentber der
bestehenden planungsrechtlichen Situation

Die Anpassungen betreffen im Wesentlichen das Mal3 der
baulichen Nutzung innerhalb des bestehenden Betriebsstandortes.
Durch die Erhéhung der GRZ wird eine zusatzliche Versiegelung
von ca. 4.467 m?2 ermdoglicht. Die daraus resultierenden
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima sind
grundsatzlich dauerhaft und nur eingeschrankt umkehrbar.

Die Auswirkungen treten im Zusammenhang mit zuklnftigen
baulichen MaRRnahmen auf und beschranken sich auf das
Plangebiet. Sie bewegen sich im Rahmen der bereits vorhandenen
gewerblichen Nutzung und fitlhren zu keiner grundlegend neuen
Belastungssituation.

Zur  Minderung  moglicher  Auswirkungen  werden im
Bebauungsplan Maflinahmen festgesetzt, insbesondere eine
extensive Dachbegrinung, MalRnahmen zur Regenriickhaltung
und Versickerung sowie die Festsetzung von Griunflachen und
Baumpflanzungen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Vorpragung des Standortes
sowie der vorgesehenen Maflinahmen sind die Auswirkungen
insgesamt als gering einzustufen.

] erheblich
unerheblich

2.2

den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der
Auswirkungen

Die Uberplanung der bestehenden Gewerbeflachen lost keine
kumulativen und grenziiberschreitenden Auswirkungen aus.

[ erheblich
unerheblich

2.3

die Risiken fur die Umwelt, einschliel’lich der menschlichen
Gesundheit (zum Beispiel bei Unfallen)

Ein besonderes Umweltrisiko wird durch die Planung nicht
begriindet. Die gewerbliche Nutzung des bereits vollstandig
entwickelten  Standortes wird beibehalten. Neue oder
storfallrelevante Nutzungen werden nicht zugelassen.

Die Anderungen betreffen ausschlieBlich das MaR der baulichen
Nutzung innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes und fihren
zu keiner Erhéhung von Gefahrenpotenzialen, insbesondere im
Hinblick auf mégliche Betriebsstérungen oder Unfélle.

] erheblich
unerheblich
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Erkennbare Risiken fir die Umwelt oder fir die menschliche
Gesundheit sind daher nicht zu erwarten.

24 |den Umfang und die raumliche Ausdehnung der | U erheblich
Auswirkungen unerheblich
Die mdglichen Auswirkungen der Bebauungsplananderung
beschranken sich auf das Plangebiet selbst.

Die Planung betrifft ausschlielich einen bereits vollstandig
entwickelten Gewerbestandort und fihrt zu keiner Erweiterung des
Siedlungsbereichs oder Inanspruchnahme von
AuR3enbereichsflachen.

Erhebliche oder groRraumige Auswirkungen auf die Umwelt sind
daher nicht zu erwarten.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitst des voraussichtlich | L erheblich
betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen natirlichen unerheblich
Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berlicksichtigung
der Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und
Grenzwerten

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und gewerblich
genutzt. Es weist aufgrund der bestehenden Bebauung,
Versiegelung und Nutzung als Gewerbestandort eine geringe
Okologische Sensibilitat auf.

Besonders schutzwirdige oder empfindliche Nutzungen sind
innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Die angrenzenden
Griun- und Retentionsflachen bleiben von der Planung unberthrt
und tragen zur 6kologischen Einbindung des Standortes bei.

Durch die Bebauungsplananderung sind keine zusatzlichen
Auswirkungen bzw. keine Anderungen der Bedeutung oder der
Sensibilitit des Gebietes gegeniber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation zu erwarten.

2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete (8 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG) L] erheblich
Keine Betroffenheit unerheblich

2.6.2 | weitere Schutzgebiete (NSG, Nationalpark, | L1 erheblich

bis Biosphéarenreservat, Biotope, Wasserschutz, unerheblich

2.6.6 | Uberschwemmungsgebiete usw.)

