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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen
In der zum Zeitpunkt zu Beginn der éffentlichen Auslegung geltenden Fassung

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634);

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

o Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370);

e Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15. September 2017 (BGBI. | S. 3434);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017 (BGBI. 1 S. 2771);

e lLandesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes 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), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583);

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

e 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);

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1S. 3786);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14, Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. September 2017 (GVBI. S. 237).
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
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1.1.2

1.13

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:

e die Planzeichnung;

o die Textlichen Festsetzungen (ab Seite 7).
Beigefiigt ist:

e eine Begriindung (ab Seite 36), mit

e dem Umweltbericht (ab Seite 147), erstellt durch Dr. H. Schwannecke, Land-
schaftsékologie und Zoologie und Dipl. Biol. R. Twelbeck, Mainz, Januar 2018 und

e dem Landschaftsplanerischen Beitrag (ab Seite 187), erstellt durch Dr. H. Schwan-
necke, Landschaftsokologie und Zoologie und Dipl. R. Twelbeck, Mainz, Januar 2018;
sowie

e einer Schalltechnische Kontingentierung einer Gewerbegebietsflache im Bereich
des Bebauungsplanes ,,Rheinquartier” in Lahnstein, erstellt durch das Schalltechni-
sche Ingenieurbliro Pies, Boppard, Bearbeiter J. Schindler, 17. Januar 2018
(31 Seiten, zzgl. Anlagen),

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).

Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46.1 werden alle in dessen Geltungsbe-
reich liegenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 45 aufgehoben bzw. durch die geanderten ersetzt. Im Falle der Unwirk-
samkeit der gednderten Festsetzungen (,,spatere Norm*) gilt die alte Rechtsnorm unver-
andert fort.
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1.2

1.2.1

1.2.1.1

1.2.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der baulichen Nutzung
in die Teilgebiete MI-1, MI-7 und GE.

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

Das Mischgebiet MI-1 dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zul3dssig sind:

e Wohngebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Geschéfts- und Bilrogebaude,

e Anlagen flr Verwaltungen,

e Anlagen fir soziale Zwecke,

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke,

e Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Einzelhandelsbetriebe,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fiir kirchliche Zwecke,

e Anlagen fur kulturelle Zwecke.

Unzulassig sind (keine abschlieffende Aufzéhlung):

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

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

Das Mischgebiet MI-7 dient 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,
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1.2.1.3

e Anlagen fiir soziale Zwecke,

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke,

e Anlagen flr sportliche Zwecke,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
e Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
Unzuldssig sind (keine abschliefSende Aufzédhlung):

e Wohngebaude,

e Einzelhandelsbetriebe,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

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

GE (Gewerbegebiet gem. § 8i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO und § 9 Abs. 2c BauGB)

Das Gewerbegebiet GE dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die Emissionskon-
tingente (L(EK) nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von 61 dB(A) noch
nachts (22:00 Uhr bis 6 Uhr) von 37 dB(A) Gberschreiten.1

Ausnahmsweise zulassig sind hohere Werte, wenn sie nachweislich die Anforderungen
der Anlage 3.4 aus der Schalltechnischen Kontingentierung erfiillen (siehe Seite 29)2.
Offentlich genutzte Gebdude gemiR § 3 Abs. 5d BImSchG sind nur dann zuldssig, wenn

nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicherheitsabstand des
Bereiches um den Stérfallbetrieb nicht unterschritten wird.3

Sollte eine Uberschreitung der Immissionskontingente festgestellt werden, sind durch den Betrieb Vorkehrungen dahin-
gehend zu treffen, dass die jeweiligen Kontingente eingehalten werden. Vorkehrungen zur Einhaltung kénnen sich nach
Auffassung des Gutachters wie folgt darstellen:

* Auswahl der Gebdudebauteile anhand der schalltechnischen Erfordernisse;

* Nutzung der Abschirmeffekte von Gebduden durch geschickte Hallenanordnung (z.B. zwischen néichstgelegenem
Wohngebdude und betrieblichen FahrstrafSe oder auch Verladebereichen etc.);

* Organisatorische Mafsnahmen, z.B. die Durchfiihrung best. betrieblicher Aktivitéiten ausschliefSlich zur Tageszeit etc.;
* Einhaltung des Stands der Technik in Bezug auf erforderliche Aggregate (z.B. Liiftungsaggregate).

Es wird darauf hingewiesen, dass die DIN 45691 zu jedermanns Einsicht bei der Stadtverwaltung Lahnstein im Verwal-
tungsgebdude Kirchstrafe 1 wéhrend der Offnungszeiten bereitgehalten wird und eingesehen werden kann, da DIN-
Normen nicht ohne Zustimmung des DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. als Nutzungsrechtsinhaber vervielfiltigt
und verbreitet oder im Internet 6ffentlich zugdnglich gemacht werden diirfen.
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Allgemein zuldssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art,

e lagerhduser und Lagerplatze,

e Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:4

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke,

e Anlagen fir kirchliche Zwecke,

e Anlagen fur kulturelle Zwecke,

e Anlagen fir soziale Zwecke,

e Anlagen flr sportliche Zwecke,

e Offentliche Betriebe,

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind (keine abschliefende Aufzéhlung):

e Einzelhandelsbetriebe,
e Tankstellen,
e Vergnlgungsstatten.

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

e Das MakR der baulichen Nutzung gemaf § 16 ff. BauNVO
ist in den einzelnen Baugebieten jeweils festgesetzt Gber
e die Grundflachenzahl GRZ (gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
e die Geschossflachenzahl GFZ (gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),

3 Zu den &ffentlich genutzten Gebéduden und Anlagen zéihlen (vgl. Arbeitshilfe: Beriicksichtigung des Art. 13 Seveso-Iil-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben be-
schlossen am 30. Mdrz 2017): Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke; Gebdude
und Anlagen mit Publikumsverkehr (z.B. Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen) sowie Geschdfts-, Verwaltungs- und Bii-
rogebdude, wenn diese nicht nur gelegentlich Besucher (z.B. Geschdftspartner) empfangen, die der Obhut der zu besu-
chenden Person in der Weise zuzuordnen sind, dass sie von dieser Person im Alarmierungsfall hinsichtlich ihres richtigen
Verhaltens angehalten werden kénnen.

Keine 6ffentlich genutzten Gebdude und Anlagen sind: Vorhaben innerhalb des Betriebsbereichs (z.B. externe Labore mit
geschulten Mitarbeitern); Wohngebdude, unabhdngig davon, ob es sich um Ein- oder Mehrfamilienhéuser handelt. Der
Bundesrat geht davon aus, dass dffentlich genutzte einzelne Gebdude nur dann von § 3 Abs. 5d BImSchG erfasst werden,
wenn sie fiir die gleichzeitige Anwesenheit einer gréfSeren Zahl von Besuchern bestimmt sind. In dem Konzept zur Umset-
zung der Seveso-lll Richtlinie in der Musterbauordnung werden bauliche Anlagen, die 6ffentlich zugénglich sind, nur
dann einem besonderen Verfahren unterzogen, wenn dadurch die gleich-zeitige Nutzung durch mehr als hundert zusdtz-
liche Besucher ermdglicht wird. Gewerbe-betriebe kénnen dann zu den éffentlich genutzten Gebduden zdhlen und
schutzbediirftig sein, wenn sich dort ein relevanter, unbestimmter Personenkreis aufhalten kann, insbesondere eine ins
Gewicht fallende Anzahl von Kunden (z.B. bei einem Fabrikverkauf in einer Gréf3enordnung, die einem grof3flidchigen Ein-
zelhandelsbetrieb entspricht). Im Ubrigen ist hinsichtlich der Besucher éhnlich wie bei Verwaltungsgebduden zu differen-
zieren. Gleiches kann fiir den GrofShandel in Abhdngigkeit der Zahl der Besucher gelten.

4 Fiir die Zulassung einer Ausnahme ist u.a. auch die Fufinote 3 zu beriicksichtigen.
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e die Hohe der baulichen Anlagen H (gemaf} § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

e Zuldssige 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 StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist
die Flache des Baugrundstiicks maRgebend, die hinter der tatsachlichen StraBengrenze
liegt.

e Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
* Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
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 ausschliefllich 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 Grundstiicksnutzung flihren wirde.

e Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen 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.

e Die Hohe der baulichen Anlagen ist definiert als das senkrecht gemessene hdchste
Mal zwischen der FuRBbodenh6he des untersten Vollgeschosses liber der Geldande-
oberflache> und der Oberkante der baulichen Anlage.

Die FuRbodenhohe des untersten Vollgeschosses liber der Geldandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m tiber Normalhdhennull (NHN)
festgesetzt; siehe Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB), Seite 17.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert, wenn die
Oberkante der baulichen Anlage die jeweils angegebene maximale Hohe der baulichen
Anlagen Giber Normalhéhennull nicht iberschreitet.

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
iber drei Viertel ihrer Grundfléiche eine Héhe von 2,30 m haben. Gegeniiber einer Aufsenwand zurlickgesetzte 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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1.2.3

Grundfla- | Geschossfla- | Hohe der bauli- | maximale Héhe der bauli-
Baugebiet | chenzahl chenzahl chen Anlagen | chen Anlagen iiber Normal-
GRZ GFz H hohennull (NHN)&
mindestens
MI-1 0,6 1,8 12,00 m, 87,00 m NHN
hochstens
16,00 m
hochstens
Ml-7 0,8 1,6 16,00 m 87,00 m NHN
hochstens
GE 0,8 1,6 16,00 m 87,00 m NHN

Fir die als mindestens (,,zwingend”) festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen im
Mischgebiet MI-1 kann gemaR § 18 Abs. 2 BauNVO geringfligige Abweichungen nur
unter nachgewiesener Einhaltung der Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) des Abschnittes 1.2.10 zugelassen werden.

Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale ,,Hohe der baulichen Anlagen” im Ge-
werbegebiet GE um bis zu zehn Prozent liberschritten werden, wenn es sich dabei um
technische Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer Grundflachen hochstens zehn
Prozent der Grundflache des Gebdudes betragen und mindestens zehn Meter von der
nachstliegenden Baugrenze entfernt sind.

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

Im Mischgebiet MI-1 ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, in der die Gebadude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, es sei denn, dass die vorhandene Be-
bauung eine Abweichung erfordert.

Im Mischgebiet MI-7 und Gewerbegebiet GE ist keine Bauweise festgesetzt.

Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Bezugsfldche fiir das Nullniveau bei Angabe
von Héhen liber dem Meeresspiegel. Das Normalhéhennull wurde als Nachfolger des Normalnull (NN) eingefiihrt, dessen
Héhenangaben das Schwerefeld der Erde nicht beriicksichtigten.

NHN-Héhen werden in Meter (iber Normalh6hennull (m NHN) angegeben.
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1.24

1.2.5

1.2.6

1.2.7

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

Die Gberbaubaren 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 Gebaudes 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 Gebaude und Gebadudeteile diese nicht tiber-
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 6ffentlichen Flachen verbleibt.

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

Die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kdnnen auch aulRerhalb der
tiberbaubaren Flichen sowie innerhalb der Offentlichen Griinfliche und Privaten
Grinflachen als Ausnahme zugelassen werden.

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

Private Griinflachen (& 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

e Die Privaten Griinflaiche PG-1 tragt die Zweckbestimmung ,Ersatzlebensraum®.

Der ,,Ersatzlebensraum“ dient dem Schutz der Mauereidechse und erfordert die Um-
setzung der in Abschnitt 1.2.8 hierfiir festgesetzten MalRknahmen.
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1.2.8

¢ Innerhalb der Privaten Griinflache PG-1 sind alle baulichen MaRnahmen, die dem
Larm- und Naturschutz dienen, ausnahmsweise zulassig.
Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen’ im Sinne des § 12 sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO ist ausnahmsweise zulassig, wenn den Belangen des
Artenschutzes Rechnung getragen wird.8

e Innerhalb der Privaten Griinfliche PG-1 sind Einfriedungen bis zu einer H6he von zwei
Metern ausnahmsweise zuldssig, sofern sie nicht in den Geltungsbereich der
Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebiets am Rhein fallen.

e Die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser, Riickhaltung und Versickerung dienenden Anlagen und Ne-
benanlagen kénnen innerhalb der Privaten Griinfliche PG-1 als Ausnahme zugelassen
werden, sofern sie nicht in den Geltungsbereich der Verordnung zur Feststellung des
Uberschwemmungsgebiets am Rhein fallen.

MafBnahmen 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)

e 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.

¢ Innerhalb der Mischgebiete sind Hochstamme aus heimischen Gehdlzen anzupflanzen.

e Innerhalb des Gewerbegebietes sind gestufte Hecken unterschiedlicher Hohe, Breite
und Dichte (mind. 1,50 m breit; mind. 1,75 m hoch) aus heimischen Geholzen anzule-
gen.

e Zwischen privatem und o6ffentlichem Raum sind strukturierte Hecken anzulegen, die
Sichtschutzfunktionen mit einer guten Durchgriinung verbinden und als Lebensraum
und Nahrungshabitat fir Singvogel, Kleinsduger und Insekten dienen.

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

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 Griinfldche 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. Stoffeintréige oder
Beschattung, in ihrer Habitateignung beeintrdchtigt werden.
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1.2.9

1.2.10

e Innerhalb der Privaten Griinflache PG-1 sind auf Magersubstraten und Schotterfeldern
der alten Bahnanlagen (Restflachen, Gleisstrang) Nahrungshabitate fiir Mauereidech-
sen als Kraut- und Staudenfluren anzulegen und zu erhalten.

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

e Auf derin der Planzeichnung als , Private Verkehrsflache” festgesetzten Flache ist ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager einzutragen.

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 (& 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

e In der als solche festgesetzten Flache fiir MaRnahmen 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.

¢ Im Mischgebiet MI-1 ist in geschlossener Bauweise eine hochschallabsorbierende
Larmschutzwand mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB und mindestens
zwolf Metern Hohe (siehe MalR der baulichen Nutzung) gegeniliber den norddstlich ver-
laufenden ,Verkehrswegen” (= Bahnlinie und Braubacher StraRe als ehem. Landes-
straBe L 335) zu errichten; die Wand kann auch Bestandteil des Gebaudes sein.

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

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

e Im Mischgebiet MI-1 diirfen Aufenthaltsrdume in den den ,Verkehrswegen“ zuge-
wandten Fassaden keine notwendigen Fenster aufweisen, sofern nicht durch andere
MalRnahmen - beispielsweise schallgeddmmte Be- und Entliiftungsanlagen - die Einhal-
tung des Immissionsgrenzwertes gemaf 16. BImSchV von 54 dB(A) zur Nachtzeit bzw.
64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden kann.

Die angegebenen Schalldémmmagfe 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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¢ Im Mischgebieten MI-1 sind auf den den ,Verkehrswegen” zugewandten Flachen kei-
ne schutzbediirftigen Nutzungen (sogenannte ,,AuRenwohnbereiche”) zuldssig, sofern
nicht die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemal 16. BImSchV von 64 dB(A) zur
Tageszeit nachgewiesen werden kann.

¢ Im Mischgebiet MI-7 sind keine schutzbedirftigen Nutzungen (sogenannte ,AulRen-
wohnbereiche”) zulassig, sofern nicht die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes ge-
maf 16. BImSchV von 64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden kann

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

o Im Mischgebiet MI-1 kann eine dahingehende Ausnahmeregelung angewandt werden,
wenn der Schutz der Innenraume nachweislich

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

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

erreicht wird. Fir den Nachweis kann lagebedingt auf die Darstellung der Larmpegelbe-
reiche (Mafgeblicher Aufsenldrmpegel nach DIN 4109, Bezug 1. OG) der Schalltechnischen
Bewertung in den Anhadngen 8 und 9 sowie Tabelle 3 Bezug genommen werden.10

1.2.11 Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

e Die FuRbodenhdhe des untersten Vollgeschosses liber der Gelandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m tGiber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt.

Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert nach den Vor-
gaben des Abschnittes 1.2.1.3, Seite 10.

10 pije genannten Anlagen sind auch im Abschnitt 1.6 wiedergeben.
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1.2.12

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

e Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Ill des mit Rechtsverordnung vom
10. Juni 2003 festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage
,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH.11
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 den im Aufstellungsverfahren abgegebenen Stellung-
nahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord wiedergegeben:

e Die Errichtung baulicher Anlagen flr 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.

e Die Errichtung baulicher Anlagen ist nach der Rechtsverordnung nur dann zulassig,
wenn die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser Giberdeckenden Schichten un-
terhalb der Eingriffssohle nachgewiesen wird. Auf Grund der fehlenden Deck-
schichten wird dieser Nachweis voraussichtlich nicht méglich sein. Fir diesen Fall ist
eine Ausnahmegenehmigung 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 Geldandes kann mit
entsprechenden Auflagen eine Ausnahme in Aussicht gestellt werden, da durch eine
Uberbauung bzw. Versiegelung der Flachen 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 Boéden aufzutragen.

11

12

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 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 zuldssig, 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 Stralenverkehrs und von Larmschutzdammen 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.

e Das Plangebiet liegt innerhalb des inneren Schutzbereiches fiir die Lahnsteiner Mine-
ralguellen. Dieser soll den quantitativen Schutz der Quellen gewahrleisten. Allerdings
ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein eine Gefahrdung
der Mineralquellen zu besorgen. Da durch die Rechtsverordnung fiir die Brunnen
»Grenbach” aber bereits Bohrungen und das Gewinnen von Erdwarme verboten sind,
sind weitergehende zusatzliche Auflagen fiir den Schutz der Mineralquellen nicht er-
forderlich. Ausnahmen von diesen Verboten kdnnen nicht in Aussicht gestellt werden.

¢ Nachfolgende Allgemeine Nebenbestimmungen fiir Bauarbeiten in Wasserschutzge-
bieten, Schutzzone Il sind als Auflagen in die Ausschreibung der Bauarbeiten mit auf-
zunehmen:

e Waihrend der Bauarbeiten sind das Lagern von wassergefidhrdenden Stoffen (Ol,
Benzin und dergleichen) sowie das Hantieren (Umfiillen, Betanken von Fahrzeugen
und Geraten usw.) mit diesen Stoffen im Schutzgebiet verboten.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 19 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH DER LANDESBAUORDNUNG

e An den beim Bau eingesetzten Maschinen diirfen im Wasserschutzgebiet weder Re-
paraturen noch Wartungs- oder Pflegearbeiten ausgefiihrt werden.

e Das Auslaufen wassergefahrdender Stoffe ist sofort der unteren Wasserbehorde an-
zuzeigen. Ungeachtet dessen ist belastetes Erdreich sofort auszukoffern und in dich-
ten Behaltnissen bis zur weiteren Entscheidung auRerhalb des Wasserschutz-
gebietes zwischenzulagern. Hierfir ist ein Behaltervolumen von mindestens finf
Kubikmeter vorsorglich vorzuhalten.

e In die Deckschichten darf nur in dem fir die bauliche Abwicklung unabdingbaren
Male eingegriffen werden.

e Die baubedingten Arbeitsradume muissen mit schadstofffreiem, inertem Erdmaterial
wiederverfiillt werden. Bauabfille, Uberreste, Behiltnisse oder dergleichen, diirfen
nicht Gberschittet werden. Sie sind zusammen mit den lbrigen auf der Baustelle
nicht mehr zu verwendenden Stoffen und Abfallen ordnungsgemald zu entsorgen.

e Sofern eine Schmutzwasserleitung verlegt wird, ist vor Inbetriebnahme dieser Ab-
wasserleitungen eine Dichtheitsprifung gem. DIN EN 1610 bzw. gem. ATV-DVWK-
Regelwerk A 139 durchzufiihren. Gem. der Entwasserungssatzung ist der Anschluss
an die offentliche Kanalisation sowie die Dichtheitsprifung mit der Stadt Lahnstein
abzustimmen. Der v.g. Nachweis der Dichtheitsprifung ist der Stadt Lahnstein vor-
zulegen. Im Rahmen der Instandhaltung gem. DIN 1986, Teil 30 (Februar 2003) sind
die nachfolgenden Untersuchungen (wiederkehrende Kamerabefahrungen, Dicht-
heitsprifungen) mit der Stadt Lahnstein abzustimmen.

e Teile des Plangebietes kommen in der Nachbarschaft von Betriebsbereichen nach § 3
Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu liegen. Hier kdnnen zur Vermei-
dung oder Verringerung der Folgen von Storfallen fiir bestimmte Nutzungen, Arten von
Nutzungen oder fiir nach Art, MaR oder Nutzungsintensitat zu bestimmende Gebdude
oder sonstige bauliche Anlagen in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass die-
se zuldssig, nicht zulassig oder nur ausnahmsweise zuldssig sind.

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

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

1.3 Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften tGber
die dulBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie (iber die H6he von Einfriedungen gemald
§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches
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1.3.1

1.3.1

1.3.1

1.3.2

|

2

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

AuRere Gestaltung

In den Mischgebieten MI-1 und MI-7 ist fir die Gestaltung der AuRenwande aller bau-
lichen Anlagen (Hauptgebdude, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen nach

§ 12 BauNVO) ist nur die Verwendung von Farbtdnen zulassig, die im Farbfacher des
,Leitfaden Farbkultur” enthalten sind.13

Im Gewerbegebiet GE sind als Farben fiir die Gestaltung der AuBenwande aller Ge-
baude und Grundstiickseinfriedungen nur weille und aus Weils durch Abténen gewon-
nene, blasse Farbtone zuldssig. Unzuldssig sind alle nicht abgetdnten und alle glanzen-
den Farben. Hiervon ausgenommen sind materialbedingte Farbtone von zuldssigen
anderen Fassadenmaterialien und —elementen in flachenbezogen untergeordnetem
Umfang.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist als planungsrechtliche Festsetzung unter dem
»Mal} der baulichen Nutzung” (Abschnitt 1.2.1.3 auf Seite 10) festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen ausnahms-
weise um bis zu zehn Prozent Uberschritten werden, wenn es sich dabei um technische
Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer Grundflachen héchstens zehn Prozent der
Grundflache des Gebdudes betragen und mindestens zehn Meter von der nachstlie-
genden Baugrenze entfernt sind.

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

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegten oder laufenden Licht sowie Aufschiittun-
gen flir Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

Zulassig sind in den Mischgebieten MI-1 und MI-7 nur genehmigungsfreie Werbeanla-
gen nach der rheinland-pfalzischen Landesbauordnung an der Statte der Leistung.

Ausnahmsweise zuldssig in den Mischgebieten MI-1 und MI-7 sind Werbeanlagen an
Gebduden an der Statte der Leistung; sie diirfen nicht mehr als fiinf Prozent der Flache
der jeweiligen Fassade einnehmen, sind in ihrer GroRRe jeweils auf maximal fiinf Quad-
ratmeter begrenzt und unterhalb einer Hohe von elf Metern (entsprechend 82,00 m
Uiber Normalhdhennull) anzubringen.

13

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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e Ausnahmsweise zuldssig im Mischgebiet MI-7 sind einzeln stehende Werbeanlagen an
der Statte der Leistung, die eine Héhe von maximal 7,50 m und eine Ansichtsflache von
jeweils flinf Quadratmetern nicht tGberschreiten.

e Im Gewerbegebiet GE diirfen Werbeanlagen an Gebauden nicht mehr als fiinf Prozent
der Flache der jeweiligen Fassade einnehmen; sie sind in ihrer Grof3e jeweils auf maxi-
mal zehn Quadratmeter begrenzt und unterhalb einer Hohe von elf Metern (entspre-
chend 82,00 m Gber Normalhdéhennull) anzubringen.

¢ Im Gewerbegebiet GE diirfen einzeln stehende Werbetrager - mit Ausnahme von Fah-
nen - eine Hohe von maximal 7,50 m und eine Ansichtsflache von jeweils acht Quad-
ratmeter nicht Gberschreiten.

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

e Zur Bepflanzung der unbebauten Flachen des Baugrundstiicks ist jegliche Art von
standortgerechten Gehdlzen und Stauden zuldssig mit der Einschrankung, dass
Nadelgeholze eine Hohe von flinf Meter nicht Gberschreiten und bezlglich der
Gesamtzahl an Gehdlzen maximal 25 % betragen durfen.

e Oberflaichenbefestigungen auf den unbebauten Grundsticksflachen sollen mit
wasserdurchlassigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn nicht die besondere
Zweckbestimmung der Flache eine andere Befestigungsart notwendig macht.

