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ENTWURF ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 45 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen
1.1.1 Rechtsgrundlagen

1.1.1.1 Rechtsgrundlagen der rechtskraftigen Bebauungsplanung
In der zum Zeitpunkt zu Beginn der zweiten éffentlichen Auslegung (1. August 2016) geltenden Fassung

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722);

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 477);

o Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedandert durch Gesetz vom
21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490);

e Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. August 2015
(BGBI. | S. 1474);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
31. August 2015 (BGBI. I S. 1474);

e lLandesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBLI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77);

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283);

e lLandesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295);

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 31. August 2015 (BGBI. S. 1474);

e Verordnung lGber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedandert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14, Juli 2015 (GVBI. S. 127).
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FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1.1.1.2 Rechtsgrundlagen der Anderungsplanung

In der zum Zeitpunkt zu Beginn der éffentlichen Auslegung (12. August 2017) geltenden Fassung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom

20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808);

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 2. Marz 2017 (GVBI. S. 21);

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 14b
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298);

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedandert durch Artikel 122 des Geset-
zes vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626);

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998

(GVBLI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77);
Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583);

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295);

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057);
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);
Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 28 des Gesetzes vom

27. November 2015 (GVBI. S. 383).
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FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1.1.2 Bestandteile der Planung

1.1.2.1 Bestandteile der rechtskraftigen Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:
e die Planzeichnung im Malstab 1:500;
o die Textlichen Festsetzungen (ab Seite 5).
Beigeflgt ist:
e eine Begriindung (ab Seite 41), mit
e dem Umweltbericht (ab Seite 51), erstellt durch Dr. Hella Schwannecke, Land-
schaftsékologie und Zoologie und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck, Mainz, Marz 2016 und
e dem Landschaftsplanerischen Beitrag (ab Seite 51), erstellt durch Dr. Hella Schwan-
necke, Landschaftsdkologie und Zoologie und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck, Mainz,
Marz 2016;
sowie
e einer Schalltechnischen Bewertung im Zusammenhang mit dem geplanten Rhein-
quartier in Lahnstein, erstellt durch das Schalltechnische Ingenieurbiiro Pies,
Boppard, Bearbeiter J. Schindler, 2. Februar 2016 (38 Seiten zzgl. Anlagen) und
e einer Machbarkeitsstudie zur Verkehrlichen und entwasserungstechnischen Er-
schlieBung, erstellt durch Kocks Consult GmbH, Koblenz, Bearbeiter H. Trott und
C. Schneider, 25. Januar 2016 (42 Seiten zzgl. Anlagen).

1.1.2.2 Bestandteile der Anderungsplanung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:

e die Planzeichnung im MaRstab 1:1000 mit den markierten Anderungsflachen;

o die Textlichen Festsetzungen (ab Seite 5) mit den gelb markierten Anderungspassagen.
Beigefligt ist:

e eine Begriindung (ab Seite 41), mit

e einer Schalltechnischen Bewertung im Zusammenhang mit dem geplanten Rhein-
quartier in Lahnstein und der erganzenden schalltechnischen Untersuchung, beide
erstellt durch das Schalltechnische Ingenieurbiiro Pies, Boppard, Bearbeiter
J. Schindler, 2. Februar 2016/13. September 2017 (38 Seiten / 2 Seiten, jeweils zzgl.
Anlagen).

Angaben zum Anderungsverfahren befinden sich im Abschnitt 2.9 auf Seite 41.
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ENTWURF ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 45 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.1.3 Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

e Durch dieses Verfahren werden alle flachenmaRig deckungsgleichen zeichnerischen als
auch die hier kenntlichen gemachten textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 45 aufgehoben und durch die gednderten Flachen bzw. entspre-
chend gednderten bzw. erganzten Festsetzungen ersetzt.

Im Falle der Unwirksamkeit der gednderten Festsetzungen (,,spatere Norm*“) gilt die al-
te Rechtsnorm unverandert fort.

1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

1.2.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der baulichen Nutzung
in die Teilgebiete MI-1, MI-2, MI-3, MI-4, MI-5, MI-6 und MI-7.

1.2.1.1 MI-1 und MI-5 (Mischgebiet gem. § 6 i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO)

Die Mischgebiete MI-1 und MI-5 dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zuldssig sind:

e Wohngebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Anlagen fiir soziale Zwecke,

e Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,

e Anlagen flr sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e Einzelhandelsbetriebe,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fiir kirchliche Zwecke,
e Anlagen fir kulturelle Zwecke.

Unzulassig sind (keine abschliefSende Aufzédhlung):

e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.
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FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.2.1.2 MI-2, MI-3 und MI-4 (Mischgebiet gem. § 6 i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO)

Die Mischgebiete Mi-2, MI-3 und MI-4 dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Allgemein zul3dssig sind:

e Wohngebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Anlagen fir soziale Zwecke,

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Anlagen flr Verwaltungen,

e sonstige Gewerbebetriebe,

o Anlagen fir kirchliche Zwecke,

e Anlagen fir kulturelle Zwecke,

e Anlagen flr sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind (keine abschliefende Aufzahlung):

Einzelhandelsbetriebe,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.

1.2.1.3 MI-6 und MI-7 (Mischgebiet gem. § 6 i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO)

Die Mischgebiete MI-6 und MI-7 dienen der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Allgemein zul3dssig sind:

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Anlagen fiir kirchliche Zwecke,

e Anlagen fir kulturelle Zwecke,

e Anlagen fiir soziale Zwecke,

e Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,

e Anlagen fiir sportliche Zwecke,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Gewerbebetriebe.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
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FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.2.2

Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Unzuldssig sind (keine abschliefSende Aufzédhlung):

Wohngebaude,

Einzelhandelsbetriebe,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.

Mak der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung gemal § 16 ff. BauNVO

ist in den einzelnen Baugebieten jeweils festgesetzt Gber

die Grundflachenzahl GRZ (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

die Geschossflachenzahl GFZ (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),

die Zahl der Vollgeschosse Z (gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und/oder

die Hohe der baulichen Anlagen H (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen (iberdeckt werden darf. Bei deren Ermittlung ist die Flache des Baugrund-
stlicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Strallenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist
die Flache des Baugrundstiicks maRgebend, die hinter der tatsachlichen StraBengrenze
liegt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

* Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten,

* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

* baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen bis zu 30 %
iberschritten werden; dariiber hinaus gehende Uberschreitungen kénnen zugelassen
werden, wenn es sich dabei ausschlieBlich um bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache handelt.

Im Einzelfall kann bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiir-
lichen Funktionen des Bodens von der Einhaltung der sich vorgenannt ergebenden
Grenzen abgesehen werden, ebenso wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung flihren wiirde.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flaichen von Garagengeschossen so-
wie von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen unberticksichtigt.

Die zuladssige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhdhen.
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e Die Hohe der baulichen Anlagen ist definiert als das senkrecht gemessene hochste

Mal zwischen der FuBbodenhdhe des untersten Vollgeschosses liber der Gelande-
oberflache! und der Oberkante der baulichen Anlage.
Die FuRbodenhohe des untersten Vollgeschosses liber der Gelandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m (iber NN festgesetzt; siehe Fest-
setzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB), Seite 18.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert, wenn die

Oberkante der baulichen Anlage die jeweils angegebene maximale Hohe der baulichen
Anlagen Uber NN nicht tberschreitet.

Grund- N . . ..
"run Geschoss- Zahl der Volige- Hohe der bauli- | maximale Héhe der
) flachen- R .
Baugebiet flachenzahl schosse chen Anlagen baulichen Anlagen
zahl GFZ z H iiber NN
GRZ
mindestens
MI-1 0,6 1,8 - 12,00 m, 87,00 m iiber NN
hochstens
16,00 m
mindestens
hl(_jzc'gig;'s 87,00 m tiber NN
MI-1%* 0,6 1,8 - 16.00 m ausnahmsweise
! - 89,50 m tiber NN
ausnahmsweise
18,50 m
mindestens Il, hlolcgzten:\s 82,00 m Uber NN,
MI-2 0,6 1,6 hdchstens I, ausna;\msw’eise ausnahmsweise
ausnahmsweise |V 85,00 m tber NN
14,00 m
mindestens Il, hochstens .
MmI-3 0,6 1,4 héchstens Il 11,00 m 82,00 m Uber NN
MI-4 0,6 12 hochstens. Il hochstens 79,00 m iber NN
ausnahmsweise Il 8,00 m
hochstens .
MI-5 0,6 1,6 - 16,00 m 87,00 m tGber NN

Aus der Begriffsdefinition des § 2 der rheinland-pfdlzischen Landesbauordnung, hier § 2 Abs. 4 LBauO:

Geschosse liber der Geldndeoberfidche sind Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m iiber die Geléindeoberfléche hin-
ausragen. Vollgeschosse sind Geschosse liber der Geldndeoberficiche, die liber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum
liber drei Viertel ihrer Grundfléche eine Héhe von 2,30 m haben. Gegeniiber einer Aufsenwand zurilickgesetzte oberste
Geschosse sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese H6he (iber zwei Drittel der Grundfldche des darunter liegenden Ge-
schosses haben. Die H6he wird von Oberkante Fuf3boden bis Oberkante Fufsboden oder Oberkante Dachhaut gemessen.
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G"rund- Geschoss- Zahl der Volige- Hohe der bauli- | maximale Héhe der
. flachen- | _ . .
Baugebiet flachenzahl schosse chen Anlagen baulichen Anlagen
zahl GFZ z H iiber NN
GRZ
mindestens
MI-6 0,8 1,8 . 12,00 m, 87,00 m tber NN
hochstens
16,00 m
hochstens .
MI-7 0,8 1,6 - 16,00 m 87,00 m Uber NN

(Zu den ausnahmsweisen Zuldssigkeiten: siehe nachfolgende Festsetzungen)

In dem mit einem * gekennzeichneten Teilbereich im Mischgebiet MI-1 sowie im ge-
samten Mischgebiet MI-2 ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der Héhe der bauli-
chen Anlagen bis zu den jeweils angegebenen Werten unter Einhaltung der jeweiligen
maximalen Hohe Giber NN zuldssig, wenn dadurch keine erhebliche Beeintrachtigung
der Sichtbeziehungen zum Schieferkegel der Marksburg? von den beiden Bundesstra-
Ren B 9 und B 42, vom Rhein und von den beiden rheinbegleitenden Radwegen ent-
steht. Dies ist durch geeignete Nachweise zu belegen.

Flr die als mindestens (,,zwingend”) festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen in den
Mischgebieten MI-1 und MI-6 konnen gemaR § 18 Abs. 2 BauNVO geringfligige Abwei-
chungen nur unter nachgewiesener Einhaltung der Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) des Abschnittes 1.2.10 zugelassen werden.

Im Mischgebiet MI-4 ist ausnahmsweise eine héhere Geschossigkeit - wie angegeben -
zulassig, wenn eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 eingehalten bleibt.