Keine Betroffenheit von Schutzgebieten oder geschitzten
Biotopen gemalRl den Punkten 2.6.2 bis 2.6.6. Die Baumallee
(geschuitztes Biotop) entlang der Hannelore-Hingott-StraRe wird
durch die Planung nicht berihrt.

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union | I erheblich
festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten unerheblich
sind

Hinweise auf Gebiete, in denen Umweltqualitatsnormen gemaf
einschlagigen Rechtsakten der Europdischen Union (z. B.
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Luftqualitat, Wasserqualitat) bereits Uberschritten sind, liegen fur
das Plangebiet nicht vor.

Durch die Bebauungsplananderung sind keine zusatzlichen
Belastungen zu erwarten, die zu einer Uberschreitung solcher
Grenzwerte beitragen konnten.

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale | O erheblich
Orte im Sinne des 8§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des unerheblich
Raumordnungsgesetzes

Das Plangebiet liegt innerhalb  eines  bestehenden
Gewerbegebietes und weist keine hohe Bevdlkerungsdichte auf.
Wohnnutzungen oder besonders empfindliche Nutzungen sind im
unmittelbaren Plangebiet nicht vorhanden.

Auch wenn die Stadt Limburg als zentraler Ort einzustufen ist, fihrt
die Planung aufgrund ihrer Lage im Gewerbegebiet zu keinen
erheblichen Auswirkungen auf die Bevoélkerung oder die
menschliche Gesundheit.

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, | L1 erheblich
Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von unerheblich
der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind

Innerhalb  des  Plangebietes sind  keine  Denkmaéler,
Denkmalensembles oder bekannten Bodendenkmaler vorhanden.

Die moglichen Auswirkungen auf landschaftspragende Bauwerke,
insbesondere den Limburger Dom sowie die Lubentius-Basilika im
Stadtteil Dietkirchen, wurden bereits im Rahmen der bestehenden
Bauleitplanungen geprdift.

Durch die Anhebung der zulassigen Gebaudehéhe von 12 m auf
15 m sowie die zulassige Uberschreitung um bis zu 1,0 m fir
untergeordnete technische bzw. betriebsbedingte Anlagen
ergeben sich gegenuiber der bisher zulassigen Bebauung keine
zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen von
Sichtbeziehungen oder Silhouettenwirkungen.

D - ERGEBNIS DER VORPRUFUNG

Unter Berlcksichtigung der Kriterien gemald Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale der 4.
Anderung des Bebauungsplans ,Nordlich der KapellenstraBe“ sowie die mdglichen
Auswirkungen auf die Umwelt und die menschliche Gesundheit gepruft.

Die Planung betrifft die Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb eines bereits
vollstandig entwickelten und gewerblich genutzten Standortes und dient der funktionalen
Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung. Durch die Erhdhung der Grundflachenzahl
wird eine zusatzliche Versiegelung ermdglicht, deren Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und das Mikroklima grundsatzlich dauerhaft sind.
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Diese Auswirkungen werden jedoch durch die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen,
insbesondere durch Dachbegriinung, Mal3Bnahmen zur Regenrtickhaltung und Versickerung
sowie durch Grinflachen und Baumpflanzungen, wirksam gemindert.

Darlber hinaus ist zu bericksichtigen, dass durch die Planung eine zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich vermieden wird.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde festgestellt, dass unter
Bertcksichtigung der vorgesehenen VermeidungsmalRnahmen keine Verbotstatbestéande
gemal § 44 BNatSchG ausgeltst werden.

Insgesamt sind unter Beriicksichtigung der bestehenden Vorpragung des Standortes sowie
der vorgesehenen MalRnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.

Das Bauleitplanverfahren kann gemaf3 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fortgefuhrt
werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange erfolgt im weiteren Verfahren gemaf 88 3 und 4 BauGB.
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Aufgestellt: Limburg, den 29. April 2026

M.Eng. Sabine Kraus
Landschaftsarchitektin AKH
Stadtplanerin AKNW

Planungsbiro Stadt und Freiraum

Odenwaldstr. 4

65549 Limburg

Tel. 06431-280980

Email: planungsbuerokraus@stadtundfreiraum.de
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