¢ Im Mischgebiet MI-1 sind die unbebauten Flachen des Baugrundstiicks mit Rasen,
Bodendeckern und Gehoélzen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

o Im Mischgebiet MI-1 muss der Anteil der Geholzpflanzflache ein Flinftel des
Baugrundstiicks betragen, wobei je angefangene 200 gm ein Laub- oder Obstbaum aus
den Artenlisten zu pflanzen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten ist.

¢ Im Gewerbegebiet GE sind auf mindestens fiinf Prozent der Flache des Baugrundstiicks
gestufte Hecken anzulegen und dauerhaft zu pflegen (siehe 1.2.8, Seite 15).

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

¢ In den Mischgebieten MI-1 und MI-7 sind Einfriedungen entlang der festgesetzten
StraRenbegrenzungslinie 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 dirfen 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 liber 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.

— oy ——

- L}

o " 1.75m
{E| 4 P Fahrstreifen

Gehweg

| | ] T ] > =

(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.

¢ Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zuldssig. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.
Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit ausschlielRlich aulRerhalb
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 kdnnen 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 AuBenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, unter der Ruf-
nummer 0261-66753000 herzustellen.

e Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist (aktualisiert in der Stellung-
nahme vom 22. Marz 2018) 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. Baumalinahmen nicht beeintrachtigt werden und miissen jederzeit ge-
wahrleistet sein.

e Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen 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, wenn
es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6f-
fentliche Vorschriften (beipielsweise solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6f-
fentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.
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e Die Antragsunterlagen der beriihrenden BaumaRnahmen (u.a. Wallschiittung Héhe
2 m, Breite 5-7 m) mussen frihzeitig abgestimmt und mit detaillierten Planen recht-
zeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. vertraglichen Regelung vorgelegt
werden.

e Das Betreten und Verunreinigen des Bahngeldandes 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
nachweisbar hingewiesen werden. Zusatzlich sollten im Rahmen der Bauleitpla-
nung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete Schutz-
maRnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

e |[st ein Betreten der Bahnanlagen fiir die Bauausfiihrung im Bereich der Grenzbe-
bauung notwendig, muss der Bauantragsteller rechtzeitig einen schriftlichen Antrag
bei der Deutschen Bahn stellen. Alle hieraus entstehenden Kosten miissen vom An-
tragsteller getragen werden.

¢ Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahnkorper auftreten.

e Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch Baumaterialien oder
Erdaushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

e Eventuelle Lagerungen von Baumaterial, Geraten oder dhnliches auf Bahngelande
werden nicht gestattet.

e Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im
Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - derart
einfrieden, dass ein Betreten der Bahnanlagen verhindert wird. Eisenbahngeldnde
darf weder unterhalb noch oberhalb Terrain in Anspruch genommen werden.

e Die Einfriedung mit einem Tor ist im Einvernehmen mit der DB Netz AG,
I.NP-MI-D-KO (IF), Frankenstralle 1-3, 56068 Koblenz, sicherzustellen. Die Einfrie-
dung mit Tor (flr die Zuganglichkeit zum Bahngeldnde) ist vom Bauherrn bzw. sei-
nen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfal-
lenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

e Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite
hin miissen abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen der Kfz zum
Bahngeldande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem
Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen
und ggf. zu erneuern.

e Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn
(z.B. Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blen-
dungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberde-
ckungen und Vortdauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
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e Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen
kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicher-
heitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstdnde sind durch geeignete MalRnahmen (Riick-
schnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

e Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetrie-
bes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, miissen diese entsprechend an-
gepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn
das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentlimers zurilickzuschneiden bzw.
zu entfernen.

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 Ausfliihrung von Erdarbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel
oder Leitungen missen umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten
gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

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-
schlieRlich des Luftraumes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu si-
chern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Ge-
fahrenbereich gelangen kénnen.

e Beim Einsatz von Baukradnen ist eine kostenpflichtige Kraneinweisung erforderlich.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiih-
ren kénnen.

Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH / Kommunikationstechnik weist zu-
satzlich in der Stellungnahme vom 26. April 2018 darauf hin, dass sich im angefragten
Bereich ein Streckenfernmeldekabel im Testbetrieb befande, weshalb hierzu keine
Plandokumentation vorliegt und somit die Lage unbekannt ist. Desweiteren befanden
sich dort zwei Bahnhoffernmeldekabel, deren Lage unbekannt ist, da diese nicht in der
Plandokumentation enthalten sind. Es sei deshalb eine Kalbeleinweisung eines orts-
kundigen Technikers erforderlich, um auszuschlieBen, dass die angefragte Flache be-
troffen ist. Da Bedenken bestiinden, dass Kabel/Anlagen der DB Netz AG beschadigt
werden kdnnten, sei eine ortliche Kabeleinweisung vor Baubeginn mit einem Mitarbei-
ter der DB Kommunikationstechnik GmbH erforderlich (mindestens zehn Arbeitstage
vorher). Die hieraus entstehenden Kosten gingen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger. Die erfolgte Einweisung sei zu protokollieren. Die Forderungen des
Kabelmerkblattes und des Merkblattes ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel
der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft” seien strikt einzuhalten.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 26 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ARTENLISTEN

1.5

1.5.1

1.5.2

Artenlisten

Pflanzliste

Heimische Laubbdume als Hochstdmme 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 Straucher

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

Schmuckstrdaucher(-Bdume) innerhalb der Wohnquartiere

Zaubernuss (Hamamelis vernalis), Pfeifenstraucher (Philadelphus spec.), Forsythien (For-
sythia x intermedia), GroBblumiges 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-
mane, Gelber Bellefleur, Harberts Renette, Herrgottsapfel, Jacob Fischer, Kaiser Wilhelm,
Luxemburger Renette, Parmentier, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Rambur, Roter
Augustiner, Rote Sternrenette (Befruchter), Wachendorfer Renette, Weinrdschen, Zuc-
calmaglio.

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

SiRkirsche: Sorten: Bittners Rote Knorpel, GroRe Schwarze Knorpel, Haumdiller, Kassins
Friihe, Schneiders Spate Knorpel, Teickners Schwarze Herzkirsche, Friilhe Rote Meckenhei-
mer.
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1.5.3

154

Sortiment fiir Krautsaume

Agrostis capillaris (Rotes StraufRgras), Allium oleraceum (Gemise-Lauch), Anthemis tincto-
ria (Farberkamille), Bromus erectus (Aufrechte Trespe), Campanula rapunculus (Rapunzel-
Glockenblume), Campanula rotundifolia (Rundblattrige-Glockenblume), Centaurea jacea
(Wiesenflockenblume), Cichorium intybus (Gemeine Wegwarte), Daucus carota (Wilde
Mohre), Echium vulgare (Gemeiner Natterkopf), Erodium cicutarium (Gewdhnlicher Rei-
herschnabel), Erophila verna (Frihlings-Hungerblimchen), Euphorbia cyparissias (Zypres-
sen-Wolfsmilch), Falcaria vulgaris (Gemeine Sichelmohre), Hypericum perforatum (Echtes
Johanniskraut), Isatis tinctoria (Farberwaid), 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 (Weille Fetthenne), Silene
vulgaris (Taubenkropf-Leimkraut), Stachys recta (Aufrechter Ziest), Thymus pulegioides
(Breitblattriger Thymian).

Ausschlussliste

Die Verwendung folgender Geholzarten ist ausgeschlossen

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

* wegen GroRe, Bruchgefahr, Sichtbehinderung, Ausldufern und/oder Samen
Bruch-Weide(Salix fragilis), Essigbaum (Rhus typhina; Syn.: Rhus hirta), Gemeine Esche
(Fraxinus excelsior), Gotterbaum (Ailanthus altissima u.a. GroBbdume), 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), Lar-
chen (Larix), Hemlocktannen (Tsuga), Wacholder (Junipperus), Lebensbdaume (Thuja),
Mammutbaume (Sequoiadeae) u.a. Zypressengewdchse (Cupressaceae), generell Flach-
wurzler.
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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 siid-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 GrolRe 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 Beeintrdachtigungen, 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-
wasser Uberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehérde 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 flr 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 tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefdahrdenden 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 gepriift 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 Il hinausgeleitet
wird, ausgenommen 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 (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,
Mullverbrennungsriickstédnde, Schlacken, Riickstande des Bergbaus) beim Bau von Anlagen des Stra-
Ren-, Wasser-, Schienen- und Luftverkehrs und von Larmschutzdammen;

Errichtung und Erweiterung von Friedhofen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grundwas-
ser iberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nachge-
wiesen;

Errichtung und Erweiterung von Flugplatzen;

Errichtung und Erweiterung von Glterumschlagsplatzen (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 fir:

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 Wirtschaftsdingers verflig-
bare landwirtschaftliche Flache,
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7. Lagern von Wirtschaftsdilinger tierischer Herkunft (Gille, 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 tiberschritten 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 hierfir 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 fuhrt und hierfiir eine
Zustimmung der oberen Wasserbehorde vorliegt;

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

3.19 Errichtung und Erweiterung der Kanalisation einschlieBlich Regeniberlauf- 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 (einschlielich 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 GieRereisanden,

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

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

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

3.27 Erdaufschlisse und sonstige Bodeneingriffe, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grundwas-
ser (iberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nachge-
wiesen;

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 Grundwasser tiberdeckenden Schichten (unterhalb der Ein-

griffssohle) wird der oberen Wasserbehdrde nachgewiesen;
3.29 Verletzen der Grundwasser tiberdeckenden Schichten, ausgenommen sind

1. die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,

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

3. das Schliel3en einer Baullicke;

3.30 Bohrungen;
3.31 Gewinnung von Erdwdrme;

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 Gewdassern 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.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 34 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN RECHTSVERORDNUNG UBER DIE FESTSETZUNG EINES WASSERSCHUTZGEBIETES

(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 Einzdunung des Fassungsbereiches, das Aufbringen einwandfreien, gut reinigenden
oder abdichtenden Materials zur Verstarkung der Deckschichten, das Aufbringen einer zusammen-
hangenden Grasdecke sowie die Beseitigung von Baumen und Strduchern 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 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNG:

ES WIRD BESCHEINIGT, DASS DIESE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN NEBST PLANZEICHNUNG
GEGENSTAND DES ANDERUNGSVERFAHRENS 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, .o v et e s e

PETER LABONTE - OBERBURGERMEISTER
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Grundlagen

2.1.1 Lage im Stadtgebiet

Lahnstein ,,Wandern. Wohlfiihlen. Welterbe.” - unmafstdbliche Zeichnung, 2013
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2.1.2 Blick von der gegeniiberliegenden Rheinseite

Luftbild - Schrégaufnahme um die Jahrtausendwende

2.1.3 Luftaufnahmen

4 »
S SRR i

Luftbild: Blick in Hohe des geplanten Gewerbegebietes gegen Norden - Schrdgaufnahme der Rheinquartier GmbH, 2017
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Luftbild: Blick auf den Geltungsbereich - Senkrechtaufnahme der Rheinquartier GmbH, 2017

Luftbild: Blick auf das geplante Gewerbegebiet gegen Siiden - Schrdgaufnahme der Rheinquartier GmbH, 2017
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2.1.4 Geltungsbereich
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Planungsansatz und Planungsziel

Seit dem Zeitpunkt der Stilllegung des Giiterbahnhofes durch die Deutsche Bahn AG im
Jahr 1996 wird die mégliche Nutzung des Geldndes zwischen Bahntrasse und Rhein disku-
tiert. Verschiedene Méglichkeiten und Ansdtze wurden seitdem (iberlegt und konzeptionell
entwickelt.

Der derzeitige Stand der Unternehmen im Plangebiet ist dadurch gekennzeichnet, dass
den Industrie- und Gewerbebetrieben durch die mangelnden Expansionsméglichkeiten die
notwendige Investitionssicherheit fehlt.

Hauptziel der Planung ist es, die im Fléchennutzungsplan dargestellten, fiir die Bebauung
vorgesehenen gemischten und gewerblichen Baufléichen auf dem derzeit brachliegenden
Areal so zu entwickeln, dass vorhandene Standorte gesichert und im Ubergang zu den be-
stehenden Gewerbegebieten auch neue Wohn- und Mischnutzungen vorgesehen werden
kénnen.

Nach Aufgabe der Nutzung als Giliterbahnhof gab es seitens der Deutschen Bahn AG keine

langfristige Nutzungsperspektive fiir die Gleisflidchen, sodass die Bahnfldchen entwidmet
und verduflert wurden, um sie einer neuen Nutzung zufiihren zu kénnen.

Die exponierte Lage der Fldche am Rheinufer von Lahnstein bietet die Chance, an dieser
Stelle eine innovative Stadtentwicklung vor der Kulisse des UNESCO Welterbes Oberes Mit-
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telrheintal und dem ,,Vier-Burgen-Blick” auf das nahe gelegene Martinsschloss, die Burg
Lahneck im Norden, die Marksburg in Richtung Braubach im Siiden und das Schloss Stol-
zenfels auf der gegentiber liegenden Rheinseite zu betreiben.

Eingebettet in diese kulturhistorisch bedeutsame Landschaft soll die Stadt Lahnstein hier
an den Rhein riicken. Mit der Entwicklung entsteht ein Wohnquartier in Verbindung und
enger Vernetzung mit Fldchen fiir Gewerbeansiedlungen, sowohl fiir bereits ansdssige als
auch neue Unternehmen und somit kurzen Wegen zwischen Wohnen und Arbeiten.

Die planerische Idee sieht eine Unterteilung der Fléche in Teilbereiche mit unterschiedli-
cher Nutzung vor. Den stédtebaulichen Auftakt zum Plangebiet im Nordosten soll eine be-
sondere Nutzung als Gegenstiick zum Martinsschloss unmittelbar am Rheinufer bilden. Die
exponierte und verkehrsgiinstige Lage am Quartierseingang und geringer Entfernung zur
Innenstadt von Lahnstein eignet sich zur Ansiedlung von Nutzungen wie einer Kindertages-
stdtte, Gastronomie, altersgerechtes Wohnen etc. in Verbindung mit Griin- und Freifld-
chen als Ergdnzung zum Schlosspark und mit Zugang zum Rheinufer.

Im siidéstlich anschliefenden Teilbereich zwischen Martinsschloss und der Mineralquelle
sieht das stddtebauliche Konzept eine differenzierte Wohnbebauung mit unterschiedlichen
Typologien und Dichten vor. Durch die Verlagerung der bestehenden Max-Schwarz-Strafe
an den siiddstlichen Rand des Plangebiets kann das Wohnquartier hier bis an das Rhein-
ufer heran entwickelt werden. Damit besteht die Mdéglichkeit, den zukiinftigen Bewohnern
einen freien Zugang zum Rhein und einen weitldufigen Blick auf die gegeniiberliegende
Rheinkulisse und den Fluss zu ermdglichen und so eine besondere Qualitdt fiir den Stand-
ort zu schaffen.

Das Plangebiet, insbesondere der nérdliche Teilbereich fiir die geplanten Wohnbaufld-
chen, wird gegeniiber dem Verkehrslirm der nordéstlich verlaufenden Bahntrasse zu-
ndchst durch eine Wallschiittung abgeschirmt. Der Wall wird aus gereinigtem Bahnschot-
ter, der auf der neu zu bebauenden Flédche abgetragen wird, hergestellt. Der Schutz allein
ist jedoch nicht ausreichend fiir das gesamte Gebiet, so dass weitere aktive und passive
Ldrmschutzmafsnahmen hinzukommen miissen.

Aufgrund der gestalterischen Zielsetzungen und der notwendige Abschirmung des Quar-
tiers zur Bahntrasse sollen die Gebdudehéhen - ausgehend von der Bahntrasse hin zum
Rheinufer - abnehmen. Damit wird eine bauliche Abschirmung zur Bahntrasse geschaffen
und durch die Staffelung eine Ausrichtung der Gebdude nach Stidwesten mit Ausblick zum
Rhein und der gegeniiberliegenden Uferkulisse fiir méglichst viele Wohnungen erméglicht.

Weiter stidlich war die Ansiedlung eines Technologie- und Innovationszentrums vorgese-
hen. Es sollte den Ubergang und das Bindeglied zwischen der Wohnnutzung im Norden
und der stidlich anschliefSenden geplanten Gewerbeflédchen bilden. Diese fiir die Mischge-
biete MI-6 und MI-7 reservierte Ansiedlung hat sich zwischenzeitlich relativiert. Wie schon
damals erwdhnt, versteht sich der Bebauungsplan als ,,Angebotsplan”, der die Rahmenbe-
dingungen fiir eine solche Nutzung schaffen, sie aber nicht erzwingen kann.

Unter dieser Primisse war es verfehlt, in diesen beiden Gebieten Festsetzungen zu treffen,

die wohnartige Nutzungen ausschliefSen. In der direkten Abstimmung mit den Immissi-
onswerten der angrenzenden gewerblichen Bebauung erfolgt daher eine Modifikation der
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urspriinglichen Planung, die das Mischgebiet MI-6 durch das MI-1 ersetzt; das MI-1 ver-
lduft parallel zur verlegten Max-Schwarz-StrafSe und den Bahngleisen und wird damit kon-
sequent auf der gesamten Lidnge eingehalten. Eine geringfiigige Vergréfierung der Fléiiche
in Richtung Westen ist durch die Vorgaben des Ldrmgutachtens gedeckt.

Aus der Mischgebiets-Nutzung resultierend kénnen die maximal zuldssigen Ldrmemissio-
nen des Gewerbegebietes errechnet und festgesetzt werden. Sie sind zwar niedriger ge-
geniiber den Werten eines uneingeschriinkt nutzbaren Gewerbegebietes nach den Maxi-
malvorgaben der Baunutzungsverordnung und der TA Lédrm, was aber letztlich auch dem
gesamtem Quartier zu Gute kommt. Dadurch kommt es auch nicht zur einer Einschrén-
kung gegeniiber dem westlich angrenzenden, vorhandenen Gewerbebetrieb, dessen Emis-
sionen und die daraus resultierenden Abstéinde durch die gutachterliche Untersuchung des
Bebauungsplanes Nr. 45 festgelegt sind.

Aufgaben der Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten.

Zur Sicherstellung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung haben die Gemeinden ge-
mdf3 § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléne aufzustellen.

Bauleitpldne sollen gemdfs § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenliber 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 natlirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stédtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Fiir den Bereich des ehemaligen Gliterbahnhofes in Oberlahnstein und dessen angrenzen-
den Fléiichen ist ein Bebauungsplan aufzustellen, weil es fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Nach den Darstellungen des am 12. November 1999 in Kraft getretenen Fldchennutzungs-
plans der Stadt Lahnstein soll der Bebauungsplan die entsprechend dort dargestellten
Baugebiete entwickeln, deren Umfang im weiteren Aufstellungsverfahren festzulegen sein
wird.

Alle in § 1 Abs. 6 BauGB genannten und tangierten Belange wie insbesondere

° die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

° die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

° die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bediirf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
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Auswirkungen auf Frauen und Mdnner sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung,

° die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, StrafSen und Pldtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

° die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bi-
ologische Vielfalt,

° die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung,

. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt,

° umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und
Abwidssern,

° die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

° die Darstellungen von Landschaftspléinen sowie von sonstigen Plédnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, ebenso wie die Belange
der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung,

° der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,

. der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliefSlich der Versor-
gungssicherheit,

° als auch die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitit der Bevél-
kerung, einschliefilich des &ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motori-
sierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Ver-
ringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung,

° die Belange des Hochwasserschutzes,

. und seit der aktuellsten Anderung des Baugesetzbuches auch die Belange von
Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,

werden in der Planung Beriicksichtigung finden - wie es § 1 Absatz 6 BauGB verlangt - und

der Abwdgung entsprechend dem darauf folgenden Absatz 7 unterzogen.

Die Planung wird unter anderem von folgenden Grundsditzen ausgehen:

° sie soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln;
sie soll im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen
schaffen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdéltnisse entsprechen;

° sie soll den Bedlirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;
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° sie soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben bei gleichzeitiger Vermeidung negati-
ver Auswirkungen auf andere Teilbereiche der Stadt oder des unmittelbaren Umfel-
des gewdhrleisten;

° sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an anderer Stelle geschont werden.

Die Realisierung der Planung stellt somit fiir die weitere Entwicklung der Stadt Lahnstein
und der sie umgebenden Orte eine strukturelle Verbesserung auf dem wohnbaulichen als
auch gewerblichen Sektor dar.

Gleichzeitig kénnen Arbeitsplétze fiir die Wohnbevélkerung ,vor Ort” geschaffen bzw.
durch die angebotenen Entwicklungsmdglichkeiten ortsansdssiger Betriebe gesichert wer-
den.

Stddtebauliche Situation

Zwischen Rhein und der Bahnlinie Koblenz-Wiesbaden sowie der parallel verlaufenden
Braubacher Strafie (ehem. LandesstrafSe L 335) erstreckt sich das Geldnde des ehemaligen
Gliterbahnhofs auf einer Ldnge von etwa eineinhalb Kilometern und einer Breite zwischen
dreiffig und einhundertachtzig Metern. Norddstlich des Plangebiets, entlang der Brauba-
cher StrafSe, schliefst die bestehende Bebauung von Oberlahnstein mit mehrgeschossiger
Wohnbebauung und stéddtischen Griinfldchen an. Siidwestlich liegen zwischen Plangebiet
und dem Rhein bestehende Gewerbebetriebe, ein ehemaliger Sportplatz sowie Kleingar-
tenanlagen nérdlich und siidlich des Mineralbrunnens. Weitere Gewerbebetriebe schlie-
fBen weiter siidlich unmittelbar an das Plangebiet an.

Das gesamte Plangebiet aller drei Bebauungspléne fiir das Rheinquartier Lahnstein um-
fasst eine Fldche von iiber zweiunddreifsig Hektar. Einen GrofSteil davon macht dabei der
ehemalige Giiterbahnhof von Lahnstein mit knapp achtzehn Hektar aus.

Das Plangebiet liegt siidlich des Stadtkerns von Oberlahnstein und éstlich des Rheins. Im
Nordwesten wird das Plangebiet durch die Zollgasse und die entlang der SchlossstrafSe im
Bereich des Martinsschlosses liegenden aktiven Bahnfldchen begrenzt. Im Siidwesten
schliefSt es die Max-Schwarz-Strafse und im weiteren Verlauf die Kleingartenfléichen und
das Geldnde zweier Betriebe sowie eine Griinfliche mit einem ehemaligen Sportplatz ein.
Das Plangebiet wird hier im nérdlichen Teil durch den Uferrandstreifen entlang des Rheins
begrenzt. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch den Verlauf der Betriebsfldichen der
hier ansdssigen Gewerbe- und Industriebetriebe begrenzt. Im Siidosten wird die Fldche
durch die Bundesstrafie B 42 und im Nordosten durch die verbliebenen Gleise der Bahn-
strecke begrenzt.

Geprdgt ist das Plangebiet im Wesentlichen durch den ehemaligen Gliterbahnhof der
Deutschen Bahn AG, der seit seiner Stilllegung brach liegt. Bedingt durch die Nutzung als
Bahnverkehrsfldche sind im Plangebiet nur geringe topographische Verdnderungen vor-
handen. Lediglich in den Randbereichen zur Max-Schwarz-Strafse und zum Bereich der
Kleingartenfldchen und des Mineralbrunnens gibt es teilweise Héhenverspriinge bzw. eine
in Richtung Rheinufer abfallende Béschungskante.
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Das Plangebiet wurde durch Beschliisse des Stadtrates zur verbindlichen Bauleitplanung in
mehrere eigensténdige Teilgebiete gegliedert, um auf unterschiedliche Planungs- und Ab-
stimmungsprozesse zur Entwicklung der verschiedenen Nutzungsbereiche reagieren zu
kénnen. Die genaue Abgrenzung der einzelnen Teilgebiete wurde im weiteren Verfahren in
Abhdngigkeit von der stddtebaulichen Entwicklungsplanung definiert. Sie werden entspre-
chend ihrer Lage nach den Himmelsrichtungen benannt: Nord, Siid und West.