2 pje Marksburg ist eine aus dem 12. Jahrhundert stammende Héhenburg oberhalb der rheinland-pfélzischen Stadt Brau-
bach am Rhein. Sie steht auf einem Schieferkegel in 160 Meter Hohe und ist die einzige nie zerstérte mittelalterliche H6-
henburg am Mittelrhein. Der verputzte Bruchsteinbau entstand zum Schutz und zur Verwaltung Braubachs und diente
anfdnglich auch als Zollburg. Die Burg ist ein geschiitztes Kulturdenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) und in
die Denkmalliste von Rheinland-Pfalz eingetragen. Des Weiteren ist sie ein geschiitztes Kulturgut nach der Haager Kon-
vention und mit dem blau-weifsen Schutzzeichen gekennzeichnet. AufSerdem ist sie seit 2002 Teil des UNESCO-Welterbes
Oberes Mittelrheintal. Geographische Lage: Koordinaten 50° 16 18,9 N / 7° 38° 55,9 O / Héhe: 160 m iiber NN. (Alle
Angaben aus Wikipedia, Zugriff am 19. Juli 2016)
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1.23

1.24

1.2.5

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In den Mischgebieten MI-1 und MI-6 ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, in der
die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, es sei denn, dass die vor-
handene Bebauung eine Abweichung erfordert.

Im Mischgebiet MI-2 ist die Bauweise als abweichende Bauweise festgesetzt, in der die
Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgrup-
pen errichtet werden. Die Lange dieser Hausformen darf hochstens fliinfundzwanzig
Meter betragen.

In den Mischgebieten MI-3 und MI-4 ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt,
in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen errichtet werden. Die Lange dieser Hausformen darf hochstens flinfzig
Meter betragen.

In den Mischgebieten MI-5 und MI-7 sowie in dem mit einem * gekennzeichneten
Teilbereich des Mischgebiets MI-4 ist keine Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden.

Ein Zurlcktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} kann zugelassen wer-
den. Ausnahmsweise kann ein Zuriicktreten des Gebdudes um bis zu zwei Meter zuge-
lassen werden, wenn das Gebdude mit der Halfte seiner Lange auf der Baulinie errich-
tet wird.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht liber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaR kann zugelassen
werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Gebiude und Gebiudeteile um bis zu einem
Meter kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von drei Me-
tern zu offentlichen Flachen verbleibt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

e Die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur

Ableitung von Abwasser oder Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kénnen auch aulRerhalb der
iberbaubaren Flichen sowie innerhalb der Offentlichen Griinfliche und Privaten
Grinflachen als Ausnahme zugelassen werden.
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1.2.6

1.2.7

Offentliche Verkehrsflichen sowie den Anschluss anderer Flichen an die
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e Bei den Unterteilungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung handelt
es sich um nachrichtliche Darstellungen.

Offentliche und Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

¢ Die Offentliche Griinfliche
tragt die Zweckbestimmung ,Artenschutzrechtlich vernetzte Griin- und Uferzone”.

¢ Die Privaten Griinflichen tragen die Zweckbestimmung
»Ersatzlebensraum” (PG-1) und ,, Kleingarten” (PG-3).
Der ,,Ersatzlebensraum* dient dem Schutz der Mauereidechse und erfordert die Um-
setzung der in Abschnitt 1.2.8 hierfiir festgesetzten MaRRnahmen.
Der ,Kleingarten” setzt eine nicht-gewerbsmalRige gartnerische Nutzung - insbeson-
dere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf - mit der dafiir
notwendigen Ausstattung voraus.

e |[nnerhalb der Privaten Griinflache PG-1 sind alle baulichen MafRhahmen, die dem
Larm- und Naturschutz dienen, ausnahmsweise zulassig.
Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen3 im Sinne des § 12 sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO ist ausnahmsweise zuldssig, wenn den Belangen des
Artenschutzes Rechnung getragen wird.*

¢ Innerhalb der Offentlichen Griinfliche sind bauliche Anlagen mit Ausnahme von
FuBwegen (einschlielich Treppen und Rampen) und Zufahrten unzuldssig; den
Belangen des Artenschutzes ist Rechnung zu tragen.

e Innerhalb der Offentlichen Griinfliche und Privaten Griinfliche PG-3 sind die Verbote
der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebiets am Rhein
(Abschnitt 1.2.12 auf Seite 18) zu beachten.

¢ Innerhalb der Offentlichen und Privaten Griinflichen sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von zwei Metern ausnahmsweise zuldssig, sofern sie nicht in den
Geltungsbereich der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebiets am
Rhein fallen.

Das Erfordernis eines Stauraums ergibt sich hier - ebenso wie grundsdtzlich bei allen vergleichbaren Anlagen - aus der
Landesverordnung (iber den Bau und Betrieb von Garagen (Garagenverordnung - GarVO) vom 13. Juli 1990, insb. § 2
Abs. 2 GarVO, wonach vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden
Einrichtungen eine Stauraum fiir wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen ist, wenn dies wegen der Sicherheit oder Leichtig-
keit des Verkehrs erforderlich ist.

Darunter fallen die im Abschnitt 1.2.8 fiir die Private Griinfliche PG-1 getroffenen Festsetzungen. Insbesondere - so die
Forderung der Oberen Naturschutzbehérde aus der Stellungnahme der SGD Nord vom 28. Juli 2017 muss sichergestellt
sein, dass die Reptilienersatzlebensrdume nicht durch Uberbauung oder randliche Einwirkungen, z.B. Stoffeintrége oder
Beschattung, in ihrer Habitateignung beeintrdchtigt werden .
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1.2.8

1.2.9

Die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser, Riickhaltung und Versickerung dienenden Anlagen und Ne-
benanlagen kdnnen innerhalb der Offentlichen und Privaten Griinflichen als Aus-
nahme zugelassen werden, sofern sie nicht in den Geltungsbereich der Verordnung zur
Feststellung des Uberschwemmungsgebiets am Rhein fallen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) i.V.m. Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Mischgebiete sind strukturreiche Griinanlagen als Streifen durch ge-
stufte Hecken unterschiedlicher Hohe und Breite und Dichte aus heimischen Gehdlzen
mit Kraut- und Wildwiesensaum anzulegen.

Zwischen privatem und 6ffentlichem Raum sind strukturierte Hecken anzulegen, die
Sichtschutzfunktionen mit einer guten Durchgrinung verbinden und als Lebensraum
und Nahrungshabitat fur Singvogel, Kleinsduger und Insekten dienen.

Innerhalb der Mischgebiete sind Hochstamme aus heimischen Gehdlzen anzupflanzen.

Innerhalb der Privaten Griinflaiche PG-1 ist ein Ersatzlebensraum fiir Mauereidechsen
durch Anlage einer zwei Meter hohen und finf bis sieben Meter breiten Wallschiittung
mit einem Kern aus Betonbruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter,
Sand und Kieslinsen und Betonschwellenstapeln zu schaffen.

Innerhalb der Privaten Griinflaiche PG-1 sind auf Magersubstraten und Schotterfeldern
der alten Bahnanlagen (Restflachen, Gleisstrang) Nahrungshabitate flir Mauereidech-
sen als Kraut- und Staudenfluren anzulegen.

Innerhalb der Privaten Griinfliche PG-1 ist durch gestufte Strauchpflanzungen (stand-
ortgerecht, bliiten- und fruchttragend) als Insektenweide, Staudensadume und Wild-
wiesen mit gestufter Mahd sowie Pflanzung von Wildobstbdaumen eine strukturreiche
Wildobstflache anzulegen.

Die entfallenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln sind durch zehn Nisthil-
fen fr Nischenbriter zu ersetzen.

Die entfallenden Ruhestétten fiir Fledermause (Ubertagungsquartiere) sind durch zehn
Spaltenquartiere zu ersetzen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung als solche festgesetzten Flachen sind folgende Nutzungs-
rechte (NR) einzutragen:

e auf der Flache NR-1 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager;
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e auf der Flache NR-2 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohner und der Stadt
Lahnstein, ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager;

e auf der Flache NR-3 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, der Anwohner und
der Stadt Lahnstein sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager;

e auf der Flache NR-4 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der der Stadt
Lahnstein und der Ver- und Entsorgungstrager.

1.2.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkun-
gen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der als solche festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist ein mindestens 1,80 m hoher Wall
parallel zur Bahnlinie zu errichten.

In den Mischgebieten MI-1 und MI-6 ist in geschlossener Bauweise eine hochschallab-
sorbierende Larmschutzwand mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB und
mindestens zwolf Metern Hohe (siehe Mald der baulichen Nutzung) gegeniiber den
nordostlich verlaufenden ,Verkehrswegen” (= Bahnlinie und Landesstral3e) zu errich-
ten; die Wand kann auch Bestandteil des Gebdudes sein.

Im Mischgebiet MI-1 ist an den den ,Verkehrswegen” zugewandten Fassaden der Be-
bauung ein bewertetes Schalldammmal R’,, von mindestens 55 dB fir Gebdaudeau-
Renwiande und Dachflachen (bei bewohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens
50 dB fir Fenster (Fensterschallschutzklasse 6 gemaR VDI 2719)5 einzuhalten - es sei
denn, die Ausnahmeregelung kann zur Anwendung kommen.

Im Mischgebiet MI-1 ist an den den ,Verkehrswegen“ abgewandten Fassaden der Be-
bauung ein bewertetes Schalldammmald R’y, von mindestens 45 dB fir Gebaudeau-
Renwande und Dachflachen (bei bewohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens
35 dB fir Fenster (Fensterschallschutzklasse 3 gemal VDI 2719) einzuhalten.

In den Mischgebieten MI-1 und MI-6 diirfen Aufenthaltsraume in den den ,,Verkehrs-
wegen” zugewandten Fassaden keine notwendigen Fenster aufweisen, sofern nicht
durch andere MaBnahmen - beispielsweise schallgedammte Be- und Entliiftungs-
anlagen - die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemaR 16. BImSchV von 54 dB(A)
zur Nachtzeit bzw. 64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden kann.

5

Die angegebenen Schalldémmmapfe gelten fiir das komplette eingebaute funktionsféhige Fenster - also nicht nur fiir die

Verglasung. Zudem ist gemdfs der DIN 4109 ein Vorhaltemaf3 von 2 dB zu beriicksichtigen, um bauseitige Unwdgbarkei-
ten zu kompensieren. Fiir Balkontiiren erhéhen sich die Anforderungen um 3 dB.
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¢ In den Mischgebieten MI-1 und MI-6 sind auf den den , Verkehrswegen“ zugewandten
Flachen keine schutzbediirftigen Nutzungen (sogenannte ,Aullenwohnbereiche”) zu-
lassig, sofern nicht die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemaR 16. BImSchV von
64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden kann

e Im Mischgebiet MI-2 ist an den Fassaden der Bebauung ein bewertetes Schalldamm-
maR R’y, von mindestens 50 dB fiir GebdudeaulRenwande und Dachflachen (bei be-
wohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens 40 dB fir Fenster (Fensterschall-
schutzklasse 4 gemal VDI 2719) einzuhalten - es sei denn, die Ausnahmeregelung kann
zur Anwendung kommen.

e In den Mischgebieten MI-2 und MI-7 sind keine schutzbedlirftigen Nutzungen (soge-
nannte ,Aullenwohnbereiche”) zulassig, sofern nicht die Einhaltung des Immissions-
grenzwertes gemaR 16. BImSchV von 64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden
kann

e In den Mischgebieten MI-3, MI-4 und MI-5 ist an den Fassaden der Bebauung ein be-
wertetes SchallddmmmaR R’,, von mindestens 45 dB fiir GebdudeauRenwande und
Dachflachen (bei bewohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens 35 dB fiir Fenster
(Fensterschallschutzklasse 3 gemall VDI 2719) einzuhalten - es sei denn, die Ausnah-
meregelung kann zur Anwendung kommen.

e Im Mischgebiet MI-6 ist an den den ,Verkehrswegen” zugewandten Fassaden der Be-
bauung ein bewertetes Schalldammmal R’y, von mindestens 55 dB fiir Gebdaudeau-
Renwande und Dachflachen (bei bewohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens
50 dB fir Fenster (Fensterschallschutzklasse 6 gemal VDI 2719) einzuhalten - es sei
denn, die Nutzung der Innenraume erfordert einen geringeren oder gar keinen Schutz.

e Im Mischgebiet MI-7 ist an den Fassaden der Bebauung ein bewertetes Schallddmm-
maf R’y von mindestens 55 dB fiir GebdudeauRenwinde und Dachfldchen (bei be-
wohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens 45 dB fiir Fenster (Fensterschall-
schutzklasse 5 gemal VDI 2719) einzuhalten - es sei denn, die Nutzung der Innen-
raume erfordert einen geringeren oder gar keinen Schutz.

e In den Mischgebieten Mi-1, MI-2, MI-3, MI-4 und MI-5 kann eine dahingehende Aus-
nahmeregelung angewandt werden, wenn der Schutz der Innenraume nachweislich

e im Larmpegelbereich IV bereits mit einem bewerteten Schalldammmalf$ R’y, von
mindestens 45 dB fiir GebaudeauBenwande und Dachflachen (bei bewohnten
Dachgeschossen) sowie von mindestens 35 dB fiir Fenster (Fensterschallschutz-
klasse 3 gemals VDI 2719),

e im Larmpegelbereich Il bereits mit einem bewerteten SchalldammmaR R’,, von
mindestens 40 dB fir GebaudeauBenwande und Dachflachen (bei bewohnten
Dachgeschossen) sowie von mindestens 30 dB fiir Fenster (Fensterschallschutz-
klasse 2 gemals VDI 2719),
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1.2.11

1.2.12

erreicht wird. Fiir den Nachweis kann lagebedingt auf die Darstellung der Larmpegelbe-
reiche (Mafgeblicher Auf3enldrmpegel nach DIN 4109, Bezug 1. OG) der Schalltechnischen
Bewertung in den Anhdngen 8 (MI-1, MI-3, MI-4 und MI-5) bzw. 8.1 (MI-2) und 9 sowie
Tabelle 3 Bezug genommen werden.®

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

e Die FulRbodenhdhe des untersten Vollgeschosses liber der Gelandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m tiber NN festgesetzt.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert nach den Vor-
gaben des Abschnittes 1.2.2, Seite 10.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

e Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig innerhalb der Zone Ill des mit Rechtsver-
ordnung vom 10. Juni 2003 festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die Wassergewin-
nungsanlage ,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH.?
Es sind daher zwingend die Verbote der Schutzgebietsverordnung® zu beachten.
Diese werden im Nachfolgenden - mit weiteren Hinweisen versehen und ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit - aus der im Aufstellungsverfahren abgegebenen Stellung-
nahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord wiedergegeben:

e Die Errichtung baulicher Anlagen fir Industrie, sowie der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind verboten, so dass die Ansiedlung oder auch kiinftige Nutzungs-
anderungen gewerblicher Betriebe bzw. Produktionsstatten, bei denen mit schwer
abbaubaren chemischen oder radioaktiven Stoffen sowie mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, grundsatzlich nicht zulassig sind.

6
7

Die genannten Anlagen sind auch im Abschnitt 1.6 wiedergeben.

Nach der Modellrechnung des hydrogeologischen Gutachtens der Technologieberatung Grundwasser und Umwelt GmbH
(TGU GmbH, Koblenz) vom Mdrz 1996 fliefsen etwa 80 bis 85 % der Entnahmemengen unter dem Rangierbahnhof der
Wassergewinnung zu. Wéhrend die Gewinnungsanlagen im Bereich eines Schwemmfdchers mit entsprechenden gering
durchldssigen Schichten nieder gebracht wurden, sind diese Deckschichten im Bereich des Rangierbahnhofes vermutlich
vollsténdig abgegraben. Der Grundwasserstand diirfte hier bei etwa zehn Meter unter Geldndeoberkante liegen. Die B6-
den der Niederterrasse sind entsprechend gut durchldssig und stellen keinen sicheren Schutz dar. Der Nachweis einer
mittleren Schutzfunktion kann hier voraussichtlich nicht erbracht werden.

Die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltende Rechtsverordnung liber die Festsetzung eines Wasserschutzgebie-
tes ... zum Schutz des Grundwassers fiir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach“vom 10. Juni 2003 ist im Abschnitt 1.7
auszugsweise wiedergeben.
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e Die Errichtung baulicher Anlagen ist nach der Rechtsverordnung nur dann zulassig,
wenn die mittlere Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schichten unter-
halb der Eingriffssohle nachgewiesen wird. Auf Grund der fehlenden Deckschichten
wird dieser Nachweis voraussichtlich nicht moglich sein. Fir diesen Fall ist eine Aus-
nahmegenehmigung fiir das jeweilige konkrete Vorhaben von dem Verbot der
Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann nur dann erteilt werden, wenn der
Schutz der Gewinnungsanlage nicht gefahrdet wird.

e Auf Grund der bisherigen Nutzung und der Vorbelastung des Gelandes kann mit
entsprechenden Auflagen eine Ausnahme in Aussicht gestellt werden, da durch eine
Uberbauung bzw. Versiegelung der Flichen ein zusétzlicher Schutz der Brunnen er-
reicht wird. Tiefere Eingriffe in den Untergrund (Unterkellerung, Tiefgaragen etc.)
sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen werden aber verboten.

e Des Weiteren sind in sensiblen Bereichen zum Schutz der Gewinnungsanlagen un-
belastete bindige Béden aufzutragen.

e Die Errichtung von Verkehrsanlagen und anderer baulicher Anlagen ist erlaubt, so-
fern hierauf gesammeltes Abwasser sicher aus der Zone Il hinaus geleitet wird. Hier
sind die Richtlinien der Richtlinien fiir bautechnische MalRnahmen an Stral3en in
Wasserschutzgebieten (RiStWag) maligeblich zu befolgen.

Dariber hinaus werden in Bereichen, auf denen vermehrt wassergefahrdende Stof-
fe transportiert und zeitweise abgestellt werden, weitergehende Anforderungen
notwendig (beispielsweise zusatzliche Abdeckung der Bankette etc.).

Die breitflachige Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser tber die
belebte Bodenzone ist nur dann zulassig, wenn die mittlere Schutzfunktion in der
Versickerungszone nachgewiesen wird.

e Die Errichtung der Kanalisation ist dann zuldssig, wenn diese in angemessenen Zeit-
abstanden durch Inspektion auf Schaden Uberprift werden (ATV-A 142, ATV-H 146).
Bei der Planung sind dies besonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmaRi-
gen Wiederholungsprifungen ergeben (Inspektionséffnungen, Verschlussmoglich-
keiten, Anschluss der Kanale in Schachtbauwerken mit vorgefertigten Anschliissen)
besonders zu beachten.

e Des Weiteren ist nach der Rechtsverordnung die Verwendung von auswasch- oder
auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien (beispielsweise Bauschutt etc.) beim
Bau von Anlagen des StraBenverkehrs und von Larmschutzddammen verboten.

Im nordostlichen Teil ist die Errichtung eines Larmschutzwalls aus gereinigtem
Bahnschotter vorgesehen. Fiir die Nutzung von Bahnschotter und sonstigem Recyc-
lingmaterial ist eine Ausnahmegenehmigung von dem Verbot der Rechtsverordnung
erforderlich. Diese kann dann in Aussicht gestellt werden, wenn eine nachteilige
Beeintrachtigung der Gewinnungsanlagen sicher ausgeschlossen werden kann.

e Der Betreiber der Gewinnungsanlagen wird im Verfahren (Erteilung einer Ausnah-
megenehmigung) beteiligt.

e Da die Brunnen im Wesentlichen Uferfiltrat fordern, ist eine zusatzliche Versiege-
lung von Flachen fir die Trinkwassergewinnung unschadlich bzw. fiir eine Sicherung
der Altlast auch zu fordern.
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e Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des inneren Schutzbereiches fiir die Lahnstei-
ner Mineralquellen. Dieser soll den quantitativen Schutz der Quellen gewahrleisten. Al-
lerdings ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein eine Ge-
fahrdung der Mineralquellen zu besorgen. Da durch die Rechtsverordnung fiir die
Brunnen ,,Grenbach” aber bereits Bohrungen und das Gewinnen von Erdwarme verbo-
ten sind, sind weitergehende zusatzliche Auflagen fir den Schutz der Mineralquellen
nicht erforderlich. Ausnahmen von diesen Verboten kénnen nicht in Aussicht gestellt
werden.

e Der Grenbach als oberirdisches Gewasser Ill. Ordnung innerhalb des natiirlichen Ge-
wassereinzugsgebiets des Rheins verlauft mit einer FlieSlange von rund sechzehn-
hundert Metern in slidwestlicher Richtung entlang der slidlichen Grenze des Geltungs-
bereiches und miindet in den Rhein.

Das Gewasser ist auf etwa sechshundert Meter Lange vollstandig verrohrt. Das natrli-
che Gewadssereinzugsgebiet des Grenbachs bis zur Rheinmiindung ist rund einen Quad-
ratkilometer groR. Das Einzugsgebiet oberhalb des Siedlungsgebiets Oberlahnstein be-
tragt knapp neunzig Hektar.

Der Grenbach kreuzt in Oberlahnstein stidwestlich der Braubacher StralRe die flinfglei-
sige Bahnanlage mit einem gemauerten Gewoélbedurchlass. Diese Haltung der Gren-
bach-Verrohrung ist knapp einhundertvierzig Meter lang und durchquert das Gelande
des ehemaligen Giterbahnhofs bis zum Schacht in der Max-Schwarz-StralRe. In dem
Gewolbedurchlass verlaufen zudem eine Thermalwasserleitung DN 300 (aulRer Betrieb)
und ein Stahlrohr mit zwei eingezogenen Kabeln.