Das Teilgebiet Nord umfasst dabei im Wesentlichen den Teil der ehemaligen Bahnfléichen,
der als Wohnquartier in unmittelbarer Nédhe zum Zentrum von Lahnstein entwickelt wer-
den soll. Der hierfiir vorgesehene Bebauungsplan mit der Nummer 45 hat zwischenzeitlich
Rechtskraft erlangt und ein erstes Anderungsverfahren durchlaufen.

Das nun zu beplanende Teilgebiet Siid sollte die siidlichen ehemaligen Bahnfldchen um-
fassen, die zur Erweiterung der angrenzend bestehenden Gewerbebetriebe und Ansied-
lung neuer Gewerbebetriebe entwickelt werden sollen, als auch die randlich gefiihrte Max-
Schwarz-Strafle selbst. In einem ersten Schritt soll der Bereich verplant werden, fiir den die
Nutzungsiiberlegungen bereits gediehen sind; dieser erste Abschnitt des urspriinglich vor-
gesehenen Plangebietes trégt die Nummer 46.1; die (ibrigen, vom Aufstellungsbeschluss
umfassten Flédichen werden im kiinftigen Bebauungsplan Nr. 46.2 verplant.

Die urspriingliche Konzeption stellt dieser Ubersichtsplan dar:
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Gliederung des Gebiets in drei Bebauungspldne - Stand zum Aufstellungsbeschluss, 2015
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Historische Flachennutzung

1879 wurde der Giiterbahnhof Oberlahnstein in Betrieb genommen und entwickelte sich
zu einem der wichtigsten Rangier- und Umladebahnhdéfe an der rechtsrheinischen Strecke.
Vor der Nutzung als Bahnhof sind die Fldchen wahrscheinlich landwirtschaftlich genutzt
worden.

Bereits im Jahr 1885 wurde der Bahnhof vergréfSert und um die Gleisanlagen im Bereich
Victoriabrunnen erweitert. Eine weitere Erweiterung der Gleisflichen fand in den Jahren
nach 1906 durch die Verlegung der Braubacher StrafSe éstlich der Bahnstrecke statt.

In den Siebzigerjahren begann die Bedeutung des Standortes Oberlahnstein als (iberregio-
naler Giiterbahnhof abzunehmen. Bedingt durch eine riickldufige Tendenz im Giiterver-
kehr auf der Schiene, wurde die Giiterabfertigung im Jahr 1996 endgiiltig eingestellt. Be-
reits in den Achtzigerjahren hatte eine ansdssige Firma einen Teil der Fldchen zur Errich-
tung von Werksgebdiuden erworben.

Die verbleibenden Fldchen des Rangier- und Giiterbahnhofs dienten teilweise weiter als
Lokabstellplitze und Verkehrsgerdtewerkstatt. Lokschuppen, Drehscheibe und Gleise aus
diesen Nutzungen wurden teilweise nach Betriebsaufgabe zuriickgebaut. Im Lauf der Zeit
wurden in mehreren stillgelegten Teilbereichen die Gleisanlagen demontiert und fielen
brach.

Vorhandene Flachennutzung

Das Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs umfasst eine Fldche von (iber siebzehn Hektar
und war lange Jahre geprdgt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehreren Ge-
bduden, Stellwerken und Verladestationen. Nach der Stilllegung wurden die gesamten
Gleisanlagen, mit Ausnahme eines Werksanschlussgleises, das im Silidwesten die Max-
Schwarz-StrafSe kreuzt, nicht mehr genutzt. Seitdem verbrachte das Gelénde zunehmend.
Die Gebdude waren ohne Nutzung und dem Vandalismus ausgesetzt, marode und zum Teil
Einsturz gefdhrdet. Kleinere Teilfldichen wurden durch Abstellplitze fiir Lkw sowie
Kfz-Parkpldtze der angrenzenden Betriebe oder als Lager- und Umschlagplatz fiir Bauma-
terialien genutzt.

Bedingt durch die Nutzung als Bahnverkehrsfléiche sind im Plangebiet nur geringe Héhen-
unterschiede vorhanden. Lediglich in den Randbereichen zur Max-Schwarz-Strafse und zum
Bereich der Kleingartenflichen und des Mineralbrunnens gibt es teilweise Héhenver-
spriinge bzw. eine in Richtung Rheinufer abfallende Béschungskante. Das Planungsgebiet
liegt insgesamt eben auf einer Héhe von etwa 70 miNHN (Urgeléndehéhen vor Gleis-
schotterabtrag) und steigt in nérdlicher Richtung bis zum Wassergewinnungsgebiet
,Grenbach” auf ca. 78 miNHN an.
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2.2.5

2.2.6

Flachennutzungsplanung

Der seit 1999 geltende Fldchennutzungsplan stellt den Bereich des ehemaligen Giiterbahn-
hofs als gemischte Baufléichen im nérdlichen Teilbereich sowie gewerbliche Baufldchen im
stidlichen Teilbereich dar. Das Martinsschloss, die Fldichen mit den Kleingdrten und dem
ehemaligen Sportplatz sowie die Betriebsfldichen der beiden Betriebe sind als Griinfléichen
mit entsprechenden Zweckbestimmungen dargestellt.

Mit der Zielsetzung der Ausweisung von Wohnnutzung im nérdlichen Teilbereich und einer
gewerblichen Nutzung im Siiden, entspricht dies den Zielen der Fléichennutzungsplanung,
aus dem die Bebauungspldne zu entwickeln sind.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein, 1999

Freistellung von Bahnbetriebszwecken (Entwidmung)

Durch nachrichtliche Bekanntmachung in der Ausgabe Nr. 7 des Rhein-Lahn-Kuriers vom
19. Februar 2016 wurde die Offentlichkeit dariiber in Kenntnis gesetzt, dass das Eisen-
bahn-Bundesamt, AufSenstelle Frankfurt/Saarbriicken, am 1. Dezember 2015 die Freistel-
lung von Bahnbetriebszwecken verfligt hat.

Die folgenden Flurstiicke in der Stadt Lahnstein, Streckennummer 3507, Streckenbezeich-
nung Wiesbaden-Ost - Niederlahnstein, Streckenkilometer 120,536 bis 121,585, wurden
demnach zum 26. Januar 2016 von Bahnbetriebszwecken freigestellt:

° Gemarkung Oberlahnstein, Flur 9, Flurstiick Nr. 437/13 (82.576 gm) sowie

° Gemarkung Oberlahnstein, Flur 10, Flurstiicke Nrn. 485/24 (782 qm),
485/25 (10 gm), 485/26 (157 gm), 485/27 (80 qm), 485/28 (9.296 qm) und
485/31 (37.463 gm).
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2.2.7

Die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Freistellung von Bahnbetriebszwecken dieser Flur-
stiicke nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) liegen vor. Die Freistellung von
Bahnbetriebszwecken konnte daher ausgesprochen werden.

Rechtsgrundlage hierfiir ist § 23 Abs. 1 AEG. Hiernach stellt die zustdndige Planfeststel-
lungsbehérde fiir Grundstiicke, die Betriebsanlagen einer Eisenbahn sind oder auf denen
sich Betriebsanlagen einer Eisenbahn befinden, auf Antrag des Eisenbahninfrastrukturun-
ternehmens, des Eigentiimers des Grundstiicks oder der Gemeinde, auf deren Gebiet sich
das Grundstiick befindet, die Freistellung von Bahnbetriebszwecken fest, wenn kein Ver-
kehrsbediirfnis mehr besteht und langfristig eine Nutzung der Infrastruktur im Rahmen
der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist.

Bei den Flurstiicken handelt es sich um Betriebsanlagen einer Eisenbahn. Weiter besteht
fiir die genannten Flurstiicke kein Verkehrsbedlirfnis mehr und die Nutzung der Infrastruk-
tur im Rahmen der Zweckbestimmung ist nicht mehr zu erwarten.

Die von der DB Netz AG durchgefiihrte und vom Eisenbahn-Bundesamt nachvollzogene
bahninterne Freistellbarkeitspriifung ergab, dass die Freistellungsfléichen dauerhaft nicht
mehr flir Bahnbetriebszwecke bendtigt werden und sich auf bzw. in den Fldchen keine fiir
den Bahnbetrieb notwendigen Eisenbahnbetriebsanlagen mehr befinden.

Aufgrund der Ausfiihrungen in den Antragsunterlagen und den Informationen des Eisen-
bahn-Bundesamtes steht die Freistellung von Bahnbetriebszwecken der Fldchen nicht im
Widerspruch zu bundesrechtlichen oder landesrechtlichen Planungen bzw. Planungszielen.
Ein eisenbahnrechtliches Zulassungsverfahren ist fiir die betreffenden Flédchen derzeit
nicht anhénagig.

Durch die Freistellung von Bahnbetriebszwecken endet die Eigenschaft als Betriebsanlage
einer Eisenbahn mit der Folge, dass die Fldchen aus dem eisenbahnrechtlichen Fachpla-
nungsprivileg (§ 38 BauGB i.V.m. § 18 AEG) entlassen werden und damit die Planungsho-
heit vom Fachplanungstrédger Eisenbahn-Bundesamt auf die kommunale Bauleitplanung
wieder vollstdndig (ibergeht.

Das Eisenbahn-Bundesamt verliert auch die Hoheitsbefugnisse und damit gleichzeitig die
Zusténdigkeit fiir die Aufsicht. Entsprechendes gilt auch fiir die polizeiliche Zusténdigkeit
der Bundespolizei.

Ab diesem Zeitpunkt unterliegen die Fldchen und Anlagen ausschliefSlich dem allgemeinen
Bauplanungsrecht und der kommunalen Zustdéindigkeit.

Welterbe

Das Geléiinde liegt im Rahmenbereich des Welterbes , Kulturlandschaft Oberes Mittelrhein-
tal”, aber direkt an der Grenze zum Kernbereich - dessen Grenze unmittelbar entlang des
Rheinufers verlduft.

Das Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal” bezeichnet eine Kulturlandschaft
am Mittelrhein, die am 27. Juni 2002 in die Liste des Weltkulturerbes der UNESCO aufge-
nommen wurde. ... Der geographische Bereich Oberes Mittelrheintal reicht von Bingen
und Riidesheim bis kurz vor die Siidspitze von Oberwerth in Koblenz unter Einschluss mal
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enger mal weiter gefasster Bereiche der begleitenden Hochfldchen. (Quelle: Internetauf-
tritt der UNESCO)

Obwohl noch zum Naturraum ,, Oberes Mittelrheintal” hinzuzuzéhlen, sind die Industrie-
und Gewerbebebauung rund um die Auffahrten zur B 42 fiir den Kernbereich nicht mehr
beriicksichtigt worden. Die Grenze orientiert sich an der Siidwestabgrenzung des Natur-
schutzgebiets Koppelstein und nutzt die Gemarkungsgrenze zwischen Braubach und Ober-
lahnstein fiir den Verlauf zum Rheinufer.

Der gréfSte Teil des Gebiets von Ober- und Niederlahnstein sowie auch die Koblenzer Vo-
rorte Horchheim, Pfaffendorf und Asterstein kommen fiir eine Aufnahme in den Kernbe-
reich wegen starker Zersiedlung nicht in Frage. Schon die Rheintalschutzverordnung von
1953 hatte Ober- und Niederlahnstein aus ihrem Geltungsbereich herausgenommen. Der
Kernbereich berlicksichtigt bis Ehrenbreitstein folglich nur den Uferbereich und integriert
lediglich die Altstadt von Oberlahnstein mit Martinsschloss und Burg Lahneck sowie die
St. Johanniskirche und die L6hnberger Miihle in Niederlahnstein. (Quelle: Antrag zur Auf-
nahme in die Welterbeliste der UNESCO ,Kulturlandschaft Mittelrheintal von Bin-
gen/Riidesheim bis Koblenz”, Mainz, den 19. Dezember 2000, gez. Dr. Joachim Hofmann-
Gottig, Staatssekretédr, Regierungsbeauftragter fiir das Anerkennungsverfahren des
UNESCO-Welterbe Mittelrheintal)

Es wird nicht die Auffassung geteilt, dass , die kiinftige Bebauung .... jedoch unmittelbare
Auswirkungen und nachhaltigen Einfluss auf das als Welterbestdtte geschiitzte Mittel-
rheintal und dessen Flussansichten” hat wird und sich das Planungsgebiet ,in einem fiir
bauliche Verdnderungen und Eingriffe liberaus sensiblen Bereich des Tals mit den bislang
ungestérten Einblicken und Sichtachsen auf Schloss Stolzenfels, Burg Lahneck und die
Marksburg in Braubach” befindet.

Das Areal befindet sich in der Tallage, greift nicht in empfindliche, weithin sichtbare Hang-
lagen ein (wie sie im Mittelrheintal mehrfach durch Wohngebiete mit entsprechend at-
traktiver Aussicht besiedelt wurden), zerstért keine ,prdgenden Kultur-Landschaftsele-
mente einschliefSlich Gewdsser und deren Uferzonen”. Das Geldnde war iber 140 Jahre
lang genutzt - mit Gebduden in gewerblicher Nutzung als Giiterabfertigung mit grofiem
Einzugsbereich, liberstellt mit Gleisen, von Ziigen befahren und mit einer spiirbaren Lérm-
kulisse behaftet. Wenn dieses Areal nun durch eine ansprechende Wohnbebauung genutzt
werden soll, ist dies allein schon daher uneingeschrdnkt positiv zu betrachten und mit kei-
nerlei negativen Vorbehalten zu versehen.

Fast zwei Jahrzehnte lang wurde vergeblich, auch mit finanzieller Unterstiitzung des Lan-
des, versucht, eine Nachnutzung auf dem Geldnde der Giiterabfertigung zu entwickeln.
Dabei war von jeher Abstand genommen worden von vermeintlich lukrativen Projekten
der Freizeit- oder Einzelhandelsbranche. Nicht zuletzt war es bei jeder der Alternativen der
wirtschaftliche Faktor gewesen, der eine erfolgreiche Umsetzung verhinderte. Aus dieser
Erkenntnis heraus, die auch dem Land Rheinland-Pfalz bewusst wurde, wéire zu erwarten
gewesen, dass der vorliegenden Planung eine wohlwollendere Einstellung zugrunde gelegt
wird. Stattdessen wird das Areal, das schon im ,Masterplan® zum Welterbe aus dem Jahr
2013 aufgefiihrt wird, in den Stellungnahmen der Fachbehérden plétzlich zu einer ,,hoch-
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sensiblen Stelle”, liegt in einem ,,(iberaus sensiblen Bereich”, oder befindet sich an , emi-
nenter Stelle am Rhein”.

Dann widre es folgerichtig notwendig gewesen, den ,alten Giiterbahnhof” (wie ihn der
Masterplan nennt) in den Kernbereich des Welterbes einzubeziehen, was ausweislich des
Antrages zur Aufnahme in die Welterbeliste nicht gewollt war. Es ist zwar zutreffend, dass
die Stadt Lahnstein im Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal” gelegen ist; dies
allerdings nur im Rahmenbereich - nicht im Kernbereich - dessen Grenze unmittelbar ent-
lang des Rheinufers verlduft.

Im Zusammenschluss der Kommunen des Welterbegebiets zum , Zweckverband Welterbe
Oberes Mittelrheintal” heifst es: ,Die sechzig Mitglieder aus den im Welterbegebiet lie-
genden Orts- und Verbandsgemeinden, Stddten, Landkreisen und Bundesldndern haben
sich zum Ziel gesetzt, das ,,Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal in seiner kulturellen, 6ko-
logischen, wirtschaftlichen und sozialen Funktion zu sichern und weiterzuentwickeln” (§ 4
der Verbandsordnung).

Dazu gehéren: die Biindelung kommunaler Interessen und die Ubernahme gemeinsamer
Verantwortung fiir die Region; der Erhalt der fiir die Kulturlandschaft kennzeichnenden
Denkmdiler und die Bewahrung der historischen Ortsbilder. Fiir leerstehende, unter Denk-
malschutz stehende Burgen, Gebdude oder andere Zeugen der Vergangenheit gilt es dabei
neue Nutzungskonzepte zu entwickeln; die Sicherung und Weiterentwicklung der Griin-,
Wasser-, Wald-, und sonstigen von der Bebauung freizuhaltenden Fléichen mit iiberértli-
cher Bedeutung fiir die Erholung und zur Erhaltung eines ausgewogenen Naturhaushaltes
(Landschaftsschutz). Die Erreichung einer Aufwertung der Stddte und Gemeinden zur Ver-
besserung der Wohnqualitdit ist ein weiteres Thema. Von besonderer Bedeutung sind hier-
bei neben der Lirmminderung die Aufwertung der Uferbereiche und der Promenaden, um
die Stédte und Gemeinden néher an das Wasser zu fiihren.

Ein Verstof8 gegen diese Verpflichtung, die auch die Stadt Lahnstein mittrégt, wird kei-
nesfalls gesehen! Vielmehr ist es gerade die Sicherung der wirtschaftlichen Funktion und
die genannte Aufwertung zur Verbesserung der Wohnqualitdt, auch der Ldérmminderung,
denen diese Bauleitplanung in besonderem MafSe Rechnung trdgt.

Die Vorgaben des im Jahre 2001 entwickelten Managementplans sowie des Masterplans
2013 werden keineswegs in Frage gestellt. Der Bebauungsplan verstofst nicht dagegen.

Der Masterplan spricht im Abschnitt 11 von einer Kulturlandschaft, die nicht statisch zu
begreifen sei (,,Kdseglocke”), sondern permanenten Verdnderungen unterworfen sei.
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Kulturlandschaften sind Kulturgiter und stellen die in Artikel 1 der Welterbekonvention'” bezeich-
neten ,gemeinsamen Werke* von Natur und Mensch dar. Sie kénnen als Wechselwirkungen
zwischen naturrdumlichen Gegebenheiten und menschlicher Nutzung, Bewirtschaftung und
Gestaltung im Laufe der Geschichte beschrieben werden.

Einen besonderen Wert fur das Verstandnis der historischen und kulturellen Zusammenhange
haben z. B. die Ausstattung der Kulturlandschaften (wie Bau-, Boden- und Naturdenkmaler),
Relikte historischer Landnutzungen, Wegenetze, Dialekte und orts- oder regionaltypischer Sprach-
gebrauch, besondere Gepflogenheiten, Leitfiguren sowie ihre jeweilige Entwicklungsgeschichte.
Eine gewachsene Kulturlandschaft wie das Obere Mittelrheintal ist insofern nicht statisch zu
begreifen (,Kaseglocke®), sondern permanenten Veranderungen unterworfen, die aber die
historische Uberlieferung des Welterbegebiets und ihre Aussagefahigkeit sichern.

Insoweit ist es nicht nachvollziehbar, dass dem Bebauungsplan , Rheinquartier” aus dem
Blickwinkel des Welterbes unterstellt wird, er kbnne zu , Beeintriichtigungen der visuellen
Integritdt des beriihrten Inventars” beitragen.

Zum ,beriihrten Inventar” der Kulturlandschaft zéhlt die SGD in ihrer Stellungnahme:

* prdgende Kultur-Landschaftselemente einschliefSlich Gewdsser und deren Uferzonen /
signifikante Merkmale der Morphologie;

* stddtebauliche Qualititen (schiitzenswerte Silhouetten, Panoramaansichten, historische
Stadt- und Ortsrinder, stéddtebauliche Dominanten, erhaltenswerte Baustrukturen und
Freiréume in Ortslagen, Rheinuferzonen, Parkanlagen);

* prdgende historische Einzelbauwerke und Ensembles (Burgen, Schlésser, Altertiimer);
Historische Ingenieurbauwerke der Infrastruktur (z.B. Bahnhdfe, Tunnelportale, Stiitzbau-
werke aus der Zeit des Eisenbahnbaus).

Zur Vermeidung von visueller Beeintréichtigung bediirfe es einer ,,Uberpriifung und Uber-
arbeitung des bauleitplanerischen Festsetzungskonzeptes mit dem Ziel, den stéidtebauli-
chen Ordnungsrahmen eindeutiger zu bestimmen.”

Es scheint, als ob hier pauschal ohne jegliche Differenzierung oder individuelle Erkennt-
nisse allgemeine Anforderungen unreflektiert wiedergegeben werden. Keine der zitierten
Teile des Inventars werden unmittelbar vom Baugebiet betroffen, Tunnelportale schon gar
nicht. Stddtebauliche Qualititen, wie schiitzenswerte Silhouetten, Panoramaansichten,
historische Stadt- und Ortsrédnder, stddtebauliche Dominanten, erhaltenswerte Baustruk-
turen und Freirdume in Ortslagen, Rheinuferzonen, Parkanlagen, kénnen im Umfeld des
,Rheinquartiers” kaum in diesem Mafle unterstellt werden, wie es sicherlich viele Stédte
und Gemeinden im Kernbereich des Welterbes aufweisen.

Im Abschnitt 11.2 spricht der Masterplan das ,Kulturelle Erbe” an und listet eine Auswahl/
aus der Vielzahl an Ausstattungselementen auf, die das Obere Mittelrheintal , insbeson-
dere” prdgen; es ist also davon auszugehen, dass diese Liste zwar nicht abschliefSend ist,
aber die wichtigsten in dieser Reihenfolge nennt:
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Das kulturelle Erbe der historisch gewachsenen Kulturlandschaft des Oberen Mittelrheintals wird
durch eine Vielzahl an Ausstattungsmerkmalen gepragt. Dies sind insbesondere:

° die naturrdumlichen Besonderheiten (siehe auch Naturerbe in Kapitel || A 10)

. die raumliche und strukturbildende Verdichtung kulturhistorischer Einzelbaudenkmaler (z. B.
Burgen, Sakralbauten oder Weinguter) und Denkmalzonen (z. B. Schiésser mit ihren Garten-
und Parkanlagen)

. historische und persistente Landnutzungsformen wie z. B. der Wein- und Obstanbau, der
traditionelle Steillagenweinbau mit den Weinbergterrassen und die dem Weinanbau
zugeordneten Nutzungen wie Niederwaldparzellen

. historische Kulturlandschaftselemente wie Treidel- oder Leinpfade, Fahrstellen, ferner Alt-
straken und Hohlwege

) die Landschaftsbilder und Sichtbezlige zwischen diesen

. die historischen Orts- und Stadtkerne

© die Geschichte

° Traditionen, Dialekte, Kultur und Veranstaltungen

. etc.

Das Auferlegen dieser pauschalen Anforderungen an das Kulturelle Erbe fiir eine Ge-
meinde im Welterbegebiet zwischen Riidesheim und Koblenz, die nicht im Kernbereich
liegt, Ildsst sich nicht erkldren.

Hier kann nicht nachvollzogen werden, welche dieser Ausstattungsmerkmale fiir das Ge-
ldnde des ehemaligen Gliterbahnhofes, dessen bauliche Entwicklung seit fast zwanzig Jah-
ren von allen gewollt ist und unterstiitzt werden soll, greifen sollen. Keines der genannten
Ausstattungsmerkmale der gewachsenen Kulturlandschaft ist an dieser Stelle so prdgend
vorhanden, dass es durch die neue Entwicklung auf dem Giiterbahnhofsgelinde negativ
beeintréchtigt wird.