Beginnend ab der Max-Schwarz-Stral3e verlauft der Grenbach verrohrt in einem Stahl-
betonkanal DN 2000 im Eigentum der Stadt Lahnstein innerhalb von Kleingarten- und
Grunflachen bis zum Rhein. Dort befindet sich ein Giber acht Meter tiefes Absturzbau-
werk mit Prallplatte, um Riickstau aus dem Rhein im Hochwasserfall zu verhindern.
Die einschlagigen Vorschriften der Wassergesetze sind hinsichtlich der Unterhal-
tungspflicht und bei den ErschlieBungsmaBnahmen zu beachten, insbesondere wird
auf die §§ 31, 33 und 35 LWG und §§ 38 und 40 WHG verwiesen.

e Teile des Plangebiets (insbesondere die Griinflichen OG und PG-3) befinden sich im
Geltungsbereich der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebiets am
Rhein vom 11. Dezember 1995, in Kraft getreten am 1. Januar 1996.

Es sind daher zwingend die Verbote der §§ 4 und 5 dieser Verordnung zu beachten.
Diese werden im Nachfolgenden ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wiedergegeben:

e Nach § 89 LWG ist im Uberschwemmungsgebiet (...) verboten; die Erdoberfliche zu
erhoéhen oder zu vertiefen, Anlagen herzustellen oder abzulagern. Die in Satz 1 ge-
nannten Verbote gelten nicht fiir das Beseitigen von Anlagen im Riickhaltebereich,
wenn der natlirliche Zustand wiederhergestellt wird.

e Gemadl § 89 Abs. 2 LWG kann die Bezirksregierung Koblenz unter den erforderlichen
Bedingungen und Auflagen von den Verboten des Absatzes 1 Ausnahmen zulassen,
wenn und soweit dadurch der Wasserabfluss, die Hohe des Wasserstandes oder die
Wasserrickhaltung nicht beeinflusst werden kénnen.

ANLAGE ZUR SITZUNGSVORLAGE MIT DER NUMMER 17/3288
SEITE 20 VON 52 - STAND: 4. OKTOBER 2017



ENTWURF ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 45 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH DER LANDESBAUORDNUNG

Flr die in einem Riickhaltebereich (...) zulassigen Vorhaben gilt die Ausnahmege-
nehmigung als erteilt, wenn und soweit dadurch der Wasserabfluss, die Hohe des
Wasserstandes oder die Wasserriickhaltung nicht nachteilig beeinflusst oder Beein-
trachtigung ausgleichen werden kdnnen.

Baume, Straucher oder Regen diirfen nach § 89 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3 LWG nur
mit Genehmigung der Bezirksregierung Koblenz gepflanzt werden. Im Riickhaltebe-
reich gilt die Genehmigung fiir die Anpflanzung einzelner Baume, Straucher oder
Reben als erteilt.

Im Rickhaltebereich ist die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen, die Er-
richtung und Beseitigung von durchstrémbaren Weidezaunen, Einfriedungen und
Pergolen, die Errichtung und Beseitigung von Denkmalern, Werbeanlangen Hin-
weisschildern und Warenautomaten bis zu einem Umfang von zwei Quadratmetern
und vergleichbaren unbedeutenden Anlagen genehmigungsfrei, sofern diese nicht
mit Anschittungen verbunden sind.

Zur Sicherung des Hochwasserabflusses darf im Abflussbereich eine Umwandlung
von Grinland zu Ackerland (Griinlandumbruch) nicht vorgenommen werden.

1.2.13 Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

13

1.3.1

1.3.1.1

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene schwarze
Linie festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften Gber
die dullere Gestaltung baulicher Anlagen sowie (iber die Hohe von Einfriedungen gemal
§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

AuBere Gestaltung

e Fiir die Gestaltung der AulRenwaénde aller baulichen Anlagen (Hauptgebdude, Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO, Garagen nach § 12 BauNVO) ist nur die Verwendung von
Farbtonen zulassig, die im Farbfacher des , Leitfaden Farbkultur” enthalten sind.®

Der , Leitfaden Farbkultur” wurde 2011 herausgegeben von der Projektgruppe und der Initiative Baukultur fiir das Welt-
erbe Oberes Mittelrheintal. Der nicht farbverbindliche Download der Broschiire ist auf verschiedenen Internetseiten, u.a.
auch bei der Stadt Lahnstein (http.//www.lahnstein.de/verwaltung/stadtplanung/), méglich. Er kann dariiber hinaus -
einschliefSlich des nicht downloadbaren Farbfdchers - bei der den Bebauungsplan auslegenden Stelle in der Stadtverwal-
tung Lahnstein eingesehen werden.
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1.3.1.2 Dachgestaltung

In dem mit einem * gekennzeichneten Teilbereich des Mischgebiets MI-4 sind nur
Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis 7 Grad zulassig.

1.3.1.3 Hohe der baulichen Anlagen

1.3.2

133

Die Hohe der baulichen Anlagen ist als planungsrechtliche Festsetzung unter dem
»Mal der baulichen Nutzung” (Abschnitt 1.2.2 auf Seite 10) festgesetzt.

AuBere Gestaltung von Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Zulassig sind nur genehmigungsfreie Werbeanlagen nach der rheinland-pfalzischen
Landesbauordnung an der Statte der Leistung.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Aufschiit-
tungen flr Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise zulassig in den Mischgebieten MI-1, MI-5, MI-6 und MI-7 sind Werbe-
anlagen an der Statte der Leistung, die an Gebauden nicht mehr als fiinf Prozent der
Flache der jeweiligen Fassade einnehmen, in ihrer GroRe jeweils auf maximal flinf
Quadratmeter begrenzt bleiben und mindestens flinfzig Zentimeter unterhalb der tat-
sachlichen Gebaudehohe abgebracht sind.

Ausnahmsweise zulassig in den Mischgebieten MI-6 und MI-7 sind einzeln stehende
Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die eine Hohe von maximal 7,50 m und eine
Ansichtsflache von jeweils finf Quadratmeter nicht tiberschreiten.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

In den Mischgebieten MI-1, MI-2, MI-3 und MI-4 sind die unbebauten Flachen des
Baugrundstiicks mit Rasen, Bodendeckern und Gehdlzen gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

In den Mischgebieten MI-1, MI-2, MI-3 und MI-4 sind zur Bepflanzung der unbebauten
Flachen des Baugrundstiicks jegliche Art von standortgerechten Gehoélzen und Stauden
zulassig mit der Einschrankung, dass Nadelgehdlze eine H6he von finf Meter nicht
Uberschreiten und beziiglich der Gesamtzahl an Gehdélzen maximal 25 % betragen
dirfen.

In den Mischgebieten MI-1, MI-2, MI-3 und MI-4 muss der Anteil der
Geholzpflanzflache ein Flinftel des Baugrundstiicks betragen, wobei je angefangene
200 m? ein Laub- oder Obstbaum aus den Artenlisten zu pflanzen und dauerhaft
gartnerisch zu unterhalten ist.
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¢ In allen Mischgebieten sollen Oberflachenbefestigungen auf den unbebauten
Grundsticksflachen mit wasserdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn
nicht die besondere Zweckbestimmung der Flache eine andere Befestigungsart
notwendig macht.

1.3.4 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

e Einfriedungen entlang der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie sind nur bis zu einer
Hohe von zwei Metern zulassig.
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1.4 Hinweise und Empfehlungen

¢ Bei der Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen, Werbeanlagen und Ein-
friedungen als auch beim Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie bei der Gestaltung der unbebauten Flachen ist zu beachten:
An Knotenpunkten, Rad- und Gehwegiiberfahrten und Uberquerungsstellen miissen
fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuBganger Mindestsichtfelder zwischen
0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmaste, Lichtsignal-
geber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich. Sie diirfen wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrech-
tigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verde-
cken. Bei der Untersuchung der raumlichen Sichtverhaltnisse ist die Augenhéhe eines
Pkw-Fahrers mit einem Meter, die Augenhdhe eines Lkw-Fahrers mit zwei Metern und
die Hohe des zu beobachtenden bevorrechtigten Fahrzeugs mit einem Meter tiber der
Fahrbahn anzunehmen.
Nachzuweisen sind Sichtfelder fiir die ,,Anfahrsicht”, die ein Kraftfahrer haben muss,
der mit einem Abstand von drei Metern vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen vom
Fahrbahnrand der Gibergeordneten Stralle wartet.
Die Schenkellange der Sichtfelder auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge betragt bei einer
zuldssigen Geschwindigkeit von 30 km/h = 30 m, von 40 km/h = 50 m, von
50 km/h =70 m, von 60 km/h = 85 m und von 70 km/h = 110 m.
Innerhalb der Sichtfelder darf weder die Sicht auf Kinder noch die Sicht von Kindern
auf Fahrzeuge beeintrachtigt werden.
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(Quelle: Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06, Kapitel 6.3.9.3)

e Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fir Neubauvor-
haben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen. Im gegebenen Fall ist dem Thema Hochwasser bzw.
max. Grundwasserstand besondere Beachtung zu widmen. Bei Eingriffen in den Bau-
grund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen.
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e Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 - Schutz von Baumen, Pflanz-
bestinden und Vegetationsflaichen bei BaumaBBnahmen. Im Bereich von Versorgungs-
anlagen sind BepflanzungsmaBnahmen im Voraus mit den entsprechenden Tragern
abzustimmen.

e Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zulassig. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.
Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit ausschliellich auRerhalb
der Brutsaison erfolgen.

e Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit

DIN 18 915 und DIN 19 731 sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und
BBodSchV) zu beachten. Demnach ist der Oberboden sorgsam zu behandeln. Zu Beginn
der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN 18 915, Blatt 2 abzuschieben und
fachgerecht in Erdmieten bis zum Wiedereinbau zwischenzulagern. Nach Beendigung
des jeweiligen Vorhabens sollte der Oberboden wieder zur Andeckung im Bereich von
Vegetationsflichen verwendet werden. Etwaige Uberschussmassen sind einer adiaqua-
ten Folgenutzung zuzufihren.

e Der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Kob-
lenz, liegen in diesem Bereich bisher keine Hinweise auf archdologische Denkmaler
vor. Allerdings konnen hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte Bodendenkmaler
zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die Baumalnahmen fachgerecht archa-
ologisch untersucht werden mussen. Es wird aber dennoch auf die Anzeige-, Erhal-
tungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG) verwiesen, wonach jegliche Eingriffe in
den Untergrund mit der Direktion Landesarchdologie abgestimmt werden miissen. Es
wird empfohlen, den Kontakt friihzeitig, mindestens zwei Wochen vor Beginn der
BaumalRnahmen, mit der AuRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, unter der Ruf-
nummer 0261-66753000 herzustellen.

e Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist auf folgende Sachverhalte hin:

e Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes sind jederzeit zu gewahrleisten.

e Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diirfen durch Neubau-
ten bzw. BaumalBnahmen nicht beeintrachtigt werden und miissen jederzeit ge-
wahrleistet sein.

e Zu aktiven Gleisanlagen ist ein Gleisabstand von mindestens 5,50 m ab Gleismitte
einzuhalten.
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e Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung
mit der DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
ren geprift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit
der DB Netz AG erfolgen muss. Ein Bauvorhaben kann nur genehmigt werden kann,
wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige
offentliche Vorschriften (beispielsweise solche des Eisenbahnrechts) einhélt und die
offentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

e Die Antragsunterlagen der beriihrenden BaumaRnahmen missen friihzeitig mit der
DB Netz AG abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur
Stellungnahme und gegebenenfalls vertraglichen Regelung vorgelegt werden.

e Die gemaR der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahnge-
lande mussen eingehalten werden.

e Das Betreten und Verunreinigen des Bahngelandes ist gemal der Eisenbahn Bau-
und Betriebsordnung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlie-
ger schon im Verlauf des Antragsverfahrens von der genehmigenden Behorde nach-
weisbar hingewiesen werden. Zusatzlich sollten im Rahmen der Bauleitplanung, wo
dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete Schutzmalinah-
men entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

¢ Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es dirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahnkorper auftreten. Die Anlagen zur Gleisentwasserung dir-
fen nur nach vorheriger Abstimmung mit der DB Netz AG gegebenenfalls verandert
werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht
zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

e Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngelande fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich
aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande
sind durch geeignete MaRnahmen (Riickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. So-
weit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend ange-
passt oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behilt sich die Deutsche Bahn das
Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

e Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndahe der Bahn
(beispielsweise Baustellenbeleuchtung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen
der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen
und Vortdauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
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e Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen mit gerechnet werden.
Dies ist bei der Ausfiihrung von Erdarbeiten zu beachten. Eventuell vorhandene Ka-
bel oder Leitungen missen umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kos-
ten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Im Grenzbereich
von Kabeltrassen miissen Abstande von mindestens zwei Metern eingehalten wer-
den. Auf dem ehemaligen Bahngelande ist mit ,alten” Kabeln und Eckverbindungen
zu rechnen.

e Der Zugang zu den Eisenbahniberfiihrungen und Durchlassen muss jederzeit fir
Prifungen oder Instandhaltungsarbeiten gewahrleistet sein.

e Vor den Eisenbahniberfiihrungen und Durchlassen muss ein Bereich von fiinf Me-
tern von der Festschreibung einer Bepflanzung ausgenommen werden, um die not-
wendigen Priifungen bzw. Instandhaltungsarbeiten an den Bauwerken durchfihren
zu kdnnen.

e Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der o6ffentlichen Sicherheit - auch im
Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - derart
einfrieden, dass ein Betreten der Bahnanlagen verhindert wird. Eisenbahngeldande
darf weder unterhalb noch oberhalb des Terrains in Anspruch genommen werden.
Die Einfriedung ist von dem Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend in-
stand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu
Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

e Das Geldande befindet sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage.
Wir weisen hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15 kV-Spannung der
Oberleitung hin und die hiergegen einzuhaltenden einschldagigen Bestimmungen.

e Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauar-
beiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise ein-
schlielRlich des Luftraumes nicht berihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu si-
chern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefah-
renbereich gelangen kdnnen.

e Beiallen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der
Berlihrung zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Bauge-
rate, Krane, Gerilste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen
Richtungen ein Schutzabstand von mindestens 3,50 Meter eingehalten werden.
Werden feste Bauteile (Geb&dude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate, Krane
usw. in einem Abstand von weniger als flinf Metern errichtet bzw. aufgestellt, so
sind diese bahnzuerden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.

e Der Sicherheitsabstand von ca. fiinf Metern zu den 15 kV-Oberleitungsmastfunda-
menten muss aus Griinden der Standsicherheit eingehalten werden. Bei einer Un-
terschreitung dieses Sicherheitsabstandes ist ein statischer Nachweis erforderlich.
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e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immis-
sionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen usw.). Wir weisen
hier besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der BaumafBnahmen auf dem
Gleiskorper beispielsweise mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Hier werden zur
Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder
Signalhorner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmal3-
nahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die
Bahnlinie planfestgestellt ist.
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1.5
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1.5.2

Artenlisten

Pflanzliste

Heimische Laubbdume als Hochstémme und/oder Heister

Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia), Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Winter-Linde (Tilia cordata).

Wildobst

Edeleberesche (Sorbus aucuparia in Sorten), Edelkastanie (Castanea sativa), Elsbeere (Sor-
bus torminalis), Deutsche Mispel (Mespilus germanica), Haferschlehe (Prunus domestica
insititia), Himbeere (Rubus idaeus), Kirsch-Pflaume (Prunus cerasifera), Schlehe, Schwarz-
dorn), (Prunus spinosa), Speierling (Sorbus domestica), Felsenbirne (Amelanchier ovalis),
Wild-Kirsche (Prunus avium).

Heimische fruchttragende Stréucher

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Europdisches Pfaffenhiitchen (Euonymus euro-
paea), Gemeine Berberitze (Berberis vulgaris), Gewdhnliche Traubenkirsche (Padus avi-
um), Haselnuss (Corylus avellana), Hunds-Rose (Rosa canina), Purgier Kreuzdorn (Rham-
nus cathartica), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Weifsdorn (Crataegus monogy-
na), Wild-Apfel (Malus sylvestris), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

Schmuckstréucher(-Bdume) innerhalb der Wohnquartiere

Zaubernuss (Hamamelis vernalis), Pfeifenstréucher (Philadelphus spec.), Forsythien (Forsy-
thia x intermedia), Grofsblumiges Johanniskraut (Hypericon patulum), Purpur-Apfel (Malus
purpurea), Zierquitte (Chaenomeles spec.), Rotdorn (Crataegus laevigata).

Sortiment fiir Obstbaumpflanzungen

Sorten zur Auswahl

Kultur-Apfel: Ananasrenette, Charlamowski, Brettacher, Champagner Renette, Goldpar-
mdéne, Gelber Bellefleur, Harberts Renette, Herrgottsapfel, Jacob Fischer, Kaiser Wilhelm,
Luxemburger Renette, Parmentier, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Rambur, Roter
Augustiner, Rote Sternrenette (Befruchter), Wachendorfer Renette, Weinréschen, Zuc-
calmaglio.

Kultur-Birne: Blumenbachs Butterbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Diels Butter-
birne, Hochfeine Butterbirne, Hofratsbirne, Juffernbirne, Marianne, Offenbacher Rote, Pe-
tersbirne, Philippsbirne, Poiteau, Veldenzer Birne, Vereinsdechantsbirne, Winterlonchen.

SiifSkirsche: Sorten: Biittners Rote Knorpel, Grofie Schwarze Knorpel, Haumiiller, Kassins
Friihe, Schneiders Spdte Knorpel, Teickners Schwarze Herzkirsche, Friihe Rote Meckenhei-
mer.
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1.5.3

154

Sortiment fiir Krautsaume

Agrostis capillaris (Rotes Strauf3gras), Allium oleraceum (Gemiise-Lauch), Anthemis tincto-
ria (Fédrberkamille), Bromus erectus (Aufrechte Trespe), Campanula rapunculus (Rapunzel-
Glockenblume), Campanula rotundifolia (Rundbléttrige-Glockenblume), Centaurea jacea
(Wiesenflockenblume), Cichorium intybus (Gemeine Wegwarte), Daucus carota (Wilde
Médhre), Echium vulgare (Gemeiner Natterkopf), Erodium cicutarium (Gewdhnlicher Rei-
herschnabel), Erophila verna (Friihlings-Hungerbliimchen), Euphorbia cyparissias (Zypres-
sen-Wolfsmilch), Falcaria vulgaris (Gemeine Sichelméhre), Hypericum perforatum (Echtes
Johanniskraut), Isatis tinctoria (Férberwaid), Linaria vulgaris (Echtes Leinkraut), Lotus cor-
niculatus (Gemeiner Hornklee), Medicago lupulina (Hopfenklee), Origanum vulgare (Ge-
meiner Dost), Plantago media (Mittlerer Wegerich), Poa angustifolia (Wiesen-Rispengras),
Potentilla argentea (Silber-Fingerkraut), Reseda lutea (Gelber Wau), Salvia pratensis (Wie-
sen-Salbei), Sedum acre (Scharfer Mauerpfeffer), Sedum album (Weifse Fetthenne), Silene
vulgaris (Taubenkropf-Leimkraut), Stachys recta (Aufrechter Ziest), Thymus pulegioides
(Breitbldttriger Thymian).

Ausschlussliste

Die Verwendung folgender Gehélzarten ist ausgeschlossen

Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) ist auf Grund ihrer invasiven Eigenschaften und
der Gefahr der Ausbreitung im Ersatzlebensraum fiir die Mauereidechsen zu vermeiden,
aufSerdem

* wegen Gréf3e, Bruchgefahr, Sichtbehinderung, Ausldufern und/oder Samen

Bruch-Weide (Salix fragilis), Essigbaum (Rhus typhina; Syn.: Rhus hirta), Gemeine Esche
(Fraxinus excelsior), Gétterbaum (Ailanthus altissima u.d. Grofsbéume), Rosskastanie (Aes-
culus hippocastanum), Schwarznuss (Juglans nigra), Schwarzpappel (Populus nigra), Wal-
nuss (Juglans regia)

* wegen geringer 6kologischer Eignung

Koniferen: Tannen (Abies) Fichten (Picea), Kiefern (Pinus), Douglasien (Pseudotsuga), Ldr-
chen (Larix), Hemlocktannen (Tsuga), Wacholder (Junipperus), Lebensbdume (Thuja)
Mammutbédume (Sequoiadeae) u.a. Zypressengewdichse (Cupressaceae), generell Flach-
wurzler
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1.6 Abdruck der Anhange 8, 8.1 und 9 aus der Schalltechnischen Bewertung

Tabelle 3 — Passive SchutzmaBnahmen nach Tabelle 10 der DIN 4109

I 35 >40 230 2
v 40 > 45 >35 3
% 45 >50 >40 4
Vi 50 >55 245 5
Vi >50 >55 250 6

* Die Anforderungen sind hier nach den értlichen Gegebenheiten festzulegen
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1.7 Rechtsverordnung liber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes
Auszugsweise Wiedergabe der Rechtsverordnung liber die Festsetzung eines Wasserschutzgebiets zum
Schutz des Grundwassers fiir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach”

Aufgrund des § 19 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom

19. August 2002 (BGBI. I S. 3245) und der §§ 13, 122, 123 und 105 Abs. 2 des Wassergesetzes fir das Land
Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG) vom 14. Dezember 1990 (GVBI. S. 11), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Dezember 2001 (GVBI. S. 303) wird durch die Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord als obere Wasserbehdorde folgendes verordnet:

§1 Allgemeines

Zum Schutz des Grundwassers fir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach“ (Schachtbrunnen und Kiesfil-
terbrunnen) in der Gemarkung Oberlahnstein, Flur 9, Flurstiick 81/5 wird das nachstehend beschriebene
Wasserschutzgebiet festgesetzt.