Dagegen wird offenbar libersehen, dass der Masterplan den , alten Gliterbahnhof” unter
den Stdrken des Naturraumes auffiihrt, als eines der gréfiten stédtebaulichen nutzbaren
Entwicklungsgebiete. Im gleichen Atemzug werden unter den Schwdchen die Wasser-
schutzgebiete genannt, die die stddtebauliche Entwicklung begrenzen:
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Starken Schwachen

+ Wasserversorgung ist fUr die Zukunft — naturrédumliche Ausstattung ist
grundsatzlich gesichert gesellschaftlichen und wirtschaftlichen

+ Ergiebigkeit der Wassergewinnung in der Einflissen unterworfen
Tallage auch bei klimatischen Veran- — Bodenbelastungen, Veranderungen von
derungen ausreichend Fauna und Flora sowie Folgen

+ alter Guterbahnhof in Lahnstein — eines klimatischer Veranderungen
der groRten stadtebaulich nutzbaren Ent- — fehlende Ergiebigkeit der Wasser-
wicklungsgebiete gewinnung wegen evtl. starkerer

+ vollbiologische Klaranlagen entlang des Abhangigkeit von Klimaschwankungen
Rheins bereits seit den 1970iger Jahren auf den Héhenlagen

+ Offnung zum Rhein konnte durch Projekte | — Wasserschutzgebiete begrenzen v. a. bei
zur Rheinvorlander- und Rheinufergestal- ufernahen Gewinnungsanlagen die
tung im Rahmen des Hochwasserschutzes stadtebauliche Entwicklung

Mit der jetzt gefundenen Planung wird die Stérke des Potenzials genutzt, hingegen die hier
gleichfalls vorhandene Schwdéiche zu kompensieren war. Dies und die ebenfalls zu bewdilti-
gende Ldrmschutzproblematik, resultierend aus dem im Mittelrheintal allgegenwdirtigen
Schienenverkehr, galt es in einem auf wirtschaftlichen Grundlagen fufSendes Projekt zu
bewidltigen. Dass dies nicht einfach ist, hat auch der Masterplan erkannt und im Ab-
schnitt 10.7 speziell fiir den alten Gliterbahnhof festgehalten:

Wasserschutzgebiete begrenzen zugleich aber auch v. a. bei ufernahen Gewinnungsanlagen die
stadtebauliche Entwicklung. Eines der groften stédtebaulich nutzbaren Entwicklungsgebiete
befindet sich am alten Guterbahnhof in Lahnstein. Die Brachflache liegt auf einem Hohenniveau
oberhalb des Uberschwemmungsgebietes des Rheines im \Wasserschutzgebiet. Die erkannte
Schadstoffbelastung und die Kostenrisiken fir eine Sanierung in Verbindung mit der Nutzungsein-
schrankung durch den Trinkwasserschutz verhinderten bisher eine Folgenutzung.

Es ist unverstdndlich, dass diese Thematik von den Fachbehdrden nicht als solche erkannt
und gewiirdigt wurde - vielmehr aber sogar eine , nicht sachgerechte” Behandlung und
fehlende Steuerungswirkung unter dem Blickwinkel der Baukultur unterstellt wird.

Dabei gibt der Masterplan noch einen weiteren Hinweis hinsichtlich ausbleibender Investi-
tionen im Welterbegebiet:
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Das Welterbegebiet ist aber auch heute noch mit einem Investitionsstau belastet, der nicht nur den
kulturhistorischen Bereich betrifft, sondern in hohem MaRe auch in den Stadt- und Dorfkernen
sichtbar ist. Klnftig werden zudem aufgrund absehbarer sozio-6konomischer Strukturverdnderun-
gen wie insbesondere des demografischen Wandels weitere Teile der Basisinfrastrukturen be-
troffen sein. In Zeiten knapper offentlicher Mittel wird dem Investitionsstau gepaart mit einem zu
erwartenden deutlichen Rickgang der Fordermittel kinftig nur durch eine gezielte Konzentration
auf MaRnahmen mit groRtmadglicher Wirkung sowie zeitlicher Streckung von Investitionen bei
langeren Konzeptions-, Bau- und Realisierungszeiten zu begegnen sein. Privates Geld und ehren-
amtliches Engagement werden ferner zum Kompensieren geringer werdender offentlicher Forde-
rung im Welterbe Oberes Mittelrheintal gebraucht, um die einzigartige Kulturlandschaft weiter ent-

Der Anspruch, ,privates Geld ... zum Kompensieren geringer werdender 6ffentlicher Férde-
rung” zu benétigen, um die einzigartige Kulturlandschaft weiter zu entwickeln, wird durch
die zu dieser Planung eingereichten Stellungnahmen konterkariert. Die bauliche Umset-
zung des ,,Rheinquartiers” geschieht ausschliefSlich mit ,privatem Geld” ohne &ffentliche
Férderung; es ist aber nachvollziehbar festzustellen, dass sich diese Investitionen der pri-
vaten Hand rentieren miissen, wenn ,,MafSnahmen mit gréfStméglicher Wirkung“ gefragt
sind, um dem zitierten ,, Investitionsstau” zu begegnen.

Die an die Planung gestellten Anforderungen mégen ihre Rechtfertigung aus dem Master-
plan besitzen, doch sind diese nicht undifferenziert fiir den gesamten Bereich des Welter-
bes und insbesondere nicht fiir die aufSerhalb des Kernbereich gelegenen Fléichen zu for-
mulieren.

Der , alte Gliterbahnhof” kann nicht eine, wie in den Stellungnahmen der Fachbehérden so
formulierten, ,,hochsensible Stelle” darstellen und auch nicht in einem ,liberaus sensiblen
Bereich” liegen oder sich an ,eminenter Stelle am Rhein” befinden, wie es mehrfach in die-
ser Art und Weise formuliert wird. Diese vermeintliche Erkenntnis war im Masterplan nicht
ausgearbeitet und mit keinen Auflagen fiir seine kiinftige Entwicklung versehen worden.

Durch den Bebauungsplan Nr.46.1 werden keine Kulturdenkmdler beeintrdchtigt oder
,verbaut”. Es werden keine funktional oder gestalterisch stérenden gewerblichen oder
fragwiirdigen Projekte installiert. Es wird ein Baugebiet entstehen, wie es den strengen
Vorgaben der Baugesetze entspricht, aber in seiner Umsetzung (ohne Bebauungsplan-
Auflagen) einzigartig im Mittelrheingebiet sein wird, ohne sich wirklich an exponierter
Stelle der Hanglagen des Rheins zu befinden.

Stadtebauliches Konzept

Das im nachfolgenden beschriebene , Stddtebauliche Konzept” ist nicht das Ergebnis eines
von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stédtebaulichen Planung zu verstehen, das bei der Aufstellung des Bauleitplanes
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist. In diesem Sinne ist einzig das am
17. Dezember 2012 vom Stadtrat beschlossene, fortgeschriebene Einzelhandelskonzept
der Stadt Lahnstein zu nennen, das bei der vorliegenden Planung eingehalten ist.
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Entwurfsbeschreibung

Das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs, unmittelbar am Rheinufer und siidlich des
Stadtzentrums von Lahnstein gelegen, lag lange Zeit nach Aufgabe seiner Funktion durch
die Bahn brach. Das langgestreckte Areal zwischen der verbleibenden mehrgleisigen
Bahntrasse im Nordosten und dem teilweise nur wenige Meter entfernten Rheinufer im
Siidwesten wurde Anfang des Jahres 2016 férmlich entwidmet. Somit kann die Fldche ei-
ner neuen Nutzung zugefiihrt werden und zu einem neuen Quartier der Stadt Lahnstein
entwickelt werden.

Um das Geldnde zugdnglich zu machen, waren zundchst RodungsmafSnahmen notwendig.
Im Anschluss konnte das Areal von den baulichen Anlagen der Verladestellen, den Gleis-
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anlagen und dem durch die jahrzehntelange Nutzung als Giiterbahnhof und Wartungs-
stelle fiir Giiterziige verunreinigten Gleisschotter freigerdumt werden. Ein Stellwerkge-
bdude wurde erhalten und soll in die zukiinftige stddtebauliche Planung und Entwicklung
integriert werden und so an die Historie des Areals auch zukiinftig erinnern.

Ein Grofsteil des Gleisschotters konnte nach Aufbereitung vor Ort im Sinne eines nachhalti-
gen Umgangs mit Rohstoffen und Ressourcen einer neuen Verwendung zugefiihrt werden.
Entlang der noch aktiven Bahntrasse wurde ein vielféltig gestalteter Ersatzlebensraum fiir
die auf dem Gelénde lebenden Eidechsen mit dem Gleisschotter modelliert, um den Erhalt
der Art an diesem Standort auch zukiinftig zu sichern und der dort lebenden Population
ausreichend geschiitzten Lebensraum ohne Beeintrichtigungen durch eine zukiinftige
neue Nutzung des Areals zu gewdhrleisten. Das auf der gesamten Lédnge entlang der
Bahntrasse errichtete Eidechsenhabitat bildet gleichzeitig einen ca. 14 m breiten rédumli-
chen Puffer zwischen der neuen Nutzung und der Bahntrasse.

Damit alle Bewohner, Besucher und Nutzer von der besonderen Lage am Rhein profitieren,
wurde die Bebauung von der Bahntrasse aus hin zum Rheinufer abgestuft vorgesehen. So
libernimmt die Bebauung entlang der Bahntrasse nicht nur die wichtige Schallschutzfunk-
tion, sondern sie markiert auch den Rand dieses neuen Rheinquartiers. Uber die davor lie-
genden Gebdude geht der Blick von den oberen Stockwerken aus auf den Rhein und die
besondere Landschaft des Mittelrheintales sowie zu den vier Burgen, die diesen Rheinab-
schnitt préigen.

AuRere ErschlieBung

Die relativ parallel zum Rhein verlaufende Bahntrasse fiihrt dazu, dass das Baugebiet nur
von Norden und Siiden aus erschlossen werden kann.

Um im Bereich der Wohnbebauung die Grundstiicke ungestért zum Rhein orientieren zu
kénnen und den Lédrm der beiden Verkehrswege entlang der Bahntrasse zu konzentrieren,
sieht der Bebauungsplan Nr. 45 vor, die Max-Schwarz-StrafSe als éufSere ErschlieSung pa-
rallel zur Bahntrasse und zum Eidechsenbiotop zu fiihren. Mit dieser Verlagerung ergeben
sich neue Qualitdten fiir das Wohnen am Rhein und neue Aufenthaltsqualitéiten in Ufer-
ndhe.

Am nérdlichen Ende des Rheinquartiers wird die neue dufSere ErschlieSung wieder auf die
bestehende SchlossstrafSe zuriickgefiihrt und bindet dieses somit im weiteren Verlauf iiber
die Zollgasse an die Innenstadt an.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschliefSung des Gewerbegebietes wird durch eine PrivatstrafSe hergestellt, die
in einer Wendeanlage mit liber 25 m Durchmesser miindet. Ein Anschluss fiir eine denk-
bare weitere Erschliefung nach Siiden wird in Form eines ,Stutzens” vorgesehen; eine
zwingende Vorgabe, die StrafSe hier weiterzufiihren, bedeutet dies aber nicht. Diese pri-
vate Verkehrsfldche wird mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flédchen im Be-
bauungsplan festgesetzt, damit sie von der Allgemeinheit genutzt werden darf. Die Fld-
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2.3.5

chenbreite erméglicht neben der Zweirichtungsfahrbahn die Anlage eines strafsenbeglei-
tenden Gehweges.

Nutzungskonzept

Durch seine Néhe zum Stadtzentrum von Lahnstein und die exponierte Lage am Rheinufer
soll auf dem nérdlichen Teilbereich der ehemaligen Bahnflédche zwischen dem nérdlich ge-
legenen Martinsschloss und der Mineralquelle das Rheinquartier als Mischgebiet ent-
stehen, das eine Reihe von entsprechend differenzierten Nutzungen bietet. Die neue Ent-
wicklung soll dabei vorwiegend einer vielfdltigen Wohnnutzung fiir unterschiedliche Nut-
zergruppen zugefiihrt werden. Darliber hinaus sollen auch gewerbliche Nutzungen in Teil-
bereichen zulédissig sein und stédtebaulich vertrdglich in das Gesamtkonzept integriert
werden.

Im Anschluss an die siidlichen Mischgebiete (MI-6 und MI-7 des rechtskrdftigen Planes)
setzt sich das Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 46.1 fort. In Abstimmung mit des-
sen eingeschrdnkten Nutzungen war es notwendig, die angrenzenden Mischgebiete zu op-
timieren. Dabei konnte gutachterlich nachgewiesen werden, dass das MI-6 in seiner Aus-
prégung in der rechtskrdftigen Planung nicht aufrecht gehalten werden muss; das MiI-6
war als Abschwéichung des Mischgebietes MI-1 mit einer ausschliefSlichen Gewerbenut-
zung vorgesehen gewesen.

Die modifizierten Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet machen es nun méglich, auf die
bisherige Abstufung zu verzichten und das Mischgebiet mit der Kennung MI-1 entlang der
gesamten parallel gefiihrten neuen Strafie Am Rheinquartier fiihren. Die Abstimmung mit
den bestehenden westlich angrenzenden Betrieben auf der Grundlage der Schalltechni-
schen Bewertung ldsst dariiber hinaus zu, die Fldche zwischen MI-1 und MI-7 in etwa zu
halbieren.

Griinflachen sowie Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Der Bebauungsplan setzt eine etwa vierzehn Meter breite Griinfliche entlang der
Bahntrasse als Ersatzlebensraum fiir Mauereidechsen fest. Hier ist es die Festsetzung fiir
eine zwei Meter hohe und fiinf bis sieben Meter breite Wallschiittung mit einem Kern aus
Betonbruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter, Sand und Kieslinsen und
Betonschwellenstapeln. Innerhalb dieser als Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmenfldche
festgesetzten Flidche erfolgt die Anlage von Staudenfluren auf Magersubstraten und
Schotterfeldern der alten Bahnanlagen, Habitat fiir typische Pflanzengesellschaften der
Bahnbrachen, Blaufliigelige Odlandschrecke und andere Insekten.

Fiinf Prozent der Gewerbefldche sind mit gestuften Hecken aus einheimischen Gehélzen zu
bepflanzen (mind. 1,50 m breit und 1,75 m hoch). Die Verortung wird bei der konkreten
Bauplanung nach den jeweiligen Bedingungen vorgenommen.

Die Ubernahme der Empfehlungen landschaftsplanerischer Beitrédge als verbindliche Fest-

setzung in den Bebauungsplan ist nicht zwingend, dort sind ,,ca. zehn Prozent” der Flédche
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flir diese Bepflanzungen erwdhnt. Der Bebauungsplan setzt verbindliche fiinf Prozent fest
und begriindet dies abwdgend mit der Berlicksichtigung auch wirtschaftlicher Komponen-
ten eines Gewerbegebietes und den damit verbundenen Investitionen fiir eine positive
Entwicklung der Stadt. Dariiber hinaus ist dem Gewerbegebiet 6stlich angrenzend die Pri-
vate Griinfldche PG-1 zugeschlagen, die anteilmdflig zusdtzlich iiber zehn Prozent der ge-
werblichen Baufléichen mit landespflegerischen MafSnahmen belegt.

Stadtebaulicher Entwurf

Der Umsetzung in den Bebauungsplan Nr. 45 lag ein stddtebaulicher Entwurf zugrunde,
dessen gestalterische Uberlegungen als planerische Grundsdtze dort eingeflossen sind. Die
Grundstlicksaufteilung obliegt dabei - wie bei jedem Bebauungsplan - nicht den verbindli-
chen Festsetzungen.

Fiir das Gewerbegebiet im Bebauungsplan Nr. 46.1 ergibt sich aufgrund der nur geringfld-
chigen Ausformung kein grofSer gestalterischer Spielraum im stédtebaulichen Entwurf. Ei-
ne rechtwinklig von der Strafie Am Rheinquartier abgehender StichstrafSe miindet in einer
Wendeanlage, von der aus West- und Ostseite der gewerblichen Baufldchen erschlossen
werden.

Weitere Untersuchungen

Immissionsschutz

Zur Berechnung der relevanten Daten wurde von einem anerkannten Schalltechnischen
Ingenieurbiiro ein Gutachten erstellt, das die Betroffenheit der neuen Bebauung hinsicht-
lich der prognostizierten Ldrmeinwirkungen feststellt; dies sowohl im Konfliktfeld gegen-
liber den vorhandenen Gewerbebetrieben als auch gegeniiber den Stérungen des Eisen-
bahn- und Strafsenverkehrs. Diese werden im Bebauungsplan als ,Verkehrswege” defi-
niert.

Aus den Ergebnissen des Gutachtens wurden Mafsnahmen fiir den aktiven und/oder passi-
ven Schallschutz abgeleitet und Vorgaben fiir die Abstinde zu Ldrmquellen sowie Lage,
Héhe und Material von Ldrmschutzwdnden ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 waren Vermutungen gedufert
worden, ,dass die ,Ausgestaltung der Baumafinahmen analog des im Gutachten ange-
nommenen Szenarios” unwahrscheinlich ist”. Diese Befiirchtung wurde mit Beschluss des
Stadtrates im Zuge der Abwdgung als , nicht belegbar” zuriickgewiesen. Zwar liefse der
Bebauungsplan Gestaltungsspielrdume offen, doch betreffen die Vorgaben des Gutach-
tens immer die randliche, dstliche Abgrenzung in Blickrichtung Schiene / Braubacher Stra-
Be (,Verkehrswege). Die hieraus abgeleitete und in den Bebauungsplan iibernommene
Mindestfestsetzung einer Héhe fiir den notwendigen Schallschutz éindert sich nicht in Ab-
héngigkeit der westlichen dahinter liegenden Bebauung, gleich in welcher Form sie sich
innerhalb des vom Bebauungsplan vorgegebenen Rahmens entwickelt.
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Die nun rechtsverbindliche Bebauungsplanung hat sich nach der Beschlusslage des Stadt-
rates dafiir entschieden, keine zwingende Verkniipfung zwischen den durchzufiihrenden
LdrmschutzmafSnahmen und den einzelnen Bauvorhaben vorzuschreiben. Dies hdtte einen
erheblichen Eingriff in das Eigentum des Einzelnen bedeutet, der auf seinem eigenen Bau-
grundstiick gehindert ist, ein Eigenheim zu errichten, bevor nicht andere private Bauvor-
haben im Zusammenhang mit der dort geforderten Ldrmschutzwand fertiggestellt sind.

Der Stadtrat hat sich damit gegen ein solches Junktim entschieden, das zudem die Reali-
sierung der gesamten KonversionsmafSnahme auf dem Geldnde des ehemaligen Giiter-
bahnhofes zumindest erschwert, wenn nicht gar verhindert hditte.

Denn von besonderem Gewicht ist hier die allgemein zu beachtende Durchfiihrbarkeit und
Wirtschaftlichkeit von Bebauungsplan-Festsetzungen, vor allem unter dem Aspekt, dass
Nutzugsmaoglichkeiten nur befristet vorgesehen wiirden. Dabeij ist nicht nur der Zeitpunkt
des Wechsels (zwischen bis dato unzuldssiger und dann zuldssig werdende Nutzung) von
Bedeutung, sondern auch die fiir diesen Zeitpunkt zu verlangende Annahme, dass die Fol-
genutzung auch verwirklicht werden kann.

Die Anforderungen an eine gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander sind daher zu beachten, wenn die Zuldssigkeit von Nut-
zungen fiir eine bestimmte Dauer bis zum Eintritt bestimmter Umstiinde aufgeschoben
wird. Die aufschiebend bedingte Zuldssigkeit kann im Hinblick auf die Durchfiihrbarkeit
der Planung Fragen aufzuwerfen, wenn der Eintritt der Umsténde, mit dem die Nutzung
zuldssig wird, unbestimmt oder offen ist.

Dieser Aspekt bedarf der besonderen Beriicksichtigung, wenn die durch die Festsetzung
Betroffenen den mafgeblichen Umstand nicht selbst herbeifiihren kénne, sondern dies
vielmehr die Aufgabe anderer Beteiligter ist, beispielsweise Dritter oder auch der Ge-
meinde.

Mit Riicksicht auf den Zweck des § 9 Abs. 2 ist zu erméglichen, den Bebauungsplan in Kraft
zu setzen, auch wenn die zu seiner Verwirklichung notwendigen Umsténde nach Lage der
Dinge in absehbarer Zeit erwartet werden kann oder dies zumindest nach Lage der Dinge
nicht ausgeschlossen ist. Allerdings verhdilt es sich hier nicht anders wie auch im Allgemei-
nen zur Frage, inwieweijt Festsetzungen (liberhaupt eine Realisierungschance haben und
deswegen getroffen werden kénnen.

Vorliegend haben diese in der einschldgigen Kommentierung der Rechtsprechung dazu
bewogen, dass im Wege der Realisierung des Projektes ,Rheinquartier” als lang erwartete
Chance, die Konversion des Gliterbahnhofsgelédndes durchfiihren zu kénnen, von einer
derart bedenklichen und in das Eigentum eingreifenden Restriktion abgesehen wurde.

Der notwendige Ldrmschutz ist somit durch den Bebauungsplan festgesetzt und wird
zwangsldufig auch verwirklicht, wenn die Bebauung im Mischgebiet MI-1 vollzogen ist
Dies wird zwangsldufig eintreten, da es sich bei diesen Flcichen um potenzielles Bauland
handelt, dessen kurz- bis mittelfristige Nutzung zwangsldufig erfolgen wird. Diese Grund-
stiicke bereits liberwiegend verdufiert bzw. optioniert.

Zeitliche Diskrepanzen zwischen der Fertigstellung dieser Gebdude und der Errichtung der
durch sie zu schiitzenden westlich liegenden Grundstiicke werden toleriert. Aufgrund des
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gréfieren Abstandes von den ,Verkehrswegen” und der abschirmenden Wirkung des be-
reits errichteten Eidechsenwall in der Héhe von fast zwei Metern werden Emissionen im
erdgeschossigen Freibereich bereits hinreichend gemildert.

Im Ubrigen wiirde es auch aufSer Verhiltnis stehen, eine Bebauung in einem Abstand von
bis 70 bis 180 Metern zu den Verkehrswegen fiir unzuldissig zu erkléren, wenn im gesam-
ten Stadtbereich links und rechts der Strecke gewohnt wird und Gebdude im unbeplanten
Innenreich auch kiinftig genehmigt werden (miissen).

Die kiinftigen Gebdude selbst sind durch die festgesetzten passiven MafSnahmen ge-
schiitzt, insbesondere zu den empfindlicheren Nachtzeiten (nach 22 Uhr), in denen Freibe-
reiche naturgemdfS nicht mehr genutzt werden. Dabei ist zu bedenken, dass nicht die
Ldrmemissionen zu diesem Zeitpunkt zunehmen, sondern der Grad der Schutzbediirftig-
keit: Der den Freibereich nutzende Bewohner wird also nach 22 Uhr keinen Unterschied in
der Ldrmbelastung wahrnehmen, zumal er sich dort nicht zum Schlafen aufhilt.

Ein uneingeschrénkter vollsténdiger Ldrmschutz ist letztlich auch durch die festgesetzten
Mafinahmen nicht erreichbar. Insbesondere ist der Schwachpunkt des Ldrmschutzes lage-
bedingt im norddstlichen Bereich des Gebietes zu lokalisieren, wo sich das Baugebiet fld-
chenmdpfig verjiingt und damit nicht mehr parallel zur Bahnlinie zu liegen kommt, sondern
sich gegeniiber der nach Norden fiihrenden Strecke Richtung Bahnhof Oberlahnstein 6ff-
net. Ein aktiver Ldrmschutz ist hier nicht festsetzbar: die benétigte Hohe wiirde eine frei-
stehende Wand erfordern, deren Standfestigkeit fraglich und zudem das Baugebiet ge-
schlossen umhausen wiirde.

Verkehrslarm

Der stddtebauliche Entwurf des gesamten Areals war geprdgt von einer mafigeblichen
Rahmenbedingung, die nahezu kompromisslos einzuhalten war: der Immissionsschutz ge-
genliber der angrenzenden, stark befahrenen Bahnstrecke. Diese augenscheinliche Prob-
lematik hatte alle Bemiihungen zur Entwicklung des aufgegebenen Giiterbahnhofes von
Anfang an belastet.

Im Zusammenhang mit einer friiheren Machbarkeitsstudie zum Giiterbahnhofsgelinde
war bereits im Jahr 2011 eine schalltechnische Bewertung auf der damals vorliegenden
stdadtebaulichen Entwurfsplanung vorgenommen worden. Bei der Erarbeitung des Gutach-
tens waren die Gerduschimmissionen der iibergeordneten StrafSe L 335 sowie des Eisen-
bahnverkehrs untersucht worden.

Es wurden folgende relevante Schwerpunkte betrachtet:

* Ermittlung der Verkehrsgerduschimmissionen der vorhandenen Strafsen und der Bahnli-
nie zur Tages- und Nachtzeit unter Berlicksichtigung des parallel zum Bahngeldnde aufge-
schiitteten , Eidechsenwalles” mit einer Héhe von 1,80 m, wobei eine Bewertung gemdyf3
den Kriterien der DIN 18005 erfolgt.