§ 2 Geltungsbereich
Das Wasserschutzgebiet liegt stid-Ostlich im Stadtteil Oberlahnstein der Stadt Lahnstein und nord-westlich
von Braubach, hat eine GréRe von 245,60 ha und wird durch drei Schutzzonen gebildet.

Uber die einzelnen Schutzzonen gibt die als Anlage zu dieser Rechtsverordnung abgedruckte Ubersichts-
karte einen Uberblick. Sie ist Bestandteil der Rechtsverordnung.

Die Schutzzonen sind dort wie folgt dargestellt:
(1)  Zone | (Fassungsbereich ...);
(2)  Zone ll (Engere Schutzzone ...);

(3)  Zone lll (Weitere Schutzzone: Die Zone lll erstreckt sich auf die Gemarkung Oberlahnstein, Fluren 9,
10, 11, 12, 13, 14, 15, 22, 23, 24, 25, 26, 27 und 31 und hat eine GroRRe von 241,31 ha).

§ 3 Verbote und Beschriankungen

(1) Zonel(..);
(2) Zonell(..);
(3) Zone lll (Weitere Schutzzone).

Die Zone lll soll den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer

abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten.

Deshalb sind alle damit nicht zu vereinbarenden Einrichtungen, Handlungen und Vorgange untersagt, und

zwar insbesondere:

3.1 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen fiir Industrie;

3.2 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der grund-
wasseriberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nach-
gewiesen;

3.3 Bauund Erweiterung von Betrieben und Anlagen zum Herstellen, Behandeln, Verwenden, Verarbei-
ten und Lagern von radioaktiven und nicht oder nur schwer abbaubaren wassergefahrdenden Stof-
fen, wie z.B. Raffinerien, Metallhiitten, chemischen Fabriken, Chemikalienlager, kerntechnische Anla-
gen, ausgenommen fiir medizinische Anwendung und Mess-, Priif- und Regeltechnik;
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3.4
3.5

3.6

3.7

3.8

3.9
3.10

3.11

Warmekraftwerke, soweit nicht gasbetrieben;

Umgang (Lagern, Abfiillen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden) mit wasserge-
fahrdenden Stoffen, ausgenommen sind

1. Kleinmengen, die fir den Haushaltsbedarf verwendet werden,
2. Heiz6l, welches nur fiir den Hausgebrauch gelagert wird,
3. Dieselkraftstoff, welcher nur fiir land- und forstwirtschaftliche Betriebe gelagert wird,

gemal Landesverordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung- VAwS) in der jeweils gliltigen Fassung. Bei einer Lagerkapazitat
iber 5.000 Liter muss die Anlage vor Inbetriebnahme oder bei einer wesentlichen Anderung abge-
nommen und alle fiinf Jahre durch einen Sachverstandigen geprift werden. In den unter 1 bis 3 auf-
gefiihrten Fallen ist nur eine oberirdische Lagerung und oberirdische Leitungsverlegung zuldssig;

Errichtung, Erweiterung und wesentliche Umgestaltung von Verkehrsanlagen und anderer bauliche
Anlagen, sofern gesammeltes Abwasser nicht vollstandig und sicher aus der Zone Ill hinausgeleitet
wird, ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig tiber
die belebte Bodenzone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1 Dachflachen (auRer von Industriebetrieben),

2 Rad- und Gehwegen,

3 Hofflachen (auller von Gewerbe- und Industriebetrieben),

4 WohnstraRen bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren wassergefdhrdenden Materialien (z.B. Bauschutt,
Mullverbrennungsriickstéande, Schlacken, Riickstdnde des Bergbaus) beim Bau von Anlagen des Stra-
Ren-, Wasser-, Schienen- und Luftverkehrs und von Larmschutzddammen;

Errichtung und Erweiterung von Friedhofen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der grund-
wasserliberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nach-
gewiesen;

Errichtung und Erweiterung von Flugplatzen;

Errichtung und Erweiterung von Gliterumschlagsplatzen (z.B. Rangierbahnhofe, Glterbahnhofe, Au-
tohofe);

Landwirtschaftliche einschlieRlich gartenbauliche sowie forstwirtschaftliche Betriebsfiihrung und
Nutzung, sofern sie nicht grundwasserschonend unter Vorsorgegesichtspunkten betrieben wird
(Dungeverordnung in der jeweils gliltigen Fassung), dies gilt vor allem fiir:

1. Ausbringen von Diinger, soweit dies nicht zeit- und bedarfsgerecht erfolgt,

2. Ausbringen von Wirtschaftsdlinger tierischer Herkunft (Giille, Jauche, Festmist) und Silagesi-
ckersaft auf Brache oder tiefgefrorenem oder schneebedecktem Boden,

3. Ausbringen von Klarschlamm, Fakalschlamm und Bioabfallkompost,

4, Anwenden von Pflanzenschutzmitteln mit W-Auflage, die aus einem Stoff bestehen oder einen

Stoff enthalten, der gemaR Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der jeweils giiltigen Fas-
sung in Wasser- und Heilquellenschutzgebieten nicht angewendet werden darf,

5. Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln aus Luftfahrzeugen,

6. Tierbesatz mit grundwassergefahrdender Konzentration von Tieren auf unbefestigten Flachen,
bezogen auf den Betrieb und/oder auf die fiir die Ausbringung des Wirtschaftsdiingers verfiig-
bare landwirtschaftliche Flache,
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7. Lagern von Wirtschaftsdilinger tierischer Herkunft (Gllle, Jauche, Festmist) sowie von flieRfahi-
gen Dingemitteln auBerhalb dauerhaft dichter Anlagen; Garfuttermieten (Feldsilage), ausge-
nommen Foliensilos auf dichter Bodenplatte mit Auffangbehalter,

8. Waldrodung, Grinlandumbruch, Schwarzbrache,
9. landwirtschaftliche Beregnung, sofern dabei die nutzbare Feldkapazitat tGberschritten wird;
3.12 Errichtung und Erweiterung von Kleingartenanlagen, Mono- und Sonderkulturen;

3.13 Anwenden von Pflanzenschutzmitteln auf Freiflachen und zur Unterhaltung von Verkehrswegen, so-
fern es nicht grundwasserschonend betrieben wird (Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der
jeweils gliltigen Fassung);

3.14 Errichtung und Erweiterung von Rohrleitungsanlagen zum Beférdern von wassergefahrdenden Stof-
fen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestaltung/Modernisierung an Rohrleitungsanlagen, so-
fern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fihrt und hierfiir eine Zustimmung der oberen
Wasserbehorde vorliegt;

3.15 Transformatoren und Stromleitungen mit flissigen, wassergefahrdenden Kiihl- und Isoliermitteln
(ausgenommen bei oberirdischer Aufstellung bzw. Leitungsfihrung, Massekabel), insbesondere
wenn die Anlagen stillgelegt sind;

3.16 Motorsport;

3.17 Errichtung und Erweiterung von Tankstellen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestal-
tung/Modernisierung, sofern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fihrt und hierfir eine
Zustimmung der oberen Wasserbehorde vorliegt;

3.18 Lagerung von Baustoffen, von denen eine Grundwassergefahrdung ausgehen kann;

3.19 Errichtung und Erweiterung der Kanalisation einschlieflich Regeniiberlauf- und Regenklarbecken so-
wie zentrale Klaranlagen und Sammelgruben, sofern diese nicht in angemessenen Zeitabstanden
durch Inspektion auf Schaden Gberpriift werden (ATV-A 142, ATV-H 146);

3.20 Einleitung von Abwasser (einschlieflich Kiihlwasser und gesammeltes Niederschlagswasser von Ver-
kehrsanlagen in den Untergrund), sowie dessen Versickerung, Verrieselung und Verregnung, ausge-
nommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig (iber die belebte
Bodenzone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachflachen (auRer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

3. Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben) und

4, WohnstraRen bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

3.21 Einleiten von Abwasser in ein oberirdisches Gewasser, ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser. Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachflachen (aulRer von Gewerbe- und Industriebetrieben),
2. Rad- und Gehwegen,
3. Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben);

3.22 Abfallbehandlungsanlagen, dies gilt vor allem fir:

1. Anlagen zum Lagern und Behandeln von Autowracks, Kraftfahrzeugschrott und Altreifen,
2. Abfallumschlaganlagen und -zwischenlager,
3. Anlagen zur Verwertung von Abféllen (z.B. Bauschuttrecycling);

3.23 Abfalldeponien, dies gilt vor allem fir:
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1. Ablagern von Riickstanden aus Warmekraftwerken und Abfallverbrennungsanlagen, Hochofen-
schlacken und GieRRereisanden,

2. Ablagerung auch unbelasteter Locker- und Festgesteine (z.B. Bergehalden), wenn Umsetzungs-
und Auslaugungsprozesse zu nachteiligen Auswirkungen fir das Grundwasser fithren kénnen;

3.24 Bergbau einschlieRlich Erdol- und Erdgasgewinnung;
3.25 Errichtung und Erweiterung von unterirdischen Speichern fir wassergefdhrdende Stoffe;

3.26 Ablagern und Aufhalden bergbaulicher Riickstande, wenn Umsetzungs- und Auslaugungsprozesse zu
nachteiligen Auswirkungen fiir das Grundwasser fiihren kénnen;

3.27 Erdaufschlisse und sonstige Bodeneingriffe, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der grund-
wasserliberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nach-
gewiesen;

3.28 Gewinnung von Steinen, Erden und anderen oberflachennahen Rohstoffen, es sei denn,

1. ein ausreichender Mindestflurabstand (Geldndeoberkante zu Druckoberkante des Grundwas-
sers) und
2. die mittlere Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schichten (unterhalb der Eingriffs-

sohle) wird der oberen Wasserbehorde nachgewiesen;
3.29 Verletzen der grundwasseriiberdeckenden Schichten, ausgenommen sind

1. die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,

2. bauliche Anlagen und Baugruben, wenn die mittlere Schutzfunktion der grundwasseriberde-
ckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle der oberen Wasserbehorde nachgewiesen wird
und,

3. das SchlielRen einer Baullicke;

3.30 Bohrungen;
3.31 Gewinnung von Erdwarme;

3.32 militdrische Anlagen und Ubungen, soweit sie nicht den Vorgaben des DVGW Regelwerkes W 106
entsprechen;

3.33 Neuanlage von SchieBplatzen;
3.34 Neuanlage von Golfplatzen;
3.35 Markte, Volksfeste und GroRveranstaltungen auRerhalb der dafiir vorgesehenen Anlagen;

3.36 Herstellung, Beseitigung und wesentliche Umgestaltung eines Gewassers oder seiner Ufer (z.B. Fisch-
teiche);

3.37 Verletzung der Kolmationsschicht durch wasserbauliche MaBnahmen an oberirdischen Gewassern im
Bereich von Uferfiltratfassungen.