* Ermittlung der vorhandenen gewerblichen Gerduschimmissionen, die auf das geplante
Wohngebiet zur Tages- und Nachtzeit einwirken. Die Ausbreitungsberechnung und Bewer-

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 60 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG WEITERE UNTERSUCHUNGEN

tung erfolgt anhand der Kriterien der DIN ISO 9613-2 und der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Ldrm (TA-LGrm).

Anhand von Prognosedaten erfolgte die Berechnung des Beurteilungspegels unter folgen-
den Randbedingungen von Schallpegelkennwerte der Fahrzeuge und Fahrwege, den Ein-
fliissen auf dem Ausbreitungsweg und den Besonderheiten des Schienenverkehrs durch
entsprechende Auf- oder Abschldge.

Die Beurteilung Verkehrsgerduschimmissionen erfolgt gemdf8 DIN 18005 - Schallschutz im
Stddtebau: Die Norm gibt allgemeine schalltechnische Grundlagen fiir die Planung und
Aufstellung von Bauleitpldnen, Fldchennutzungsplénen und Bebauungsplédnen sowie an-
dere raumbezogene Fachplanungen an.

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 sind schalltechnische Orientierungswerte fiir die stddte-
bauliche Planung aufgefiihrt, beispielsweise 60 dB(A) fiir Mischgebiete tagsiiber, 50 bzw.
45 dB(A) des nachts. Die niedrigeren Nachtrichtwerte gelten fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitliirm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren éffentlichen Betrieben. Die Werte zur
Tageszeit sowie die niedrigeren Werte zur Nachtzeit entsprechen den Immissionsrichtwer-
ten der TA Ldrm. Die héheren Nachtrichtwerte gelten fiir Verkehrsgerdusche. Bei der Beur-
teilung ist am Tag der Zeitraum von 6 bis 22 Uhr und in der Nacht der Zeitraum von 22 bis
6 Uhr zugrunde gelegt.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Insoweit ist es Aufgabe der Bauleitplanung, im Rahmen der Abwdgung zu entscheiden,
welche Belange (iberwiegen, falls von den Orientierungswerten abgewichen wird. So ent-
steht ein Ausgleich durch andere geeignete MafSnahmen (beispielsweise Gebdudeanord-
nung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmafSnahmen), die planungsrechtlich
durch Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert werden.

Zur Bestimmung eines Beurteilungspegels wird die tatséichliche Gerduscheinwirkung
(Wirkpegel) wdhrend des Tages auf einen Bezugszeitraum von sechzehn Stunden und zur
Nachtzeit auf eine volle Stunde (,lauteste Nachtstunde”) bezogen. Diese so ermittelten
Beurteilungspegel sollen die Immissionsrichtwerte der TA-Lédrm nicht (iberschreiten. Ledig-
lich einzelne kurzzeitige Gerdiuschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

Fiir die schalltechnische Untersuchung der Verkehrsgeréduschimmissionen auf das geplante
,Rheinquartier” ist die Braubacher Strafie (ehem. Landesstrafie L 335) sowie die parallel
verlaufende Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden relevant.

Die Rasterldrmkarte des Gutachtens zeigt die zu erwartenden Verkehrsgerduschimmission
(Strafle und Bahn) innerhalb des ,Rheinquartiers” zur Tageszeit unter Beriicksichtigung
der geplanten Bebauung, ein viergeschossiger Block entlang der Bahnstrecke in geschlos-
sener Bauweise mit beengten Zufahrts- und Gehwegen.

Die Berechnung zeigt, dass hierdurch ein ausreichender Schutz zur Einhaltung des Orien-
tierungswertes eines Mischgebiets flir die dahinterstehenden Gebdude erreicht wird. Le-
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diglich durch die Gebdudeliicken wird der Verkehrsldrm , keulenartig” in das Plangebiet
libertragen, sodass in diesen Bereichen der Nachtorientierungswert (iberschritten wird. Da
es sich hierbei aber um die Zuwegungen zum Inneren des Gebiets handelt, tangieren diese
,Keulen” angrenzende Gebdude nur marginal. Ungeachtet dessen fiihrt die Blockbebau-
ung nicht dazu, dass eine véllige Abschirmung des Lédrms eintritt. Es miissen zwangsléufig
weitere MafSnahmen im Bebauungsplan getroffen werden, um die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen, die das Baugesetzbuch fordert.

Insoweit sind weitere Festsetzungen liber die Ausgestaltung der Fassaden von Gebduden
erforderlich, die je nach Standort auf der Grundlage der gutachterlichen Werte unter-
schiedlich ausfallen. Der Schutz der Innenrdume von ,schutzbediirftigen RGumen” kann
durch eine entsprechende Bausubstanz erreicht werden. Die Anforderungen an AufSenbau-
teile ergeben sich entsprechend der Kriterien der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau.

Desweitere sind teilweise planerische Mafsnahmen durch entsprechende Grundrissgestal-
tungen bzw. passive Mafsnahmen (Fassadenddmmungen und Einbau von Ldrmschutzfens-
ter und Beliiftungsanlagen) erforderlich - insbesondere innerhalb der Blockbebauung
selbst. So wird empfohlen, dass Fenster von Aufenthaltsrdumen auf die bahnseitig abge-
wandte Gebdudeseite angeordnet werden. Sofern in Einzelféllen nicht méglich, miissen
notwendige Fenster, die sich dennoch in Richtung Bahnlinie orientieren und Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte gemdf3 16. BImSchV aufweisen, mit entsprechenden
Mafinahmen, beispielsweise schallgedimmten Be- und Entliiftungsanlagen, ausgestattet
werden, da ein ausreichender Schutz der Innenrdume nur bei geschlossenen Fenstern ge-
wdhrleistet werden kann.

Dartiber hinaus sollen die Orientierungswerte nicht nur an den Gebduden, sondern auf der
gesamten Fldche eingehalten werden. Insbesondere gilt dies fiir den Aufienwohnbereich,
da dieser den Anwohnern als Erholungsraum dient. AufSenwohnbereiche sind Balkone,
Loggien, Terrassen und nicht bebaute Flichen des Grundstiickes (beispielsweise Garten,
Sitzplatz, Spielplatz), soweit sie ,,bewohnt” werden und sind demnach schutzbediirftig.
Rechtsgrundlage fiir den erforderlichen Schutz des Aufienwohnbereiches ist § 42 BImSchG
(Bundes-Immissionsschutzgesetz) in Verbindung mit der 16. BImSchV (Bundes-Immissions-
schutzverordnung) vom 12. Juni 1990 und § 74 Absatz 2 VwVfG (Verwaltungsverfahrens-
gesetz). Dies beinhaltet, dass durch LdrmschutzmafSnahmen zumindest die Erdgeschoss-
und Aufsenwohnbereiche, wenn méglich aber auch héher liegende Geschosse zu schiitzen
sind, solange die Kosten in vertretbarem Verhdltnis zum erzielten Schutz stehen.

Eine Variante, den Ldrmschutz durch SchliefSung der Liicken - also der Zufahrten zum Inne-
ren des Gebiets - zu erhéhen, scheitert jedoch an der praktischen Umsetzung, beispiels-
weise an Lésungen mit dffenbaren Toren. Eine ausschliefSliche Anbindung des Areals von
Norden und/oder Siiden ist sowohl erschlieffungstechnisch als auch unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten unbefriedigend.

Der mafSgebliche AufSenldrmpegel, der fiir die Auslequng der Anforderung zugrunde zu le-
gen ist, ergibt sich aus dem Gesamtbeurteilungspegel der Verkehrswege (Strafse, Bahn)
entsprechend der DIN 18005 in Addition weiterer Parameter. Der sich so nach der
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24.1.2

DIN 4109 errechnete maf3gebliche AufSenldrmpegel unter Beriicksichtigung der geplanten
Bebauung zeigt der Anhang 8 des Gutachtens. Dabei ist festzustellen, dass bei der Uber-
nahme der Ldrmpegelbereiche in die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einem ent-
sprechenden Sicherheitsaufschlag gerechnet wurde: soweit ein (Teil-)Baugebiet auch nur
geringfiigig von einem héheren Ldrmpegelbereich tangiert wird (wie es mit den ,Lédrm-
keulen” auftritt, die bei den ErschlieSungsstrafsen ins Innere des Gebiets entstehen), wur-
de dieses der héheren und damit empfindlicheren Klasse zugeordnet.

Um Reflexionen, die durch die geschlossene Gebdudefassade (senkrechte Fldchen) auf die
gegeniiberliegende vorhandene Wohnbebauung entsteht, auszuschliefSen, sind alle Fassa-
den in Richtung Bahnlinie hochschallabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von min-
destens 8 dB auszufiihren. Dadurch wird erreicht, dass Pegelerh6hungen durch Reflexio-
nen Ostseitig an der vorhandenen Bebauung von Lahnstein ausgeschlossen sind, so dass
der gesamte Baukorper einschliefSlich des Walls als unbedenklich zu betrachten ist.

Negative Auswirkungen des zusdtzlichen Verkehrs durch die verlegte Max-Schwarz-Strafe
auf die éstlich der Bahnstrecke gelegene Mischgebietsbebauung sind nicht zu erwarten.
Aktive Mafinahmen zur Ldrmvermeidung bzw. -reduzierung - wie beispielsweise eine
Ldrmschutzwand parallel der projektierten Strafe - sind zudem wirkungslos, da sich zwi-
schen der Strafse und der Siedlung zwei weitere ldrmintensive Verkehrswege befinden: die
Braubacher Strafie (ehem. Landesstrafse L 335) und die Bahnstrecke selbst. In dem 2014
durchgefiihrten Normenkontrollverfahren fiir den Bebauungsplan , St. Martin Siedlung”
,verkennt der Senat nicht, dass es bedeutsam sein kann, ob durch die Planung selbst Be-
eintrédchtigungen erstmals ausgel6st oder solche erstmals vorgefunden werden. Grund-
sdtzlich ist die Verpflichtung, Beeintrdchtigungen zu vermeiden, gréfSer, wenn diese erst-
mals durch die Planung ausgeldst werden, als wenn die Planung sie vorfindet. Daher kann
die Berlicksichtigung von Vorbelastungen an Immissionen eine durch Planung bestdtigte
(noch zumutbare) Beeintrichtigung rechtfertigen.” In Folge dessen hat das Oberverwal-
tungsgericht lediglich eine ,Bauzeile” der St. Martin Siedlung aus dem Bebauungsplan
herausgenommen, die diesen Immissionen ausgesetzt ist bzw. sein kénnte. Da der dariiber
hinausgehende Bereich der Siedlung - bis hin zum Oberheckerweg - bereits nicht (mehr)
von Verkehrslédrm der L 335 als auch der Bahnstrecke als betroffen angesehen wurde, sind
negative Einwirkungen von der noch weiter entfernt liegenden projektierten neuen StrafSe
keinesfalls zu erwarten und bediirfen daher auch keines gutachterlichen Nachweises.

Gewerbeldarm

Am siidlichen Rand des neuen Baugebiets tangieren Gerduschimmissionen aus dem Be-
stand. Ein dort an das Plangebiet grenzender Gewerbebetrieb arbeitet zur Tages- und
Nachtzeit. Auf dem Firmengeldnde findet (iberwiegend Fahr- und Verladeverkehr statt.
Nach Angaben des Betreibers sind in der Zeit von 6 bis 22 Uhr etwa dreiflig Lkw An- und
Abfahrten zu erwarten. Weiterhin sind mehrere Gabelstapler zum Be- bzw. Entladen der
Lkw im Einsatz. Bei einer Verladezeit von sechzig bis neunzig Minuten pro Lkw und Einsatz
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der Stapler liegt eine gerduschintensive Gesamtverladezeit von etwa fiinf Stunden am Tag
vor. Zur Nachtzeit findet nur Fahrverkehr, jedoch kein Verladebetrieb statt. Ferner ist die
Kohlenséurepumpe innerhalb eines an der Max-Schwarz-Strafse vorhandenen Gebdudes
liber vierundzwanzig Stunden in Betrieb.

Zur Berticksichtigung der vorhandenen Geréuschimmissionen wurden die Angaben des Be-
treibers in die Berechnung eingestellt. Wie die Ergebnisse zur Tageszeit zeigen, sind Richt-
wertliberschreitungen im Nahbereich des Gewerbebetriebes bzw. der Gewerbegebietsfld-
che nicht gegeben bzw. nicht zu erwarten. Zur Nachtzeit wird ebenfalls der Richtwert von
45 dB(A) eingehalten. Die Bewertung ergab, dass zur Tageszeit der zuldssige Immissions-
richtwert fiir einzelne Pegelspitzen von 90 dB(A) eingehalten wird. Zur Nachtzeit sind al-
lerdings bei Nutzung der Haupteinfahrt Pegelspitzen von mehr als 65 dB(A) an der ndchst-
gelegenen geplanten Wohnbebauung nicht auszuschliefsen. Insoweit sehen die Bebau-
ungsplan-Festsetzungen hier erhéhte Anforderungen an die AufSenbauteile der Gebdude
vor.

Fiir das Gewerbegebiet trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage der Schallkontigentie-
rung feststehende Werte fiir die Zuldssigkeit der kiinftigen, nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetriebe. So sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) erlaubt, deren Gerdusche
die Emissionskontingente (L(EK) nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von
61 dB(A) noch nachts (22:00 Uhr bis 6 Uhr) von 37 dB(A) liberschreiten.

Auf eine Untergliederung des (ohnehin kleinfldchigen) Gewerbegebietes wurde verzichtet;
das Gutachten hatte zwei verschiedenen, um ein Dezibel differierende Werte fiir zwei un-
terschiedliche Teilbreiche vorgeschlagen. Dies wurde nicht iibernommen, sondern der nie-
drigere der beiden Werte fiir das gesamte Gebiet vorgesehen.

Ausnahmsweise zuldssig sind aber gemdf3 der getroffenen Festsetzungen auch héhere
Werte, wenn sie nachweislich die Anforderungen der Anlage 3.4 aus der Schalltechnischen
Kontingentierung erfiillen (siehe Seite 29)-

Sollte eine Uberschreitung der Immissionskontingente festgestellt werden, sind durch den
Betrieb Vorkehrungen dahingehend zu treffen, dass die jeweiligen Kontingente eingehal-
ten werden. Vorkehrungen zur Einhaltung kénnen sich nach Auffassung des Gutachters
wie folgt darstellen:

° Auswahl der Gebdudebauteile anhand der schalltechnischen Erfordernisse;

° Nutzung der Abschirmeffekte von Gebduden durch geschickte Hallenanordnung (z.B.
zwischen ndchstgelegenem Wohngebdude und betrieblichen Fahrstrafe oder auch
Verladebereichen etc.);

° Organisatorische MafSnahmen, z.B. die Durchfiihrung best. betrieblicher Aktivititen
ausschliefSlich zur Tageszeit etc.;

° Einhaltung des Stands der Technik in Bezug auf erforderliche Aggregate (z.B. Liif-
tungsaggregate).

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die DIN 45691 zu jedermanns

Einsicht bei der Stadtverwaltung Lahnstein im Verwaltungsgebdude Kirchstrafie 1 wdh-

rend der Offnungszeiten bereitgehalten wird und eingesehen werden kann, da DIN-Nor-

men nicht ohne Zustimmung des DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. als Nutzungs-
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24.1.3

24.2

rechtsinhaber vervielfdltigt und verbreitet oder im Internet 6ffentlich zugdnglich gemacht
werden diirfen.

Storfallbetrieb

Die Berticksichtigung eines Abstandes zum Stérfallbetrieb ergibt sich fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 46.1 insoweit, als dass der sogenannte Achtungsabstand
mit seinem Radius von flinfhundert Metern nach der aktuellen Darstellung der Struktur-
und Genehmigungsdirektion, Zentralstelle Gewerbeaufsicht, etwa 35 m in das Gewerbe-
gebiet reicht, so dass sich ein Abstand von rund 465 m ergibt. Dies wurde angesichts der
geplanten Nutzung, die Wohnbebauung ausschliefSt und andere schutzbediirftige publi-
kumsintensive Nutzungen nur ausnahmsweise fiir zulédssig erkldrt, im Rahmen der Giiter-
abwdgung fiir vertretbar gehalten. Aufgrund eingegangener Stellungnahmen zu dieser
Thematik wurde im Zuge der Abwdgung eine andere Regelung eingefiihrt, um diesen Kon-
flikt zu bewdltigen (siehe Abschnitt 2.8.4.2, Seite 129).

ErschlieBung / Anbindung des Baugebiets

Einen grofien Anteil an den Uberlegungen zur Entwicklung des Areals hatte die Frage nach
der verkehrlichen ErschliefSung der neuen Baugebiete. Der Stadtrat der Stadt Lahnstein
hatte sich bereits friihzeitig mit der Thematik befasst und in der Sitzung am
19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die dufSere ErschliefSung
des Plangebiets von wesentlicher Bedeutung sei, daher die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahme des Landesbetriebes Mobilitidt geteilt, die nach fachlicher Priifung im Be-
bauungsplan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung erfahren sollen.

Des Weiteren wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, die die Leistungsfdhigkeit der Kno-
ten- und Anschlusspunkte der bestehenden Verkehrsinfrastruktur unter Beriicksichtigung
der neuen stddtebaulichen Planungen und der bestehenden Nutzungen der angrenzenden
Gewerbebetriebe unter Prognostizierung der Verkehrsentwicklung im Untersuchungsge-
biet darstellt. Entsprechende Vorgaben fiir erforderliche Ergdnzungen und Umgestaltun-
gen des vorhandenen Strafsennetzes sowie Anforderungen an das neu zu erstellende 6f-
fentliche Verkehrsnetz innerhalb des Plangebiets wurden in der Studie formuliert. Die
Machbarkeitsstudie hatte mehrere Varianten untersucht, von denen eine letztendlich als
Grundlage fiir die Bauleitplanung tibernommen wurde.

Das Plangebiet ist (iber die slidwestlich parallel zur Fléiche des ehemaligen Giiterbahnhofs
verlaufende Max-Schwarz-StrafSe erschlossen, die am siidlichen Rand zweimal rechtwink-
lig verschwenkt und sich damit als Neubaustrecke mit dem Namen Am Rheinquartier fort-
setzt. Am Ende des Ausbaus geht diese im Bereich des Martinsschlosses in die Schloss-
strafSe liber und miindet in die Zollgasse, welche nach einer Unterfiihrung unter der noch
aktiven Bahntrasse an das ortliche Strafiennetz der Ortsmitte von Lahnstein und an das
liberértliche Verkehrsnetz liber die Braubacher StrafSe anbindet.
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Im Siidosten besteht eine direkte Anbindung der Max-Schwarz-StrafSe an die Bundesstrafe
B 42 und iiber diese an die Braubacher Strafie. Fiir den gewerblichen Verkehr des Bebau-
ungsplanes Nr. 46.1 wird es aufgrund der Fahrzeugabmessungen ausschliefSlich bei diesem
Verkehrsweg bleiben, die im weiteren so benannte Variante 1.

Nicht ausgeschlossen wird dennoch die Variante 2 fiir Pkw-Verkehre bzw. Kleintranspor-
ter. Diese direkte Anbindung (iber Schlossstrafse und Zollgasse bietet eine direkte Zufahrt
zur Lahnsteiner Innenstadt als auch eine zusdtzliche Anbindung fiir Nutzer der B 42 in/aus
Richtung Koblenz mit kiirzeren Wegen. Die Situation ist aber insgesamt beengt und durch
das gewachsene und fiir den Stadtstrafsenverkehr organisatorisch optimierte Bestands-
netz gekennzeichnet.

Die vorhandene Bahn-Unterfiihrung Zollgasse ist mit einer nutzbaren Durchfahrtsbreite
von 5,20 m und einer effektiven lichten Héhe zwischen 2,80 m und 3,10 m (angegeben
2,40 m) nur eingeschriinkt fiir den Zweirichtungsverkehr nutzbar. Gehwege sind hier nicht
vorhanden. Die Befahrbarkeit ist bei dem auf beiden Seiten erforderlichen Abbie-
gen/Einbiegen sowohl von den Schleppkurven als auch von den Sichtweiten eingeschrdnkt.
Eine Nutzung ist daher im Bestand nur fiir Pkw-Verkehr bzw. Kleintransporter méglich.
Dies ist der wesentliche Zwangspunkt dieser Streckenfiihrung.

Aus der Sicht des Gutachters gibt es mehrere Mafsnahmen und Mdglichkeiten fiir eine Er-
tiichtigung der Unterfiihrung, u.a. ein Teilabbruch des vorhandenen Uberbaus, eine Sohl-
absenkung mit oder ohne Hochwasserertiichtigung oder ein Ersatzneubau mit verdnder-
tem Querschnitt (beispielsweise Fahrbahnbreite von ca. sechs Metern, zusdtzlicher
Geh- und Radweg mit drei Metern Breite). Die beidseitigen Schleppkurvenbereiche werden
bei Neubau der Widerlagerwénde und der angrenzenden Fliigelmauern beriicksichtigt.
Damit wird sowohl eine befahrbare Andienung in Richtung HochstrafSe als auch stadt-
wdrts in die Biirgermeister-Mliiller-Strafse erméglicht. Erfahrungsgemdpfs ist das Verfahren
unter Regie der DB AG mit langen Vorlaufund Vorverhandlungszeiten und hohen Kosten-
beteiligungen durch den Verursacher verbunden. Erst damit wiirde sich an der Situation
auf der Stadtseite eine Verdnderung geben, wenngleich auch in eingeschrdnktem MajfSe.

Weitere Untervarianten in der Verkehrsfiihrung sieht die Machbarkeitsstudie durch wahl-
weise Richtungsverkehr unter Einbeziehung der Unterfiihrungen KirchstrafSe und Brunnen-
strafSe. Dadurch kénnte auch zusdtzlich ein Gehweg durch das Bauwerk Zollgasse gefiihrt
werden. Diese gréfitenteils ohne bauliche MafSnahmen umzusetzenden Alternativen wd-
ren jederzeit spdter nachzuriisten, sind aber auch mit einigen Nachteilen verbunden, die
die Studie explizit auflistet. Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt beriihren sie die Bauleitplanung
nicht.

Aufgrund der spezifischen Situation wird eingeschditzt, dass sich der Einwohner- und Be-
schdftigtenverkehr zum gréf3eren Teil auf die B 42 / Gewerbegebiet Siid orientieren wird,
auch wenn dies ldngere Wege bedeutet. Ein kleinerer Teil wird die Verbindung Siidallee /
B 42 nutzen, ebenso natiirlich der Verkehr zur Lahnsteiner Innenstadt (nahrdumlich Be-
schdftigte, Dienstleistungen, Einkauf, Schulen, Kindergdrten). Der Wirtschaftsverkehr wird
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aufgrund der Situation an der Zollgasse komplett (iber die siidliche Verbindung abgewi-
ckelt.

Die durch das Vorhaben bedingten zusdtzlichen Verkehrsmengen der Knotenpunkte fiir die
Varianten 1 und 2 kénnen als abwickelbar eingeschdéitzt werden. Alle zusétzlichen Strom-
belastungen fiir die acht wesentlichen Knotenpunkte dieser Varianten wurden ermittelt. In
Abhdngigkeit von den Bestands-Knotenstrombelastungen im Bestand kénnen damit fiir
einzelne Knotenpunkte Leistungsfdhigkeitsnachweis zur erreichbaren Qualitétsstufe in An-
lehnung an die HBS-Methodik gefiihrt werden, dessen Ergebnis den Riickschluss auf die
kiinftige Verkehrsabwicklung erlaubt. Aus vorhandenen Querschnittszdhldaten der Stra-
Benbauverwaltung fiir die Bundesstrafse wurden exemplarisch fiir den Knotenpunkt B 42 /
Gewerbegebiet Siid Annahmen einer plausiblen Knotenpunktbelastung abgeleitet und fiir
einen Leistungsfihigkeitsnachweis der Friih- und Nachmittagsspitzenstunde herangezo-
gen.

Es ldsst sich zumindest abschdtzen, dass mit der vorhandenen Vorfahrtsregelung bei den
ermittelten zusdtzlichen Verkehrsmengen des Rheinquartiers der Verkehr fiir den Knoten
abwickelbar sein wird, auch wenn die Linkseinbieger Richtung Braubach hier mit Idngeren
Wartezeiten rechnen miissen. Das Ergebnis relativiert sich, wenn man bedenkt, dass es
sich nur auf die Spitzenstunde bezieht und ja lediglich den Endzustand einer kiinftigen
Entwicklung darstellt. Von der Tendenz kénnen hier relativ geringe Belastungsverringe-
rungen das Ergebnis giinstiger gestalten.

Die Entscheidung im Stadtrat fiel damit fiir die Variante 1.

Die Variante 1 (Anbindung B 42 / Gewerbegebiet Siid - Max-Schwarz-Strafie) sieht die
grundsdtzliche Nutzung dieser Anschlussstelle der B 42 vor. Die Zufahrt zum Erschlie-
JSungsgebiet erfolgt dabei iiber die Max-Schwarz-Strafe. Die Strafe ist 6ffentlich gewid-
met und dient gleichzeitig der ErschliefSung der dort ansdssigen Firmen.

Diese Strafienanbindung kommt derzeit als einzige Méglichkeit fiir die Anfahrbarkeit des
ErschliefSungsgebiets mit Sonderfahrzeugen (Feuerwehr), Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
gen, Wirtschaftsverkehr, gegebenenfalls OPNV sowie Baustellentransporte in Betracht.

Die Max-Schwarz-Straf8e quert ein Werksgleisanschluss; der Bahniibergang ist technisch
mit Bedarfssignalisierung gesichert und hat grundsditzlich keinen nennenswerten Einfluss
auf die Leistungsfdhigkeit der StrafSe.

Teilbereich der Fahrbahn wurden zur Zeit der Untersuchung als Parkstreifen fiir Mitarbei-
ter, der gegeniiberliegende Fahrstreifen in Spitzenzeiten durch Lkws zur Anlieferung ge-
nutzt. Die verbleibende und effektiv fiir Gegenverkehr nutzbare Fahrbahnbreite betrug in
diesen Fdllen nur noch knapp 4,50 m. Die Leistungsféhigkeit der StrafSe mag daher zeit-
weise gemindert sind, ist aber dennoch nicht unvertretbar eingeschrénkt. Durch entspre-
chende Park- und Halteverbote wdre diese Problematik zwar zu beseitigen; allerdings sind
alternative Aufstellflcichen sowohl fiir Pkw als auch Lkw im éffentlichen Raum derzeit nicht
vorhanden.
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Die Leistungsfédhigkeit der Verbindung wird des Weiteren bestimmt vom Linksabbiege-
streifen auf der B 42 mit einer bestehenden Aufstellléinge von etwa flinfundvierzig Metern.
Auch diese wird in Einzelféllen beeintrdchtigt durch Lkws, die vor der Einfahrt auf das
Werksgelénde dort warten miissen.

Die Machbarkeitsstudie empfiehlt zur Sicherung bzw. Erhéhung der Leistungsfdhigkeit ein
Mafinahmenkonzept hinsichtlich des Parkens auf der Max-Schwarz-StrafSe in Kooperation
mit den Firmen Philippine und Zschimmer & Schwarz. Hier sollte (iberlegt werden, ob man
das Anliegerparken von der Fahrbahn auf Werksfldchen oder neu zu schaffende Fléichen
verlegen kann, um das Begegnen besser abwickelbar zu machen. Eine Alternative dazu
wdre die einseitige Verbreiterung der Strafie auf einer Lénge von etwa vierhundert Me-
tern.

Auplerhalb des Plangebiets kann nach wie vor auf die Variante 3 zuriickgekommen wer-
den.

Die sog. ,,Anbindung Nord / Entlastungsstraf3e” wiirde in Teilen die Trasse der bereits ge-
planten und in einem giiltigen B-Plan gefassten Trasse der EntlastungsstrafSe (L 335) nut-
zen. Die ErschliefSung erfolgt hierbei aus dem Norden iiber die Briickenstrafse / Abzweig
FrankenstrafSe tiber den Hafen.

Die dort vorhandene Unterfiihrung der Frankenstrafse unter der DB-Hauptstrecke ist zwar
baulich in schlechtem Zustand, vom Querschnitt und von der lichten Héhe her aber in der
Lage, Zweirichtungsverkehr aufzunehmen. Dadurch entfillt zunéichst eine neue Bahnque-
rung einschlief3lich der damit verbundenen Verfahren. Die Trasse wird anschliefSend liber
DB-Altflichen zwischen Bahnstrecke und Industrieanlagen des Hafens gefiihrt, passiert die
stidostliche Ecke des Hafenbeckens und verlduft anschlieSend weiter parallel zur DB-Stre-
cke mit Uberbriickung der Kirchstraf3e und der BrunnenstrafSe bis zur Schlossstrafe.

Als Variante 4 erscheint eine Uberfiihrung des Kraftfahrzeugverkehrs durch Uberbriickung
der Bahnanlagen insgesamt bei den relativ geringen Verkehrsstérken (Binnenverkehr vom
und zum Rheinquartier) im Zusammenhang mit hohen Investitionskosten und dem lang-
wierigen Verfahrensaufwand gegentiber der DB AG wirtschaftlich unverhdltnismdfig. Zu-
dem wiirde keine Entlastung der Innenstadt erreicht werden.

Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Das Bebauungsgebiet befindet sich vollstindig auflerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets (HQ 100) gemdf3 § 76 WHG sowie des sogenannten nachricht-
lichen Uberschwemmungsgebiets (HQ Extrem) des Rheins. Diese reichen in etwa bis zur
Max-Schwarz-Strafe.

Das Baugebiet muss aus Griinden des Hochwasserschutzes im Endzustand mindestens der
heutigen Geldndeh6he vor dem Schotterabtrag entsprechen. Gesetzlich ist in jedem Fall
eine Geldndehéhe (iber dem Wasserstand bei HQ 100 (festgesetzter 100-jéihrlicher Ab-
fluss) gefordert, demnach mindestens 69,25 m NHN zzgl. Sicherheiten.
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Um zukiinftig das ErschlieSungsgebiet auch vor Extremwassersténden im Rhein sicher zu
machen, empfiehlt die Machbarkeitsstudie bei der Geldndehéhenfestlegung aus Vorsor-
gegriinden auch die Beachtung des Wasserstandes bei HQ Extrem; dieser Wert entspricht
nach neusten Erkenntnissen in etwa einem tausendjdhrlichen Hochwasserabfluss, in etwa
einer Héhe von 71,20 m NHN und somit rund einen Meter (iber dem heutigen Geldndeni-
veau. Durch den Bebauungsplan werden keine diesbeziiglichen Vorgaben als zwingend
festgesetzt.

Entwdasserung

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Ill (Weitere Schutzzone)
des rechtsgliltigen Trinkwasserschutzgebiets ,,Grenbach” (Schachtbrunnen und Kiesfilter-
brunnen). Nur ein kleiner Teilbereich im nérdlichen Planungsbereich befindet sich aufier-
halb des Wasserschutzgebiets.

Die Wassergewinnung ,,Grenbach” ist in Oberlahnstein, etwa anderthalb Kilometer ober-
stromig der Lahnmiindung in den Rhein gelegen, die Entfernung zum Rhein betrigt etwa
sechshundertfiinfzig Meter. Die Brunnen férdern vorwiegend Uferfiltrat des Rheins.

Innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets gelten die Anforderungen der Trinkwas-
serschutzgebietsverordnung (Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003) fiir die Wassergewin-
nungsanlage ,,Grenbach”. Die Wasserschutzzone Ill soll den Schutz vor weitreichenden Be-
eintréichtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radio-
aktiven Verunreinigungen, gewdhrleisten. Gemdfs dieser Verordnung sind innerhalb der
Zone lll bestimmte Einrichtungen, Handlungen und Vorgénge untersagt, die in den Textli-
chen Festsetzungen aufgefiihrt werden.

Das Planungsgebiet befindet sich des Weiteren vollstéiindig innerhalb des inneren Mine-
ralwasserschutzgebiets Victoriabrunnen (Lahnsteiner Mineralquellen). Da hierbei jedoch
nur bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein mit Gefdhrdungen der Mine-
ralquellen zu rechnen ist, stellt das Mineralwasserschutzgebiet keine relevante Restriktion
hinsichtlich der verkehrlichen und entwdsserungstechnischen ErschliefSung des Planungs-
gebiet dar.

Der Rhein als Hauptvorfluter (Gewdsser I. Ordnung) befindet sich unmittelbar im An-
schluss an das Planungsgelénde in knapp zweihundert Meter Entfernung.

Der Grenbach als oberirdisches Gewdsser Ill. Ordnung innerhalb des natiirlichen Gewdis-
sereinzugsgebiets des Rheins verlduft mit einer Fliefsléinge von rund sechzehnhundert Me-
tern in siidwestlicher Richtung etwa einhundertfiinfzig Meter nérdlich der Grenze des Gel-
tungsbereiches und miindet in den Rhein. Der Grenbach ist auf etwa sechshundert Meter
Ldnge vollstindig verrohrt. Das natiirliche Gewdssereinzugsgebiet des Grenbachs bis zur
Rheinmiindung ist rund einen Quadratkilometer grof3. Das Einzugsgebiet oberhalb des
Siedlungsgebiets Oberlahnstein betrdgt knapp neunzig Hektar.
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24.4.2

Schmutzwasseranfall und -ableitung

Zur Schmutzwasserableitung des Entwdsserungsgebiets wird der vorhandene dffentliche
Mischwassersammler DN 700 zur Klédranlage nach Niederlahnstein genutzt werden. Dieser
Kanal verléuft in mittleren einer Tiefenlage von ca. 5,50 m in der Max-Schwarz-StrafSe. Die
Kanaltrasse liegt damit auch in dem Bereich, der nach Verlegung der Max-Schwarz-Strafe
zuriickgebaut wird, so dass der Bebauungsplan Fléchen fiir ein Leitungsrecht vorsieht, die
gegebenenfalls als dingliche Sicherung im Grundbuch eingetragen wird, um auch zukiinf-
tig eine Reinigung, Inspektion, Sanierung oder Erneuerung des Kanals gewdhrleisten zu
kénnen.

Die Schmutzwasserkandle der ErschliefSungsfliche Rheinquartier kénnen grundsdtzlich je-
weils im Freispiegelabfluss an den Bestandskanal an verschiedenen Ubergabepunkten an-
geschlossen werden. Hierzu werden nach einer ersten groben Abschétzung Kanaldurch-
messer DN 250 bis DN 300 in einer Tiefenlage zwischen gut zwei und sechs Metern gegen-
tiber Urgeldnde erforderlich. Die geschdtzte Kanalgesamtldnge betrdgt rund 2.230 m.

Anhand des geplanten Entwdisserungsgebiets und Ublicher hduslicher und gewerblicher
Schmutzwasserspenden wurde der potenzielle Schmutzwasserabfluss der drei Teilfldichen
abgeschdtzt und die hydraulische Leistungsféhigkeit des Transportsammlers sowie der
Kldranlage Niederlahnstein (iberpriift. Es bestehen keine hydraulischen Beeintréichtigun-
gen, so dass die anfallenden Schmutzwassermengen dem stddtischen Kanalnetz in der
Max-Schwarz-StrafSe zugeleitet werden kénnen.

Niederschlagsentwasserung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden drei Varianten zur Niederschlagswasserent-
wdsserung des ErschliefSungsgebiets Rheinquartier ndher untersucht: die Entwdsserung im
Mischsystem (iber die vorhandene Mischwasserkanalisation der Stadt Lahnstein, die Ent-
wdsserung im konventionellen Trennsystem (Direkteinleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ins Gewdsser) und die Entwdsserung im Trennsystem unter Berlicksichti-
gung dezentraler Riickhaltung, Brauchwassernutzung, Dachbegriinung und Versickerung

Da die umliegenden bebauten Gebiete fast ausschliefSlich im Mischsystem entwdssert
werden, bietet sich zwar eine Entwdsserung des Planungsgebiets als Mischkanalisation
an; es ist grundsdtzlich aus technischer Sicht méglich, das ErschliefSungsgebiet so zu ent-
wdssern und an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Max-Schwarz-StrafSe anzu-
schliefen. Die hydraulischen Kapazititen zur Ubernahme des gesamten Schmutz- und
Niederschlagswassers - auch gedrosselt - sind aber sowohl im Transportsammler als auch
auf der Kldranlage in Niederlahnstein nicht gegeben.

Gemdfs § 55 Abs. 2 WHG soll ,,Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder (liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen”. Dieses bedeutet fiir
den Neubau von ErschliefSungsgebieten faktisch ein Verbot des Mischwassersystems
(Mischwassererzeugung und -ableitung).
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Aus entwidisserungs- und genehmigungstechnischer Sicht wird daher das Trennsystem ein-
gesetzt, wobei abflussreduzierende Mafinahmen wie dezentrale Riickhaltung, Brauchwas-
sernutzung und Dachbegriinung beriicksichtigt werden kénnen.

Das so genannte , konventionelle Trennsystem” leitet Schmutz- und Niederschlagswasser
getrennt ab; aus wirtschaftlichen und technischen Griinden kann es jedoch nur dann als
sinnvoll erachtet werden, wenn fiir das anfallende Niederschlagswasser Médglichkeiten zur
Versickerung oder zur Gewdissereinleitung in Planungsndhe gegeben sind. Dies ist hier der
Fall.

Die Abwasserableitung im Trennsystem erfolgt in der Regel (iber ein Kanalisationssystem.
Fiir die Niederschlagswasserableitung kommt neben einem Regenwasserkanal zwar
grundsdtzlich auch eine oberflichennahe Ableitung iiber strafsenbegleitende Grdben in
Betracht, was hier aufgrund der zur Verfiigung stehenden bzw. erforderlichen Fahrbahn-
querschnitte unter Einbeziehung der zukiinftigen Grundstiickszufahrten nicht verfolgt
wird.

Fiir die Niederschlagsentwdisserung sind grundsdtzlich die Restriktionen aus der Trinkwas-
serschutzgebietsverordnung sowie die Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser zu beachten. Bedingt durch die Ndhe zum Rhein und dem Verlauf des Grenbachs
wird bei dieser Variante die Niederschlagswasserableitung (iber Regenwasserkandle mit
Anschluss an die Grenbach-Verrohrung favorisiert. Hierbei ist unter anderem sicherge-
stellt, dass das anfallende Niederschlagswasser aus der Wasserschutzzone Ill abgeleitet
und erst aufSerhalb dieser in den Rhein eingeleitet wird.

Dabei werden aus Griinden des quantitativen (hydraulischen) Gewdsserschutzes keine
Riickhalterdume erforderlich, da die Einleitung in einen grofien Fluss (Rhein als Gewdsser
I. Ordnung) erfolgt, welcher simtliches Niederschlagswasser schadlos aufnehmen kann.
Dies schliefst jedoch nicht aus, Mafisnahmen zur dezentralen Riickhaltung, Brauchwas-
sernutzung, Dachbegriinung und Versickerung in Erwégung zu ziehen.

Der naturnahe Umgang mit dem Regenwasser direkt am Ort, wo es konzentriert anféllt
(Strafsen- oder Dachfldchen) ohne weitere Ableitung in ein Sammelsystem (Kanal) férdert
den Riickhalt, die Verdunstung und die Versickerung und tréigt generell zu einem natdirli-
chen Wasserkreislauf bei.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann prinzipiell vor Ort in Tei-
chen, Mulden, Grédben mit Querriegeln oder Zisternen gespeichert werden, um es fiir viel-
féltige Zwecke zu nutzen (beispielsweise Bewdsserung in Gdrten, Regenwassernutzung in
Haus und Gewerbe). Alle Speicher bendétigen einen Uberlauf in ein Ableitungssystem. Der
Einfluss auf die Abflussspitze im Ableitungssystem ist von der spezifischen GréfSe des Spei-
chers und seiner Nutzung abhdngig. Insgesamt hat die dezentrale Riickhaltung und
Brauchwassernutzung im Gebiet jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf die hydraulische
Dimensionierung der Regenwasserkandle und ist eher als flankierende MafSnahme zu ver-
stehen. Daher wird sie auch nicht als solche festgesetzt.

Gleiches trifft auf den Vorschlag einer Dachbegriinung zu. Der Niederschlagswassersab-
fluss von Dachfldchen kann zwar durch extensiv begriinte Flachddcher oder geeignete Ein-
stauddcher zuriickhalten und aufgrund der Verdunstungswirkung reduziert werden. Da
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aber auch sie eher als flankierende Wirkung auf die Abflusssituation zu sehen ist, sollen
die Mdglichkeiten der Anordnung von Griindédchern im Rahmen der Gebdudeplanung
durch den Bauherren und die Architekten nicht beschrinkt werden.

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets innerhalb der Wasserschutzzone Il sind einer Nie-
derschlagswasserversickerung - zentral wie dezentral - entsprechend der giiltigen Trink-
wasserschutzverordnung Restriktionen gesetzt. Wenn liberhaupt, ist demnach nur die Ver-
sickerung gering belasteter (nicht schddlich verunreinigter) Niederschlagsabfliisse von
Dachfldchen, Rad- und Gehwegen, Hofflichen in Wohngebieten und WohnstrafSen breit-
fldchig lber die belebte Bodenzone (Mulden- oder Mulden-Rigolen-Versickerung) zuléssig.
Eine oberfldchennahe Versickerung der Niederschlagsabfliisse aus der ErschliefSungsstrafe
liber strafSenbegleitende Versickerungsmulden ist innerhalb der Wasserschutzzone Il ver-
boten.

Aus Griinden des Trinkwasserschutzes soll nach Auffassung der SGD Nord grundsdtzlich
auf eine Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwasser verzichtet werden,
auch wenn dieses aufgrund der anstehenden Bodenverhdltnisse nach derzeitigem Kennt-
nisstand gegebenenfalls méglich wdre. Insoweit wird auch hier von einer verbindlichen
Festsetzung im Bebauungsplan abgesehen.

Umweltbericht

Nach den Regelungen des § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleit-
planung auf allen Planungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwédgung
erforderlich ist, ist fiir jeden Bauleitplan (Fléchennutzungsplan und Bebauungsplan) von
der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu werden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
die Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung beriihrt werden kann, auch zur AufSerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdirtigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis
der Umweltpriifung wird in der Abwdgung beriicksichtigt (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens liberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MafSnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen Uberwachungsmafinahmen und die
Informationen der Behérden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behérden die Gemeinde,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die Durchfiihrung des Bauleitplans er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat
(§ 4 Abs. 3 BauGB,).

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Artenschutz

Es wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der. In diesem wird in einer Bi-
lanzierung die dkologische Wertigkeit nach derzeitigem Planrecht der Wertigkeit nach der
Neuplanung gegentlibergestellt.

Um eine Beeintrichtigung streng geschlitzter Arten durch das Vorhaben auszuschliefSen,
ist eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erforderlich. Im Oktober 2014 wurde der
erste Entwurf fiir eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” (SAP) zum Riickbau des
Giiterbahnhof Oberlahnstein erarbeitet (Landschaftsékologie und Zoologie Twelbeck,
Mainz 2014). Priifgegenstand hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote und
damit artenschutzrechtlich relevant sind gemeinschaftsrechtlich geschiitzte europdische
Vogelarten sowie streng geschliitzte Arten gemdfs § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG. Aufgrund
der oOrtlichen Gegebenheiten sind gemdf$ Gutachten im vorliegenden Fall potenziell Fle-
dermduse, europdische Vogelarten und Reptilien relevant.

Der Gutachtenentwurf bezieht sich auf eine Voruntersuchung (Tauchert & Thiele, 2012),
die im Vorhabengebiet die streng geschiitzte Mauereidechse nachweijst. Das Untersu-
chungsgebiet wurde daher zur Beurteilung der lokalen Population gréfSer als das Vorha-
bengebiet selbst gewdhlt und enthdlt zusdtzlich angrenzende Strukturen, die potenziell Le-
bensraum fiir Reptilien bieten, vor allem Weinberghdnge dstlich des Vorhabengebiets.

Die Untersuchungen zur Flora kommen zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen europa-
rechtlich und national streng geschiitzter Arten auszuschlief3en ist.

In Bezug auf die Fauna im Plangebiet wurden vier streng geschiitzte Fledermausarten er-
mittelt, die im Vorhabengebiet jagen. Entsprechende Quartiere wurden nicht festgestellt.
Lediglich wurden potenzielle Ruhestdtten von Fledermdéusen in den ehemaligen Bahnge-
bdude festgestellt. Werden diese dauerhaft beseitigt, ist ein entsprechender Ausgleich
durch neue Spaltenquartiere erforderlich.

Als planungsrelevant gelten alle europdischen Vogelarten. Diese wurden artenschutzrecht-
lich gepriift. Erfasst wurden insgesamt dreundzwanzig Vogelarten; Arten des Anhangs |
der Europdischen Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Vogelarten wurden nicht
nachgewiesen. Um Verbotstatbestidnde durch die Zerstérung potenzieller Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten von Viégeln zu vermeiden, diirfen Gehélze im Vorhabenbereich nur im
Winter, aufSerhalb der Zeit vom 1. Mdrz bis zum 30. September, gefillt werden. Die Zersto-
rung potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestditten durch den Abbruch der Gebdude ist
durch neue Nisthilfen zu ersetzen.

Die Untersuchungen bestdtigen eine Population der streng geschiitzten Mauereidechse im
Vorhabengebiet. Das Gutachten hat auf der gesamten Riickbaufléiche eine Population von

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 73 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG ERLAUTERUNG AUSGEWAHLTER FESTSETZUNGEN

2.5

2.5.1

1.236 Tieren auf der Grundlage mehrerer Zéihlungen errechnet. Flir diese Population wird
im gesamten Gebiet mittels eines Schotterwalls mit Grus-Streifen und Sandlinsen zur
Eiablage entlang der aktiven Bahntrasse ein Ersatzlebensraum als vorgezogene
Ausgleichsmafinahme geschaffen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde zu
vermeiden. Fiir den Bebauungsplan Nr.46.1 wird ein Teil dieser Ausgleichsfldche
entsprechend angerechnet.

Weitere streng geschlitzte Arten wurden wegen fehlender Habitate ausgeschlossen bzw.
im Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt.

Im Untersuchungsgebiet kommen demnach streng geschiitzte Tierarten und europdische
Vogelarten vor. Um einen Verstofs gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist ein artenschutzrechtlicher Ablaufplan erstellt wor-
den, der bei gegebenenfalls veréinderten Vorgaben des Projektes angepasst wird. Die aus
den Untersuchungen resultierenden notwendigen MafSnahmen wurden beriicksichtigt. Bei
Einhaltung des aufgestellten Ablaufplans kommt es zu keinem Verstofs gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG.

Soweit die Aussagen der Fachbeitridge mit den Festsetzungsmdglichkeiten des Bebau-
ungsplans Nr. 45 umsetzbar waren, wurden diese mit Ausnahme eines Teilgebietes des
Ersatzlebensraums fiir Mauereidechsen bereits dort integriert.

Erlduterung ausgewadhlter Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan gliedert sich in drei einzelne Teilbereiche mit entsprechender numme-
rische Kennzeichnung. Gemdfs § 6i.V.m. § 1 Abs. 4-9 BauNVO wird in zwei Teilen ein
Mischgebiet festgesetzt, so wie es der Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein vorgibt;
stidlich angrenzend setzt sich - ebenfalls entsprechend der Fldchennutzungsplan-Darstel-
lung - das Gewerbegebiet fort.

Die einzelnen Nutzungsarten eines Mischgebiets, wie sie der Katalog der Baunutzungsver-
ordnung auflistet, werden nicht in der vorgegebenen Form ilibernommen. Vielmehr teilt
sich der Bebauungsplan in zwei Bereiche mit unterschiedlichen Nutzungsarten; es sind dies
die Mischgebiete MI-1 und MI-7.