§4 Duldungspflichten
(1) Die Eigentiimer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken innerhalb des Schutzgebiets haben zu
dulden:

a. das Betreten ihrer Grundstiicke durch Personen, die mit der ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung der Wassergewinnungsanlagen beauftragt sind,

b. das Aufstellen von Hinweisschildern.
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(2) Die Eigentlimer und Nutzungsberechtigten der in der Zone | gelegenen Grundstiicke haben die
Durchfiihrung aller MaBnahmen, die den Wassergewinnungsanlagen und ihrem Schutz dienen, ins-
besondere die Einzaunung des Fassungsbereiches, das Aufbringen einwandfreien, gut reinigenden
oder abdichtenden Materials zur Verstarkung der Deckschichten, das Aufbringen einer zusammen-
hangenden Grasdecke sowie die Beseitigung von Bdumen und Strauchern zu dulden.

§5 Befreiungen
(1)  Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord kann unter den Voraussetzungen des
§ 13 Abs. 6 LWG auf Antrag von den Verboten des § 3 Befreiungen zulassen.

(2) Die Befreiung ist widerruflich; sie kann mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden und bedarf der
Schriftform.

(3) Im Falle des Widerrufs kann die zustandige Behérde vom Grundstiickseigentiimer verlangen, dass der
frihere Zustand wiederhergestellt wird, sofern das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere der Schutz
der Wasserversorgung, dies erfordert.

§ 6 Begiinstigte

Begiinstigte durch die Festsetzung des Wasserschutzgebiets sind die Vereinigte Wasserwerke Mittel-
rhein GmbH, Peter-Altmeier-Ufer 50, 56068 Koblenz.

§ 7 Ordnungswidrigkeiten

Nach § 41 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 WHG kann mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 Euro belegt werden, wer
vorsatzlich oder fahrlassig.

1. einem Verbot nach § 3 zuwiderhandelt,

2. eine nach § 5 ausnahmsweise zugelassene Handlung vornimmt, ohne die mit der Befreiung ver-
bundenen Bedingungen oder Auflagen zu befolgen.

§ 8 Entschadigung
Antrage auf Entschadigungsleistungen nach § 19 Abs. 3 WHG oder Ausgleichsleistungen nach
§ 19 Abs. 4 WHG sind an den Beglinstigten zu richten.

Kommt eine gitliche Einigung nicht zustande, so entscheidet auf Antrag eines Beteiligten die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord lber die Festsetzung der Entschddigung- oder Ausgleichsleistung.
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1.8 Ausfertigungsvermerke

1.8.1 Ausfertigungsvermerk der rechtskraftigen Bebauungsplanung

AUSFERTIGUNG:

ES WIRD BESCHEINIGT, DASS DIESE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN NEBST PLANZEICHNUNG
GEGENSTAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS WAREN, DASS DIE FESTSETZUNGEN MIT DEM
WILLEN DES STADTRATES UBEREINSTIMMEN UND DASS DIE VORGESCHRIEBENEN
VERFAHRENSVORSCHRIFTEN EINGEHALTEN WURDEN.

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG, BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG UND DIESEN
TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, WIRD HIERMIT AUSGEFERTIGT:

LAHNSTEIN, 9. SEPTEMBER 2016
GEZ. PETER LABONTE - OBERBURGERMEISTER
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2 BEGRUNDUNG

Hier nicht abgedruckt.

2.1 Grundlagen

2.2 Planungsansatz und Planungsziel

2.3 Stadtebauliches Konzept

2.4 Weitere Untersuchungen

2.5 Erlauterung ausgewahlter Festsetzungen

2.6 Aufstellungsverfahren

2.7 Abwagungsrelevante Eingaben

2.8 Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung
2.9 Anderung des Bebauungsplanes

2.9.1 Planungsansatz und Planungsziel

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 18. Mai 2017 gemdfs § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein Ver-
fahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Nord - einzuleiten.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Zur Sicherstellung der geordneten stéidtebauli-
chen Entwicklung haben die Gemein-den gemdfs § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléne aufzustel-
len. Bauleitpldne sollen gemdfs § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stédtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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2.9.2

2.9.3

2.9.3.1

Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafs-nahmen der Innenent-
wicklung erfolgen.

Fiir den Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Oberlahnstein ist der Bebauungsplan
Nr. 45 - Rheinquartier, Teilgebiet Nord - zu dndern, weil es fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 45 - Rheinquartier, Teilgebiet Nord - entstand in der Zeit zwischen
April 2015 und August 2016 und war am 16. September 2016 in Kraft getreten.

Zwischenzeitlich wurde der Bebauungsplan dahingehend vollzogen, was die Anlage der Er-
schliefSungsstrafSen, sowohl der éffentlichen duferen verlegten Max-Schwarz-StrafSe als
auch der privaten Strafsen und Wege im Inneren des Gebietes, betrifft.

Dies fiihrte dazu, dass zweckmdfigerweise kleinere Modifizierungen an der Planung sinn-
voll werden, ebenso wie sich bei Durchfiihrung dieses Verfahrens weitere Verdnderungen
anbieten, die die Grundziige der Planung allesamt nicht beriihren.

Anderungen

Anderungspunkte

Es kommen im Einzelnen folgende Anderungen zum Tragen, die hier beschrieben und in
den Entwurfsunterlagen zeichnerisch und textlich detailliert ausgefiihrt sind:

° Im Zuge dieser baulichen Mafinahmen mussten einige Anderungen in der Linienfiih-
rung vorgenommen werden, um die Anbindung der neuen, verlegten Max-Schwarz-
Strafle an die SchlossstrafSe zu verbessern und eine mégliche spdétere Fortfilihrung
der Entlastungsstrafie (entsprechend dem rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr. 22)
vorzusehen. Diese Anpassung ist jetzt machbar, weil die Rheinquartier GmbH zwi-
schenzeitlich das angrenzende Flurstiick von der Deutschen Bahn erwerben konnte.
(Anderungsfldche 1)

° Dariiber hinaus wird die éffentlich vorgesehene Fldcheninanspruchnahme verklei-
nert werden, um die Anlage von privaten Stellplétzen zu erméglichen, fiir die der Be-
bauungsplan eine Option auf die Anlage von Parkplétzen vorgehalten hatte. (Ande-
rungsfléche 2)

° In der Strafenfiihrung kommt es im Kurvenbereich zu einer verkehrsdynamischen
Verbreiterung der Fahrbahn. (Anderungsflédche 3)

° Unter den Festsetzungen des Mafes der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet
MiI-2 eine Anhebung der Zahl der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anlagen
vorgenommen. Diese zundchst vorgesehenen Werte waren zur zweiten Offenlage
aufgrund der Bedenken seitens Denkmalschutz und Welterbe abgesenkt worden, da
man von dort aus eine Beeintrdchtigung der Sichtbeziehungen zur Marksburg be-
flirchtete; der Bebauungsplan hatte daraufhin im MI-1 durch eine mit einem * ver-
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sehenen Ausnahmeregelung unter Einhaltung bestimmter VVorgaben eine Erh6hung
erlaubt. Dies soll nun in gleicher Formulierung auch im MI-2 zugelassen werden, da
die Ergebnisse einer gutachterlichen Sichtachseniiberpriifung eine solche Beein-
trdchtigung im Einzelfallnachweis nicht belegen.

Desweiteren wurden Modifizierungen in den Festsetzungen des Ldrmschutzes in
Form einer Ausnahmeregel vorgenommen, insbesondere fiir die von den Verkehrs-
wegen ab-gewandten bzw. weiter von ihnen entfernt liegenden Baugebieten. Dort
hatte der rechtskrdftige Bebauungsplan aufgrund der in das Gebiet hineinragenden
,Ldrmkeulen” im Sinne einer ,Worst Case“-Betrachtung eine Zuordnung zur héheren
und damit empfindlicheren Klasse festgesetzt, die damit auch aufSerhalb der ,Ldrm-
keulen” verlangt wurde. Eine wie bereits fiir das MI-2 enthaltene Ausnahmeregelung
auf Einzelnachweis soll nun auch in den anderen Gebieten zur méglichen Anwen-
dung kommen.

Abschliefsend wird eine Anpassung der Festsetzung (iber die Gréfse von Werbeanla-
gen vorgenommen. Diese sind im Bebauungsplan nur in Form genehmigungsfreier
Werbeanlagen gestattet, was eine GréfSenbeschrinkung auf maximal einen Quad-
ratmeter bedeutet. Eine solche Festsetzung ist zwar in den wohnbaulich geprdgten
Mischgebieten MI-2, MI-3 und MI-4 sinnvoll, aber in den randlichen Gebieten MI-1
und MI-5 sowie MI-6 und MI-7 zu restriktiv. Insbesondere in den beiden letztgenann-
ten, in denen (iberhaupt keine Wohngebdiude zuldssig sind, sondern nicht stérendes
Gewerbe angesiedelt werden soll, fallen auf einen Quadratmeter limitierte Werbe-
anlagen zu klein aus. In diesen vier Gebieten (aufSer dem Teilbereich MI-1%*) wird auf
die bewdhrten Formulierungen aus den Gewerbe- und Sondergebieten im Stadtge-
biet zurtickgegriffen, wonach Werbeanlagen an Gebduden mindestens fiinfzig Zen-
timeter unterhalb der tatséichlichen Gebédudehdhe anzubringen sind und nicht mehr
als fiinf Prozent der Fléche der jeweiligen Fassade einnehmen diirfen; sie sind in ih-
rer Gréfle auf maximal fiinf (statt wie in den obigen Pldnen: zehn) Quadratmeter
begrenzt. Solche Festsetzungen sollen sich auch im kiinftigen siidlichen angrenzen-
den gewerblichen Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 46 wiederfinden.
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2.9.3.2 Anderungsfliche 1

Al

iister-Miiller-StraRe
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2.9.3.4 Anderungsfliche 3

29.4

Verfahren

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes wurde das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB angewendet, da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden und die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung (nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die
Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht) unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird - sowie keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b (,Belange des Umweltschutzes” in bestimmter Spezifizierung) ge-
nannten Schutzgitter bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung als auch von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen, da (unmit-
telbar zu Beginn des Verfahrens) die Auslegung des Bebauungsplanes nach § 3 Absatz 2
als auch die Beteiligung nach § 4 Absatz 2 fiir die beriihrten Behérden und sonstigen Trd-
gern Offentlicher Belange durchgefiihrt wird.
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294.1

2.9.4.2

2943

29.4.4

2.9.4.5

2.9.4.6

2.9.5

2.9.6

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur Offentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in d&ffentlicher Sitzung am .. gemdfs § 10
Abs. 1 BauGB den Satzungsbeschluss liber den Bebauungsplan gefasst.