Das Mischgebiet MI-1 bildet die Riegel-Bebauung, die entlang der verlegten duferen Er-
schlieSungsstrafie den Gstlichen Abschluss des Gebiets darstellt. In diesem Bereich sind
auch Anlagen fiir Verwaltungen allgemein zuldssig und kénnen zudem Einzelhandelsbe-
triebe ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Mischgebiet MI-7 wird die Wohnnutzung auf die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter
beschréinkt. In diesem Teilgebiet sind Geschdfts- und Blirogebdude, Anlagen fiir Verwal-
tungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes als auch
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sonstige Gewerbebetriebe allgemein zuldssig. Auch hier bleiben Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstdtten - wie im gesamten Baugebiet - als unzuléissig aufSen vor.

Da Vergniigungsstétten in Mischgebieten in den Teilen des Gebiets zuldissig sind, die
liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind, bedurfte es hier eines expliziten
Ausschlusses.

Im Bebauungsplan kénnen einzelne der unter einer Nummer einer Baugebietsvorschrift
der Baunutzungsverordnung zusammengefassten Nutzungen ausgeschlossen werden. Fiir
eine solche Festsetzung bedarf es stédtebaulicher und nicht moralischer oder gewerbe-
rechtlicher Griinde. Denn Festsetzungen des Bebauungsplans als Bodennutzungsregelun-
gen sind nur gerechtfertigt, wenn sie von dem Ziel bestimmt sind, die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke aus Griinden der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung
zu leiten und eine sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Die Gemeinde muss in Bezug auf Probleme, die nicht die Ordnung der Bodennutzungen,
sondern andere Bereiche betreffen, wie den allgemeinen Jugendschutz und die Vorsorge
gegen die Férderung oder Ausbeutung der Spielleidenschaft, die Wertung des dafiir zu-
stdndigen Bundesgesetzgebers hinnehmen, der die Gewerbefreiheit auch fiir Spielhallen
gewdbhrleistet und den durch sie méglichen Gefahren fiir die genannten Gemeinwohlbe-
lange durch bestimmte Anforderungen in der Gewerbeordnung vorzubeugen sucht.

Der hier vorgenommene Ausschluss von Vergniigungsstdtten geschieht insbesondere we-
gen ihrer negativen Auswirkungen auf die Umgebung - sowohl innerhalb des Gebiets
selbst als auch auf die randlichen gelegenen Wohngebiete. Als mittelbare Auswirkung der
Ansiedlung von Vergniigungsstitten kommt es zu einer mit einer Niveauabsenkung ver-
bundenen Strukturverdnderung, dem , Trading down-Effekt”.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes miissen die stddtebaulichen
Griinde eine spezielle Qualitiit haben. Diese sind vorliegend gegeben, da es in erster Linie
darum geht, das neue , Rheinquartier” ausschliefdlich als solches entstehen zu lassen, da-
mit von Beginn an der gefiirchtete ,, Trading down-Effekt” nicht einsetzen kann.

Der ,Trading down-Effekt” wird unter anderem gerade durch eine Konkurrenzsituation
zwischen Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise
hoher Ertragsstéiirke sowie ,,normalen” Gewerbebetrieben mit deutlich héherem Investiti-
onsbedarf und geringerer Ertragsstirke ausgeldst. Denn der Wettbewerb um Grundstiicke
und Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fiihrt
tendenziell zu einer Erhéhung der Grundstiicks- und Mietpreise und damit zu einer Ver-
drdngung von Gewerbebetrieben mit schwdéicherer Finanzkraft.

Mak der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung erfolgen liber Grund- und Geschoss-
fldchenzahlen sowie der Zahl der Vollgeschosses, alternativ bzw. ergéinzend gekoppelt mit
der Héhe der baulichen Anlagen.

Die Grundfldchenzahl wird aus der Tabelle der Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Misch-
gebiete mit 0,6 und Gewerbegebiete mit 0,8 iibernommen.
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Eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 gemdf3 Absatz 2 geschieht im Mischgebiet
MlI-7 aus stédtebaulichen Griinden; die dortige GRZ von 0,8 orientiert sich an derjenigen
eines Gewerbegebiets. In diesem Gebiet sind keine Wohngebdude zuléissig. Die Nutzung
entspricht in etwa einem Gewerbegebiet, beschréiinkt die Emissionen allerdings auf den
Charakter eines Mischgebiets, um der umgebenden Nutzung zu entsprechen. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden daher nicht
beeintréichtigt; ebenso entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Mindesthéhe der baulichen Anlagen im Mischgebiet MI-1 resultiert aus dem Erforder-
nis des Ldrmschutzes gegeniiber den Verkehrswegen. Der Hochstwert kann der Vorhal-
tung von héheren Gebduden dienen, wobei die Zahl der Geschosse in Abhdngigkeit der
Geschosshohe (fiir den Wohnungsbau etwa drei Meter) und gegebenenfalls héheren So-
ckelgeschossen, auch fiir Tief- und Halbtiefgaragen, variieren kann.

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen wird auf die Grundlage der FufSbodenhéhe des
,Erdgeschosses” gesetzt, hier als ,,unterstes Vollgeschoss liber der Geldndeoberflédche” be-
zeichnet, um Auslegungsfragen liber Erd- oder (bewohntes) Untergeschoss vorzubeugen.
Damit einher geht, (iber die Addition der maximalen Gebdudehdéhe, eine ebenso maximale
Héhe der baulichen Anlagen (iber dem Meeresspiegel, welche nun eindeutiq fixiert ist und
insbesondere den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung tréigt. Von dort aus war die
Anpassung an vorhandene stddtische Strukturen gewiinscht und die Freihalten von Sicht-
beziehungen zu Kulturdenkmdlern gefordert worden. Die vorgegebenen maximalen NHN-
Héhen kénnen nicht lberschritten werden. Dies trifft auch auf den Bereich der , Riegel-Be-
bauung”im Mischgebieten MI-1 zu, die dem Schallschutz dient.

Grundsdtzlich wurde versucht, den Rahmen méglichst grof8 zu halten, um den Spielraum
und auch die wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke nicht einzuschrinken. Dies
schliefst jedoch nicht aus, dass durch den Bebauungsplan und seinen gesetzten Grenzen
Vorhaben planerisch angepasst und auch eingeschrinkt werden miissen.

Die gewdhlten Geschossfléichenzahlen sollen allen Belangen gerecht werden. Dabei wur-
den im Mischgebiet auch die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO (iberschritten, da die
Anforderungen des § 17 Abs. 2 erfiillt und die Uberschreitungen auszugleichen sind.

Dies insbesondere daher, weil einer libermdfligen Verdichtung dieser Teilgebiete durch ih-
re geringe Fléiche unter Einhaltung der wasserschutzrechtlichen Auflagen Grenzen gesetzt
sind und die angrenzenden Bahnflédchen im Osten als auch die 6ffentlichen Griinfléichen im
Westen einen mehr als ausreichenden Ausgleich im Verhdltnis (iberbaubarer zu nicht (iber-
baubarer Fldche bieten. Nicht zuletzt erfordern gerade die Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse in Form des Ldrmschutzes die Errichtung von Gebdude mit einer Min-
desthéhe, denen die Geschossfldichenzahl Rechnung tragen muss.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung der iiberbaubaren Fldchen wird die Stellung der Gebdude auf dem
Grundstiick definiert. Da es keine stddtebaulichen Erfordernisse gibt, hier eine differen-
zierte oder gar kleinteilige Fiihrung der Baugrenzen einzufiihren, ist von einer grundsdtz-
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lich grof3ziigigen Handhabung ausgegangen worden. Im Ubrigen bestimmt die rheinland-
pfélzische Landesbauordnung mit ihren eigenen Regelungen daraus einzuhaltende Ab-
stdnde.

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Die értlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung werden als auf Landesrecht be-
ruhenden Regelungen liber die dufSere Gestaltung baulicher Anlagen sowie liber die H6he
von Einfriedungen gemdfs § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Sie gliedern sich in die Absdtze liber die duflere Gestaltung von baulichen Anla-
gen, die dufiere Gestaltung von Werbeanlagen, die Gestaltung der unbebauten Fléchen
und die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen.

Sie entsprechen im Wesentlichen dem Umfang der Festsetzungen in anderen Baugebieten
Lahnsteins, verzichten allerdings auf jegliche Art von Vorgaben hinsichtlich der Dachge-
staltung. Die Reglementierung von Mindestdachneigungen hat sich in den letzten Jahren
praktisch als hinderlich bei der Entwicklung moderner Architektur erwiesen, die wieder
verstdrkt auf flachere Neigungen bis hin zum Flachdach tendiert. Griinde, dies aus gestal-
terischen Uberlegungen sowohl im wohnbaulichen als auch gewerrblich geprégten Bereich
verhindern bzw. einschrénken zu wollen, gibt es nicht.

Die unter den Gestaltungsfestsetzungen mafigebliche Gebdudehéhe wurde aus dem
rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 45 iibertragen; sie ist auf sechzehn Meter festgesetzt.

Hinzu kommt im Gewerbegebiet die Ausnahme, wonach Gebdudehéhe um bis zu zehn
Prozent (iberschritten werden darf, wenn es sich dabei um technische Aufbauten handelt,
die in der Summe ihrer Grundfléichen héchstens zehn Prozent der Grundflédche des Gebdu-
des betragen und mindestens zehn Meter von der ndchstliegenden Baugrenze entfernt
sind. Die Uberschreitung ist damit flichen- und abstandsmdfig ausschliefllich auf techni-
sche Aufbauten beschrénkt.

Griinde, Werbeanlangen zu begrenzen, liegen in der Bewdiltigung der Spannung zwischen
Stadt- bzw. Landschaftsbild. Der Bebauungsplan geht sehr restriktiv mit der Zuléissigkeit
von Werbeanlagen um.

Diese erfahren die gleichen gréfien- und héhenmdfigen Beschridnkungen wie in vergleich-
baren Gebieten der Stadt. Dabei ist nicht nur die Héhe, sondern auch die Gréf3e der An-
sichtsfldiche entscheidend. In einer differenzierten Ausformulierung der Festsetzung wird
beiden Aspekten Rechnung getragen.

So diirfen sie nicht mehr als fiinf Prozent der Flidche der jeweiligen Fassade einnehmen,
maximal in ihrer Gréfie jeweils auf fiinf bzw. zehn Quadratmeter begrenzt. Lichtwerbung
mit wechselndem, bewegtem oder laufenden Licht sind dabei nicht zuléissig.

Auch einzelstehende Werbetrdger diirfen eine Héhe von 7,50 m und einer Ansichtsfléiche
von jeweils acht Quadratmeter nicht (iberschreiten, wobei Fahnen von dieser Regelung
nicht betroffen sind, da sie ungeachtet ihrer Héhe als Werbetréger toleriert werden und in
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2.6.1
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der (iblicherweise auftretenden Reihung auch einen gestalterisch positiven Effekt mit sich
bringen, um einen durchaus gewiinschten Gegenpol zu breitfldchigen Beschriftungsfld-
chen an Gebduden zu erreichen. Fahnen - auch in gréfSerer Zahl nebeneinander - tragen zu
einer anstrebten rdumlichen Gliederung bei.

Damit die Festsetzung zur restriktiven Handhabung von Werbefléchen nicht unterlaufen
werden, muss der Bebauungsplan auch Vorgaben fiir die Gestaltung der Aufienwdnde
treffen, denn es ist nicht erwiinscht, dass diese beispielsweise in Firmenfarben strahlen
und dadurch die quadratmetergenaue Beschrénkung der eigentlichen Werbeanlagen un-
terlaufen wird. Dies endet zwangsldufig damit, dass nur weifse und aus Weif$ durch Abté-
nen gewonnene blasse Farbténe zuldssig sind, was den Farb- und Gestaltungspielraum
zwar einengt, letztendlich aber zu einem verhdltnismdfig gleichmdfSigen und gedeckten
Gesamtbild beitrdgt.

Die H6he von Einfriedungen erfdhrt in den Mischgebieten durch den gedinderten Bebau-
ungsplan eine Festlegung auf die nach Landesbauordnung mit der Genehmigungsfreiheit
verbundenen zwei Meter.

Eine weitere grundsdtzliche Festsetzung bestimmt, dass die nicht (iberbauten Grund-
stiicksfldchen der bebauten Grundstiicke landschaftsgdirtnerisch zu gestalten und dauer-
haft zu pflegen sind, sofern sie nicht als Betriebsfléiche oder fiir Stellplétze bendétigt wer-
den. Die Festsetzung gilt nicht fiir unbebaute, ungenutzte Grundstiicke.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 20. April 2015 gemdfs § 1
Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, fiir den vom Rhein im Westen, der
Zollgasse im Norden, den Bahnfldchen im Osten und einer noch genau zu bestimmenden
Linie im Siiden umschlossenen Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen. Er erhdlt die
Nummer 46 und den Namen ,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid“. Die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereiches hat sich im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ergeben.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligungen der Of-
fentlichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 am 5. Juni 2015 bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen
Veranstaltung am Montag, den 8.Juni 2015 statt. Sie wurde am 5.Juni2015 im
Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 bekannt gemacht.

Es wurde Gelegenheit zur Auferung und Erérterung gegeben. Im Anschluss an die Veran-
staltung konnten schriftliche Stellungnahmen bis zum 15. Juni 2015 bei der Stadtverwal-
tung Lahnstein eingereicht werden.
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2.6.4

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdégungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.1.1
ab Seite 82 gelistet.

Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdyfs
$ 4 BauGB mit Schreiben vom 12. Mai 2015 um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung
gebeten worden.

Mit Fristsetzung von einem Monat - entsprechend dem 15. Juni 2015 - wurden die Behoér-
den aufgefordert, auch Aufschluss iiber beabsichtigte und bereits eingeleitete Planungen
und sonstige Mafisnahmen zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer AufSerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht beriihrt wer-
den.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

° Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen;

° Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz;

° Landesbetrieb Mobilitéit, Koblenz;

. Siiwag Energie AG, Lahnstein;

° Verbandsgemeindeverwaltung Braubach-Loreley, St. Goarshausen;
° Vermessungs- und Katasteramt, St. Goarshausen.

Fristgemdfe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 18. Mai 2015, eingegan-
gen per Email am 18. Mai 2015;

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit Schrei-
ben vom 27. Mai 2015, eingegangen am 29. Mai 2015;

o Ministerium fiir Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz iiber Pro-
jektgruppe ,,Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal“, Koblenz - mit Schreiben vom
20. Mai 2014, eingegangen am 5. Juni 2015;

° Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, Kobern-Gondorf, auch im Namen der
Stadt Rhens - mit Schreiben vom 11. Juni 2015, eingegangen am 16. Juni 2015.
Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.2.1

ab Seite 91 gelistet.

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
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sung lber die gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht bis zum Fristende -
Montag, den 15. Juni 2015 - eingegangen waren; sie tragen daher spdtestens den Post-
eingangsstempel vom darauffolgenden Tag, dem 16. Juni 2015. Die unmittelbar anschlie-
fend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 19. November 2015 beraten und eine Abwégung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 8. Dezember 2015
mitgeteilt.

Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdpf8 § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 26. Februar 2018
bis 27. Mdrz 2018 statt. Sie wurde am 16. Februar 2018 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 7 be-
kannt gemacht.

Offentlich auslegt wurden die Bestandteile des Bebauungsplans wie im Abschnitt 1.1.1 auf
Seite 7 gelistet sowie die nach Einschéitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen, die in diese Begriindung integriert sind.

Es wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Ver-
fahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden
sind, bei der Beschlussfassung liber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, so-
fern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hétte kennen miissen und deren In-
halt fiir die RechtmdfSigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

Fiir die Dauer der éffentlichen Auslegung wurde der Entwurf des Bebauungsplans als Plan-
zeichnung mit Text und Begriindung einschlieflich der dort integrierten Bestandteile auch
im Internet auf der Homepage der Stadt Lahnstein bereitgestellt.

Die beriihrten Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 20. Februar 2018 von der Offentlichen Auslegung benachrichtigt. Auf Anfrage wurde
ihnen eine Fristverléngerung bis zum ersten Tag nach den Osterfeiertagen, Dienstag den
3. April 2018 gewdhrt.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben vom Bundesamt fiir Infrastruktur, Umwelt-
schutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Email vom 27. Mdrz 2018 (mit der Aussage:
»Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Netzanlagen der VWM und unseres
Unternehmens. Hierbei handelt es sich um Strom-, Gas- und Wasserleitungen welche
sich innerhalb der éffentlichen Verkehrsfldche befinden. Die Wasserversorgung des
geplanten Gebietes wird im Zuge der ErschliefSung aufgebaut. Hinsichtlich der erd-
gasseitigen Versorgung des geplanten Baugebietes ist eine ErschliefSung durch Er-
weiterung unseres Bestandsnetzes in der Max-Schwarz-Strafie grundsdtzlich még-
lich. Ob und in welcher Dimension die Netzerweiterung durchgefiihrt wird, muss zu
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einem spdteren Zeitpunkt anhand konkreter Bedarfe und wirtschaftlicher Gesichts-
punkte entschieden werden. Unsere Stellungnahme vom 22 .Juli 2015 behiilt weiter-
hin ihre Gliltigkeit.”) Diese Stellungnahme ist im Abschnitt 2.7.2.1.10 auf Seite 113
wiedergegeben und bereits im Beschluss 2.8.12 behandelt worden.

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit Schrei-
ben vom 27. Februar 2018, eingegangen am 2. Mdrz 2018 (mit der Aussage: ,,Un-
sere Belange sind durch den Hinweis (...) berlicksichtigt.”).

° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 23. Mdrz 2018, eingegan-
gen per Email am 23. Mdrz 2018 (mit der Aussage: ,, Wir haben die vorgelegten Pla-
nungsunterlagen eingehend gepriift. Durch die vorgesehen Planung kénnen wir kei-
ne Behinderungen oder Einschridnkungen in Bezug auf die Entwicklungs- und Nut-
zungsmoglichkeiten unserer Handwerksbetriebe feststellen. ).

° IHK Koblenz, Regionalgeschdftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom 27. Mdrz 2018,
eingegangen am 27. Mdirz 2018 (mit der Aussage: ,,Aus Sicht der Unternehmen muss
eine langfristige Planungssicherheit fiir den Bestand und die Investitionen gesi-chert
sein. Dazu gehért auch, dass die Unternehmensentwicklung unter angemessenem
Aufwand méglich sein muss. Somit sehen wir als Fazit keine schwerwiegenden Be-
denken in Bezug auf die Mafsnahme und gehen davon aus, dass die Interessen und
Bediirfnisse eventuell betroffener Unternehmen gewahrt bleiben. ) Diese Stellung-
nahme enthdlt keine abwdgungsrelevanten Inhalte als auch keine konkreten Anga-
ben hinsichtlich durch die Planung zu ergreifenden MafSnahmen ergreifen miisste,
um die , Interessen und Bediirfnisse eventuell betroffener Unternehmen” zu wahren.

. Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 21. Mdérz 2018,
eingegangen per Fax am 21. Mdrz 2018 (mit der Aussage: ,,Die Berlicksichtigung un-
sere Stellungnahmen vom 3. Juni 2015 und 7. Juni 2016 nehmen wir dankend zur
Kenntnis. (...) Es ist zu begriifien, dass unsere Stellungnahme vom 3. Juni 2015 Ein-
gang in die Textlichen Festsetzungen (...) gefunden hat.”).

° Landesbetrieb Mobilitdt Diez, Diez - mit Schreiben vom 19. Mdrz 2018, eingegangen
am 21. Mdrz 2018 (mit der Aussage ,, Wir hatten u.a. hierzu zuletzt mit Schreiben
vom 9. Juni 2015 Stellung genommenund die aus strafSenrechtlicher und verkehrs-
technischer Hinsicht zu beachtenden Anforderungen dargelegt. Sofern diese weiter-
hin beachtet werden, bestehen unsererseits keine Bedenken.”). Diese Stellungnahme
ist im Abschnitt 2.7.2.1.7 auf Seite 102 wiedergegeben und bereits in den Beschliis-
sen 2.8.4, 2.8.7 und 2.8.8 behandelt worden.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind in den Abschnitten
2.7.1.2 ab Seite 88 (Offentlichkeit) und 2.7.2.2 ab Seite 114 (Behérden) gelistet.

2.6.6 Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgt die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdifs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung iiber die
gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gemdf § 1 Abs. 7 BauGB.
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2.6.7

2.7

2.7.1

2.7.1.1

2.71.1.1

Behandelt und gepriift werden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmittelbar anschliefend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen soll in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 13. September 2018 beraten und eine Abwédgung vorgenommen werden.

Das Ergebnis der Abwégung wird den Einwendern mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein soll in der éffentlichen Sitzung am 13. September 2018
gemdfS § 10 Abs. 1 BauGB den Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan fassen.

Abwagungsrelevante Eingaben
Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB

Offentliche Veranstaltung am Montag, den 8. Juni 2015 - Wiedergabe der Niederschrift

Die Veranstaltung war im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 vom 5. Juni 2015 bekannt gemacht worden.

Biirgermeister Adalbert Dornbusch er6ffnete die Veranstaltung wenige Minuten nach 17 Uhr. Er be-
griifdte die anwesenden Biirgerinnen und Biirger (etwa sechzig Personen), darunter die beiden Ge-
schéftsfithrer der Rheinquartier GmbH (Herrn Dr. Thorsten Neumann und Herrn Andreas Mangold),
einen Vertreter des Planungsbiiros SGP, Bonn, Herrn Steiner sowie Herrn Stoll von der Rhein-Lahn-
Zeitung. Seitens der Verwaltung waren Herr Hof3 (Stadtplanung) und Herr Klaffmann (Wirtschaftsfor-
derung) anwesend, Letzterer auch als Protokollfiihrer tatig.

Zur Einfithrung erlauterte Herr Biirgermeister Dornbusch, wie sich das gesamte Verfahren zum Be-
bauungsplan gestaltet. Gleichzeitig gab er einen kurzen Uberblick zur Geschichte des Giiterbahnhofes
Oberlahnstein, von der einstigen Nutzung durch die Deutsche Bahn AG bis zum Kauf des Gelandes
durch die Rheinquartier GmbH.

Der Biirgermeister erteilte anschliefiend das Wort an Herrn Steiner vom beauftragten Planungs-
biiro SGP. Er berichtete den Anwesenden, wie sich die einzelnen Teilgebiete abgrenzen und im spate-
ren Bebauungsplan entwickeln sollen.

Im Anschluss stellte Geschéftsfithrer Dr. Thorsten Neumann die Inhalte seines Projektes im Detail
vor. Bereits wahrend seines Vortrages wurden von den anwesenden Biirgerinnen und Biirger Fragen
gestellt, die unmittelbar anschliefdend beantwortet wurden.

Nachfolgend eine Aufzdhlung der gestellten Fragen, soweit sie fiir die Planung relevant sind, und der
erteilten Antworten:

In welchem Bereich soll der Schotterwall angelegt werden und wo soll dieser entlang fiihren?
Der Schotterwall wird entlang der Bahngleise fithren, wobei die Bahn weiterhin ein Wegerecht hat,
damit ihr Personal zu den Gleisanlagen gelangen kann. Der Schotterwall dient gleichzeitig als Riick-
zugsbereich fiir die Mauereidechsen und zum Larmschutz gegeniiber der Bahn.

Zu welchen Zeiten wird die Sduberung des Schotters erfolgen? Werden die Arbeiten eventuell in Tag-
und Nachtschichten erfolgen, wie dies die Deutsche Bahn bei ihren Arbeiten auch praktiziert?
Die Sduberung des Schotters erfolgt zu ,normalen Zeiten“ iiber den Tag. Es werden keine Arbeiten in
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der Nacht, am Wochenende oder zu ungiinstigen Uhrzeiten getatigt. Es soll hier keine {ibermafiige
Larmbelastigung fir die gegeniiberliegenden Anwohner geben.

Gibt es Erkenntnisse, dass sich auf diesem Geldnde Kriegsaltlasten befinden und wurden hier bereits
Untersuchungen vorgenommen?
Eine Untersuchung des gesamten Gelandes mittels Detektoren oder dhnlichen Geraten - vor dem ei-
gentlichen Baubeginn - ist nicht méglich. Das gesamte Gelande wurde nach dem Krieg grof3flachig auf-
geschiittet und gleichzeitig befinden sich Auswiichse von Erz im Boden. Dies macht es den Geraten
unmoglich, eventuelle Bomben (Blindgdnger) aufzuspiiren. Mit Kriegsaltlasten muss gerechnet wer-
den.