Ausfertigung

Der Oberbiirgermeister hat am ... bescheinigt, dass die Planzeichnung nebst Textlichen
Festsetzungen Gegenstand des Aufstellungsverfahrens waren, dass die Festsetzungen mit
dem Willen des Stadtrates libereinstimmen und dass die vorgeschriebenen Verfahrensvor-
schriften eingehalten wurden und damit den Bebauungsplan ausgefertigt.

Bekanntmachung

Der Beschluss der Satzung liber den Bebauungsplan wurde anschliefend am ... im
Rhein-Lahn-Kurier Nr. ... bekannt gemacht, mit dem Hinweis darauf, dass jedermann den
Bebauungsplan, seine Begriindung und die zusammenfassende Erkldrung einsehen und
tiber deren Inhalt Auskunft verlangen kann. Mit der Bekanntmachung trat die Bebauungs-
plan-Anderung in Kraft.

Abwagungsrelevante Eingaben

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung
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3 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(Wird nach dem Satzungsbechluss entsprechend angepasst)

3.1 Zusammenfassende Erkldrung

§ 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches bestimmt, dass der Beschluss des Bebauungsplans
durch die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen ist, wodurch er wirksam wird.

Dem Bebauungsplan ist gemdf3 § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklérung
beizufiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeit- und Behdérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden,
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlit wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Nord - wird das Baurecht zur Ansiedlung einer Wohn- und Mischbebauung auf dem Ge-
ldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes in Oberlahnstein geschaffen.

Das Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs umfasst eine Fléiche von liber siebzehn Hektar
und war lange Jahre geprdgt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehrere Gebdu-
den, Stellwerken und Verladestationen. Nach der Stilllegung im Jahr 1996 wurden die ge-
samten Gleisanlagen nicht mehr genutzt. Seitdem verbrachte das Gelidnde zunehmend.
Die Gebdude waren ohne Nutzung und dem Vandalismus ausgesetzt, marode und zum Teil
Einsturz gefdhrdet.

Das Entwickeln einer Nachnutzung fiir das riesige Areal war eine Aufgabe, der sich Bahn,
Land und Stadt fast zwei Jahrzehnte lang stellten. Der gemeindliche Fldchennutzungsplan
hatte bereits 1999 Baugebiete fiir Wohn- und Gewerbenutzung dargestellt; eine wirt-
schaftliche Umsetzung liefs sich aus verschiedenen Griinden, die aus den Restriktionen des
Wasser-, Boden- und Artenschutzes zundichst nicht vornehmen. Nach der férmlichen Ent-
widmung des Bahngeléndes gelang es dem neuen Eigentiimer, in enger Abstimmung mit
den zusténdigen Fachbehdérden, pragmatische Lésungen fiir die Probleme zu finden.

Auf dem ehemaligen Bahngelédnde ohne Nutzung und mit geringer Lebensraumaqualitdt
entsteht ein hochwertiges Quartier mit gemischter, vorwiegend Wohnnutzung und ver-
trdglichem Gewerbe. Dem Expansionsbedarf anliegender Firmen kann entsprochen wer-
den und fiir einen Teil der zukiinftigen Bewohner wdichst der Arbeitsplatz gleich mit. Die
Strukturierung des Gebietes und die Einbeziehung verschiedener Typen von Wohnanlagen
(Einzelhduser, Reihenhduser fiir den Grunderwerb, Mietwohnungen etc.) erlaubt eine Er-
fassung der sozialen Bandbreite verschiedener Bevélkerungsteile, so dass eine demografi-
sche Durchmischung gewdhrleistet wird.

Die Ldrmbelastung aus dem Bahnverkehr der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden wird durch
bauliche und ingenieurtechnische Lésungen (aktive und passive SchallschutzmafSnahmen)
reduziert werden.
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Inhalt des Bebauungsplanes ist somit die Festsetzung eines gegliederten Mischgebietes
nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung, einer 6ffentlichen Griinfliche sowie um-
gebender o6ffentlicher Verkehrsflidchen,; randlich sind vorhandene private Griinfléchen als
Gdrten mit einbezogen.

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Planzeichnung und textliche Festsetzungen, eine Be-
griindung, einen Umweltbericht, einen landschaftsplanerischer Beitrag, eine Schalltechni-
sche Bewertung und eine Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen und entwdsserungstechni-
schen ErschliefSung.

Die Bebauungsplanung wurde mit den férmlichen Verfahren zur Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behérden sowie zweier éffentlicher Auslegungen durchgefiihrt.

Nach diesen Verfahrensschritten erfolgte die Priifung der fristgemdfs eingegangenen Stel-
lungnahmen und die Beschlussfassung liber die Abwdgung der dffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander in éffentlichen Sitzungen des Stadtrates.

Im Zuge der Ermittlung und Bewertung des Abwdgungsmaterials wurde eine Wiirdigung
in der Form vorgenommen, dass diese in insgesamt zwélf verschiedene Themenbereiche
gegliedert wurden, mit den Schwerpunkten Bodenschutz, Wasserwirtschaft, Immissions-
schutz, Kulturelles Erbe und Denkmalpflege.

Die iiberwiegend mit der Intention einer weitergehenden Einflussnahme welterbe- und
denkmalschutzrechtlicher Belange auf das Plangebiet vorgebrachten Stellungnahmen
wurden zuriickgewiesen, nachdem bereits eine mafigebliche Reduzierung von Gebdude-
héhen und Verdichtungsgraden vorgenommen worden war.

Stellungnahmen Gffentlicher Planungstréiger, die Umweltbelange thematisieren, lagen
nicht vor. Solche waren bereits im Vorfeld der Planung, bei der tatsdchlichen Réumung des
(damals noch gewidmeten) Bahngeldndes in intensiver Abstimmung mit den Fachbehoér-
den, ausgerdumt worden. Dies betraf insbesondere den Biotop- und Artenschutz.

Alle vorgebrachten Einwdnde, soweit abwdgungsrelevant, wurden gepriift und ausfiihrlich
begriindet entgegnet.

Im Ergebnis wurde die Planung nach Vollzug der Abwdgung dergestalt entwickelt, dass
insbesondere das MafS der baulichen Nutzung differenzierten Festsetzungen unterzogen
wurde, unterschiedliche Bauweisen eingefiihrt und gestalterische Festsetzungen getroffen
wurden. Dabei wurde eine gesonderte Festsetzung kreiert, die eine ausnahmsweise Uber-
schreitung der Gebdudehdéhen erlaubt, wenn der Nachweis des Erhaltes von Sichtbezie-
hungen zur Marksburg zu belegen ist.

Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sehen Pflanzverpflichtungen auf éffentlichen und privaten Griinfldchen vor.

Weitere Festsetzungen regeln den Schutz des Grundwassers im Wasserschutzgebiet.

Die Art der baulichen Nutzung wurde mittels einer differenzierten Gliederung von ver-
schiedenen Ldrmpegelbereichen festgesetzt.

Fiir das Aufstellungsverfahren wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und die Analyse-
Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert.
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Der Landschaftsplanerische Beitrag konstatiert, dass sich faktisch keine Beeintriichtigun-
gen des Arten- und Biotopschutzpotentials, also auch der Lebensraumfunktion des Plan-
gebiets fiir Tiere, ergeben werden.

Durch die Anlage eines Ersatzlebensraumes (Schotterwall) fiir die streng geschiitzte Mau-
ereidechse und die fiir die Erhaltung der Art notwendige Nahrungsgrundlage (Insekten)
auf krautigen Offenlandfldchen wird dem Artenschutz Rechnung getragen. Die Umsied-
lung erfolgt durch Nutzung der natiirlichen Migration und Vergrdmung in einen Reststrei-
fen des ehemaligen Gleisfeldes, das durch geeignetes Interieur ertiichtigt wird. Die Anlage
von Willen aus Betonbruch mit einer Abdeckung aus recyceltem Bahnschotter gibt den
verdringten Mauereidechsen eine gewohnte Umgebung, geeignete Unterschliipfe und
Winterquartiere. Die Ausstattung mit Sand- und Kieslinsen zur Eiablage und Stapeln aus
Betonschwellen aber auch die Erhaltung eines Gleisstranges aus dem gewohnten Lebens-
raum trégt zur langfristigen Sicherung der Population bei. Die Entwicklung von krautiger
Vegetation férdert die Ansiedlung von Insekten, die als Nahrungsgrundlage fiir die Mau-
ereidechsen vorhanden sein miissen.

Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser erfolgt nicht.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es kurz- bis mittelfristig zur Umgestaltung des Plan-
gebietes. Insbesondere fiir die Umweltbelange Tiere und Pflanzen treten fiir den betroffe-
nen Ausschnitt Eingriffswirkungen auf, die sich jedoch, wie die Beeintréichtigung der (ibri-
gen Umweltbelange, in recht engen Grenzen halten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung hdtte sich durch Unterlassung jeglicher menschlicher
Einfliisse auf dem Geldnde zundchst Buschland und mit zunehmenden Alter ein Baumbe-
stand entwickelt. Die heutige potentiell natiirliche Vegetation des Plangebiets wiirde sich
im gréfSten Teil des Plangebiets als ,Perlgras-Buchenwald” einstellen. Das Gelédnde mit al-
len Bahnhinterlassenschaften wdre in wenigen Jahren (iberwuchert worden. Die Gebdude
hdtten den Witterungseinfliissen teilweise noch Jahre standgehalten, wéren jedoch nach
und nach zusammengebrochen. Die in den Schotter- und Grusschichten gebundenen
Schadstoffe hdtten, wenn auch duflerst langsam, in tiefere Schichten diffundieren kénnen.
Die alten Bahnschwellen sind auf Grund ihrer PAK-haltigen Imprégnierung langfristig halt-
bar. Ihr Zerfall ist mit der Reduzierung der Schadstoffe insofern verbunden, da der fiir den
Abbau der Lignine des Holze verantwortliche Weif3pilz auch polycyclisch aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) abzubauen vermag.

Das Verfahren wurde mit der Fassung des Satzungsbeschlusses liber den Bebauungsplan
in der Sitzung des Stadtrates am 18. August 2016 beendet.
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4 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WURDE BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG

LAHNSTEIN, 4. OKTOBER 2017
WINFRIED HOSS — STADTPLANER

AUF DER GRUNDLAGE DER STADTEBAULICHEN ENTWURFE UND PLANUNGEN (2016) VON

sgp architekten + stadtplaner BDA
Dr.-Ing. Detlef Naumann
Justus-von-Liebig-Strale 22
53121 Bonn
www.sgp-architekten.de
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5 UMWELTBERICHT

Im Zuge der Anderungsplanung hier nicht erneut abgedruckt.

6 LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG

Im Zuge der Anderungsplanung hier nicht erneut abgedruckt.
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VERKLEINERTER ABDRUCK DER PLANZEICHNUNG

VERKLEINERTER ABDRUCK DER PLANZEICHNUNG
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