Wird es eine zusdtzliche ,,HauptstrafSse” im Bereich Rheinquartier geben?
Eine sogenannte ,Hauptstrafde“ wird es von Siiden aus geben. Diese wird entlang des Schotterwalls
fithren und von dort in die verschiedenen Wohnbereiche fiihren.

Wie wird man mit dem Schwerlastverkehr umgehen?
Einen zusatzlichen Schwerlastverkehr wird es weder im noch und um das Gebiet herum geben. Im
Wohngebiet werden sich lediglich private Kraftfahrzeuge der Anwohner befinden; im Bereich des Ge-
werbegebiets ist ebenfalls mit keinem mafdgeblich zusatzlichen Schwerlastverkehr zu rechnen, da hier
kein produzierendes Gewerbe angesiedelt werden soll. Lediglich wiahrend der Bauphase kommt es zu
zusatzlichem Verkehr durch Baufahrzeuge oder Lkws von Umzugsunternehmen bzw. Mébelunterneh-
men. Diese werden aber durch die Siidzufahrt aufs Geldnde gelangen, da keines dieser Fahrzeuge
durch den Tunnel am Martinsschloss passen wiirde. Somit ist eine direkte Mehrbelastung im Stadtkern
durch Schwerlastverkehr nicht zu erwarten. Herr Dr. Neumann erlduterte auf3erdem, dass es fir die
Politik vorstellbar sei, eine weitere Briicke von der Braubacher Strafie aus als Zufahrt ins Rheinquar-
tier zu bauen.

Welchen Zweck soll der Schotterwall erfiillen? Warum holt man die Bahn nicht komplett aus dem
Rheintal?
Der Schotterwall soll den Liarm der Bahn schlucken und hier ganz besonders die Vibrationen und nie-
derfrequenten Tone. Eine Verlegung der Bahn aus dem Rheintal ist weder Aufgabe von Herr
Dr. Neumann noch der Stadt Lahnstein. Herr Dr. Neumann stellte klar, dass er nicht die Flachen gekauft
hat, auf denen weiterhin Ziige fahren.

Gibt es bestimmte Vorstellungen zur Art der Bebauung?
Es gibt bei der Rheinquartier GmbH als Eigentiimer der Grundstiicke schon klare Vorstellungen, wie
die Bebauung optisch aussehen sollte. Man will hier einen gewissen Stil vorgeben, damit nicht ein sehr
modernes Haus direkt neben einem ,Schwarzwaldhaus* steht.

Gibt es schon Vorgaben zur Bebauungshéhe?
Solche Vorgaben werden erst im Laufe des Verfahrens konkretisiert und festgelegt. Geplant sind Ein-
familienhduser und Mehrfamilienhduser (bis zu sechs Parteien).

Gibt es einen Zeitplan wann mit dem Bau begonnen werden soll?
Ziel ist es, die Grundstiicke ab Ende des Jahres 2015 zu veraufdern. Dies hdngt u.a. davon ab, wie
schnell das Verfahren zu den Bebauungsplanen zum Abschluss gebracht werden kann.

Werden die Grundstiicke einschliefSlich Anliegerkosten verdufSert?
Die Grundstiicke sollen einschliefilich Anliegerkosten den Interessenten angeboten werden.

Welche Gréfse werden die Grundstiicke haben?
Der Immobilien- und Grundstiicksmarkt zeigt eine Tendenz zu Grundstiicken in der Gréfse 600 qm bis
800 gm. Allerdings werde man, wenn es die Nachfrage geben sollte, auch einige etwas grofiere oder
auch kleinere Grundstiicke anbieten.

Wir man den Architektenentwurf, der einen Zugang zum Rhein durch einen kleinen Hafen vorgesehen
hat, weiter verfolgen?
Man wird diesen Entwurf bzw. die Idee nicht ganz auf3en vor lassen. Allerdings wiirde dieses Projekt
auch enorme Kosten verschlingen, die eine Umsetzung hochstwahrscheinlich unméglich machen. Au-
3erdem ist wichtig, die Belange der Kleingartner mit den am Rhein gelegenen Gartengrundstiicken zu
beachten. Zudem war der Entwurf mit dem kleinen Hafen lediglich eine sehr schone Idee der Studen-
tinnen innerhalb des ausgeschriebenen Wettbewerbes und nie eine Vorgabe.

Warum gibt es auch auf den Pldnen ein Baugebiet West?
Insgesamt gibt es die Gebiete Nord, Siid und West. Das Gebiet West ist kein , Baugebiet; es befindet
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2.7.1.1.2

sich westlich der von der Planung tangierten Max-Schwarz-Strafie und kénnte daher betroffen sein.
Auch wurde es in den Geltungsbereich aufgenommen, um eventuelle Festsetzungen treffen zu kénnen,
die sich von der Neubebauung in Richtung Rhein auswirken. Falls dies nicht erforderlich ist, kdnnen
die Flachen auch im Laufe des Verfahrens wieder aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden.

Wird die FufSgédngertiberfiihrung in Hohe Zschimmer & Schwarz bleiben?

Die hiervon betroffenen Flachen des ehemaligen Giliterbahnhofes wurden durch die Firma Zschim-
mer & Schwarz erworben. Es wird im weiteren Verfahren festzustellen sein, wie damit umgegangen
wird.

Wie wird die Parkplatzsituation im neuen Wohngebiet gestaltet werden.

Die kleineren Hauser miissen einen entsprechenden Stellplatz auf dem Grundstiick vorhalten. Fiir die
Mehrfamilienhduser wird es Garagen geben, die eventuell in den Schotterwall integriert werden sollen.
Dies wird momentan gepriift.

Was wird die Firma Zschimmer und Schwarz auf ihr erworbenes Grundstiick bauen.

Da dies nicht zum Bereich der Rheinquartier GmbH gehort, ist es ausschliefdlich die Entscheidung der
Firma Zschimmer und Schwarz was dort entstehen soll. Der Bebauungsplan wird dort offen gehalten
und hier kénnen Biiro- und Verwaltungsgebdude, Kantine, Stellplatze oder dergleichen entstehen.
Selbstverstandlich wird es eine Beschrankung der maximal zuldssigen Larmwerte geben, bei deren
Einhaltung auch andere Nutzungen méglich sind.

Wie will man den Bahnldrm auf dem Geldnde eindimmen.

Der hiesige Bahnldrm wird einmal durch den Schotterwall reduziert. Auf den Bahnldrm von der gegen-
iiberliegenden Rheinseite und Stérungen durch den Schiffsverkehr auf dem Rhein kann kein Einfluss
genommen werden.

Wird die jetzt bestehende Zuwegung zu den Gdrten bestehen bleiben?

Die jetzt bestehenden Wege zu den Garten werden weiter bestehen bleiben. Hier wird es fiir die Gar-
tenbesitzer keine Einschrankungen geben.

Werden die Hduser unterkellert?

Eine Unterkellerung der Hauser ist nicht mdglich; dies wurde von der Struktur und Genehmigungsdi-
rektion in Koblenz vorgeschrieben. Durch Unterkellerung wiirde man die Kiesschicht zerstoren, die fiir
die Filterung des Grundwassers bedeutsam ist.

Nach dem keine weiteren Fragen der anwesenden Biirgerinnen und Biirger vorlagen, hatte Herr
Neumann angeboten, eventuell noch aufkommende Frage gerne telefonisch zu beantworten oder Inte-
ressierte auch iiber das Geldande zu fithren. Hierzu wurde den Anwesenden die Kontaktdaten der
Rheinquartier GmbH mitgeteilt.

Um 18.30 Uhr wurde die Biirgerbeteiligung durch Biirgermeister Adalbert Dornbusch beendet.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Niederschrift der 6ffentlichen Veranstaltung auf Sei-
te 123;Thematik des Verkehrslirmschutzes, Seite 134.

Anja und André Krause, Zum Helmestal 1 - mit Schreiben vom 15. Juni 2015, eingegangen am
15. Juni 2015

Da unser Wohnhaus nur durch die Braubacher Strafie getrennt direkt an die Bahnlinie und das ge-
plante Gewerbegebiet Siid grenzt, méchten wir auf folgendes hinweisen: Die Braubacher Strafie und
die Bahnlinie erzeugen bereits heute enorme Schallemissionen und stellen eine hohe Belastung fiir die
Anwohner dar. Diese wird durch das riickseitig angrenzende Seniorenheim speziell auf unserem
Grundstiick noch verstarkt.

Die Festlegung von Larmemissionskontingenten des Gewerbeldrms ist aus unserer Sicht ungeeig-
net, der Larmproblematik wirksam zu begegnen, da die Wirkung samtlicher vorhandener Larmquellen
(Braubacher Strafe, Bahn, Gewerbe) und deren kumulierte Schallausbreitung sowie samtlicher Be-
bauungen bestimmt durch die Eigenschaften der Schallausbreitung eine nicht pauschal abschatzbare
Auswirkung auf die angrenzenden Bereiche erzeugt. Die Stellung und Hohe der neuen Geb&dude wer-
den Einfluss auf die zusatzliche Larmbelastung der Anwohner haben. Die Immissionswerte diirften bei
einem weiteren Heranriicken von Gebduden an die Bahngleise auf Grund der Schallreflexionen fiir alle
Anlieger der Braubacher Strafde und der St. Martin Siedlung zu zusatzlichen Schallimmissionen steigen.
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2.7.1.1.3

27114

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Wechselwirkungen ist aus unserer Sicht ein tibergeordne-
tes Schallkonzept unerlasslich, welches die bereits vorhandenen Gegebenheiten (Bebauung, Larm-
quellen: Bahn, Ortsverbindungsstrafie etc.) als auch die zukiinftigen Lairmquellen/Gebaude angemes-
sen beriicksichtigt. Eine nachtrégliche Feststellung der Uberschreitung von gesetzlichen Vorgaben ist
in den meisten Fillen deutlich kostspieliger zu beheben als eine frithzeitige Berticksichtigung in der
Gesamtplanung. Stichworte: ,Larmvorsorge statt -nachsorge!“ und Wirtschaftlichkeit. Dariiber hinaus
hélt des bestehende Gewerbe- bzw. Industriegebiet von Zschimmer & Schwarz bereits heute die erfor-
derlichen Abstdnde gemafd Abstandserlass RLP nicht ein. Ein weiteres Heranriicken der chemischen
Industrie an die bestehenden Wohngebiete wird vor diesem Hintergrund sehr kritisch gesehen und
von uns abgelehnt.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126;
Thematik des Verkehrsliirmschutzes, Seite 134.

Manfred Kuschewski, Ostallee 59 - mit Schreiben vom 7. Juni 2015, eingegangen per Email
am 7. Juni 2015

Wie aus dem Lokal Anzeiger zu entnehmen ist, findet (...) eine Veranstaltung zur Beteiligung der
Biirger zum Thema Rheinquartier statt. Zur gleichen Zeit stellt der Caritasverband die Ergebnisse der
Einwohnerbefragung zum Thema Stadtteilwerkstatt vor. Zwei wichtige Entscheidungen fiir die Stadt
und die Einwohner getrennt und zur gleichen Zeit. Ich denke dartiber nach warum es bei so wichtigen
Zukunftsplanungen keine Zusammenarbeit gibt. Ich hitte gerne die Idee eines Dorfes fiir demenziell
Erkrankte eingebracht, etwa nach dem Beispiel www.alzheimerdorf-de-hogewey in den Niederlanden.
Weil demenzielle Erkrankungen immer mehr zunehmen und sich im Rheinquartier vom Areal her, eine
wunderbare Moglichkeit bieten wiirde. Lahnstein kdnnte da eine Vorreiterrolle spielen und aus dem
Leuchtturmprojekt ein Doppel-Leuchtturmprojekt machen.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 136.

Ulrike Marx und Meyland Bruhn, Braubacher Straf3e 19 - mit Schreiben vom 13. Juni 2015,
eingegangen am 15. Juni 2015, vorab per Email vom 14. Juni 2015

Als Lahnsteiner begriifsen wir die Bebauung des ehemaligen Gliterbahnhofs, und die frithzeitige In-
formation der betroffenen Mitbiirger. Als Anlieger auf der rechten Seite der Eisenbahnschienen ist es
uns natiirlich wichtig, dass die schon hohe und in Zukunft noch héhere Larmbelastung, durch die Be-
bauung im Rheinquartier und den dazu gehoérigen Larmschutzwall, nicht noch dauerhaft erhéht wird.
Davon wiren deutlich mehr Lahnsteiner betroffen, als im Rheinquartier wohnen werden.

Wir gehen bisher aber davon aus, dass einer Mehrbelastung der Anwohner durch Larm auch recht-
lich enge Grenzen gesetzt sind. In den bisherigen Informationen fiir die Offentlichkeit gibt es aber lei-
der keine, auch nur halbwegs gesicherteren, Informationen dartiber wie sich eine Larmschutzmaf-
nahme fiir die kiinftigen Bewohner des Rheinquartiers sich auf die Anwohner der gegeniiberliegenden
Seite der Bahntrasse auswirken wird. In der Biirgerinformation am 8. Juni 2015 wurde das Thema
Larmschutzwall angesprochen, und, so haben wir es verstanden, mitgeteilt, dass dadurch keine oder
nur eine geringe zuséatzliche Larmbelastung zu erwarten ist. Das halten wir fiir duf3erst fraglich, da die
erwahnte Reflexion die an der Oberflache des Walls stattfinden wird, nur an absolut glatten Oberfla-
chen in der genannten Form (ausschlief3lich schrag nach oben) reflektiert werden wiirde. An unregel-
mafdigen/unebenen Oberflachen findet eine gestreute Reflexion statt! (,Einfallswinkel ist gleich Aus-
fallswinkel“ gilt fiir alle von den Wellen getroffenen Oberflaichen und deren Winkel zur Schallwellen-
richtung.) Das heif3t, ein signifikanter Teil der Larmreflexion wird auch in Richtung der Wohnsiedlun-
gen auf der gegeniiberliegenden Seite der Bahnstrecke zuriickgeworfen werden. Sie sollten auch be-
achten, dass eine Riickreflexion allen Schalls der gegen die Talhdnge des Rheintals prallt anteilig zu-
riickgeworfen wird, und auch damit der Gesamtschall noch weiter steigen wird. Das halten wir fiir
nicht tragbar.

Es ist uns daher sehr wichtig friihzeitig iiber die LArmschutzmafinahmen und ihre Auswirkung au-
Berhalb des Rheinquartiers informiert zu werden. Wir bitten auch darum, hier weitere Fachleute, ge-
gebenenfalls auch von der Bundesbahn, die ja mit den larmgeplagten Lahnsteiner Biirger zu tun hat,
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einzubinden. Wir halten es auch fiir wichtig entsprechende Larmgutachten erstellen zu lassen, die die
Larmbelastung vorher und nachher feststellen, hochrechnen und kontrollieren. Hier sollten auch un-
terschiedliche Larmschutzwande Berticksichtigung finden, damit die Losung herausgefunden werden
kann, die den Lahnsteiner Bewohnern keine zusatzliche Larmbelastung bringt. Die Auswahl eines ge-
eigneten Ortes fiir die Lirmbelastungsermittlung ist zu beriicksichtigen. Wir bitten die Stadt Lahnstein
die Gelegenheit zu nutzen und im Bebauungsplan dafiir zu sorgen, dass die Larmbelastung fiir die An-
wohner auf der rechten Seite der Eisenbahnschienen eher weniger wird und nicht mehr. Schall ab-
sorbierende oder andere larmreduzierende Schallschutzmafinahmen sind hier noétig.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 134.

2.7.1.1.5 Dominik Melchior, Braubacher Str. 19 - mit Schreiben vom 14. Juni 2015, eingegangen am
15. Juni 2015, vorab per Email vom 14. Juni 2015

Vorab mochte ich sagen, dass ich das Vorhaben Rheinquartier als gute Chance fiir die Stadt Lahn-
stein und als Aufwertung fiir die ganze Region sehe. Jedoch sehe ich mich gezwungen, fristgerecht Ein-
spruch gegen die bisherige Planung und Umsetzungsvorschldge bzgl. der Schallschutzwénde zu erhe-
ben. Dies begriindet sich aus folgendem Sachverhalt:

Die vorgestellte Planung sieht eine Anschiittung von Schallschutzwédnden/Larmschutzwall aus na-
tiirlichen Baumaterialien und deren natiirlichen Uberwuchs vor. Bei dieser Larmschutzvariante ist je-
doch fiir die Anwohner rechts der Bahn, also hangseitig, mit eine hohere Lirmimmission als zum heu-
tigen Zeitpunkt zu rechnen. Dies beruht auf der Tatsache, dass bei der Dammwalllésung die Bewohner
der Lahnsteiner Hangseite nicht nur von dem Direktschall der Bahn getroffen werden, sondern auch
durch den reflektierten Schall des Dammwalls. Hierdurch kann es zu einer Dopplung des Direktschal-
les kommen. Die Reflexion griindet auf dem natiirlichen Aufschutt des Dammwalls, da durch den ge-
ringeren Winkel des Dammes der Schall (Eintrittswinkel=Austrittswinkel) tiber die Bahn und Mauer
hinweg zur Hangseite Lahnsteins reicht. Desweiteren ist belegt, dass ein natiirlicher Dammwall zwar
eine kostengiinstigere Losung als klassische Larmschutzwande darstellt, jedoch ist die Effektivitat
(Schallpegelreduktion) im Allgemeinen geringer als bei klassischen Bauweisen. Aus genanntem Sach-
verhalt ist fir mich als Anwohner der Hangseite die bis dato genannte Losung eines natiirlichen Larm-
schutzwalles nicht akzeptabel. Ich bitte Sie daher, eine Uberpriifung der Schallemission seitens des
Bautrégers durchzufiihren, in welcher die momentane/jetzige Schallemission gemessen wird., eine Be-
rechnung der zu erwartenden Schallemission bei Bau des vorgeschlagenen Larmschutzwalles und eine
Berechnung der zu erwartenden Schallemission bei Bau einer Betonlésung Larmschutzwand/Bau ei-
ner Niedrigschallschutzwand (vorgenommen wird). Uberpriifungsstandort L 335 / Braubacher Stra-
e / Zum Helmestal / Sebastianusstrafde / Oberheckerweg

Sollten die Priifergebnisse zeigen, dass durch die momentane anvisierte Losung eine Erh6hung der
Schallemission mit einhergehen wiirde, muss die Stadt Lahnstein im Interesse seiner Biirgerinnen den
Bautrager zur Neuplanung der Schallschutzwande verpflichten. Es ist im Interesse der Biirgerlnnen
nur eine Losung akzeptabel, welche die Schallemission im Vergleich zur heutigen Situation nicht ver-
grofiert. Eine grofiere Schallemission als zum jetzigen Zeitpunkt ist in den genannten Bereichen nicht
akzeptabel. Sollte seitens des Bautrdgers und der Stadt Lahnstein an den/dem bisherigen
Ideen/Bebauungsplan festgehalten werden und keine zufriedenstellende Losung bzgl. der zu erwar-
tenden Steigerung des Schallpegels gefunden werden, werde ich meinerseits einen Normenkontrollan-
trag in Erwdgung ziehen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 134.

2.7.1.1.6 Modelleisenbahn-Club Rhein-Lahn e.V., Koblenzer Strafde 1 - mit Schreiben vom 8. Juni 2015,
eingegangen am 12. Juni 2015

Der Modelleisenbahnclub Rhein- Lahn e.V. betreibt seit etwa drei Jahren auf dem ehemaligen
Sportplatz am Victoriabrunnen eine Personen tragende Modelleisenbahn, die Rhein-Lahn-Bahn. Es ist
in Rheinland- Pfalz die erste und bisher einzigste Clubanlage dieser Art. Die Bahn hat in der kurzen Zeit
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2.7.1.1.7

2.7.1.1.8

ihres Bestehens bereits heute einen grofRen Zuspruch an Besuchen, die nicht nur aus der Stadt Lahn-
stein kommen, sondern auch aus der Umgebung und den angrenzenden Liandern anreisen. Dies ge-
schieht iiberwiegend mit Autos, die bisher auf dem oberhalb des Sportplatzes befindlichen Schotter-
parkplatz geparkt werden konnten.

Sinn dieser Eingabe ist, dass bei der Aufstellung des Bebauungsplans ausreichende Parkmadglichkei-
ten in Platznihe (z.B. auf dem bestehenden Schotterplatz zwischen Max-Schwarz-Strafde und dem
Sportplatz) beriicksichtigt werden und eine méglichst unveranderte Zuwegung auf den Platz erhalten
bleibt. Wir wiirden uns freuen wenn unsere Anregung bzw. unser Wunsch nach Parkmdéglichkeiten bei
der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt werden koénnte.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 136.

Stiftung Scheuern, Am Burgberg 16, Nassau - mit Schreiben vom 11. Juni 2015, eingegangen
per Email vom 12. Juni 2015

Am 8. Juni 2015 hat die Stiftung Scheuern an der Biirgerinformation zum Stadtentwicklungsprojekt
»Rheinquartier” teilgenommen. Die Stiftung Scheuern schafft im Rahmen der Umwandlung ihrer Kom-
plexeinrichtung in Nassau-Scheuern iiberschaubare Wohnangebote fiir Menschen mit Behinderung mit
maximal 24 Platzen an Standorten im Rhein-Lahn-Kreis sowie anderen Kommunen. Hintergrund ist
die landesweite Realisierung des Aktionsplans Inklusion zur UN-Behindertenrechtskonvention.

Das von Herrn Dr. Neumann vorgetragene Konzept hat bei uns grof3es Interesse geweckt. Seine
Uberlegungen zum Bereich eines vielgestaltigen Wohnens kommen unseren Planungen zur Schaffung
inklusiver Wohnangebote sehr nahe. Neben der wirtschaftlichen Nutzung der Flachen ist aus unserer
Sicht das nachbarschaftliche Wohnen von Menschen in ganz unterschiedlichen Lebensvollziigen in ei-
nem strukturell gut durchdachten Gemeinwesen absolut zukunftstrachtig. Dazu geh6ren natiirlich
auch Menschen mit einer geistigen Behinderung. Die angedachte Barrierefreiheit, die zentrale Lage
und gute Verkehrsanbindung lassen ein Wohnprojekt in diesem Stadtbereich ideal erscheinen. Das an-
gedachte energetische Konzept einer CO2 neutralen Ausrichtung erganzt unsere Einschatzung. Wir bit-
ten Sie, unser Interesse und unsere Vorstellungen in den weiteren Entscheidungsprozess mit einflie-
3en zu lassen.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 136.

Nicole und Ingo Wenke, Bischof-Ferdinand-Dirichs-Strafde 43 - mit Schreiben vom
14. Juni 2015, eingegangen am 12. Juni 2015,

Da unser Wohnhaus direkt an die Bahnlinie und das geplante Gewerbegebiet angrenzt mochten wir
auf Folgendes hinweisen: Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu berticksichtigen.

Die Braubacher Straf3e als auch die Bahnlinie erzeugen bereits heute enorme Schallemissionen und
stellen eine hohe Belastung fiir die Anwohner dar. Im Rahmen des Larmsanierungsprogramms an
Schienenwegen des Bundes wurde uns mit Schreiben vom 24. September 2003 von der IBPM fiir unser
Wohnhaus ein Beurteilungspegel an der bahnzugewandten Seite im Dachgeschoss von 63,7 dB(A) am
Tag und 65,0 dB(A) in der Nacht mitgeteilt. Diese Werte diirften aufgrund des erhéhten Bahnverkehrs
in den letzten Jahren weiter angestiegen sein. Bei einem weiteren Heranriicken von Gebduden an die
Bahngleise wird es aufgrund der Schallreflexionen fiir die Anlieger zu enormen zuséatzlichen Schal-
limmissionen kommen. Aufgrund der extrem hohen Vorbelastung, die bereits jetzt die Grenze der Ge-
sundheitsgefahrdung erreicht, kann eine weitere Zunahme des Larmes nicht hingenommen werden.
Ich verweise in diesem Zusammenhang auf ein Urteil des Oberverwaltungsgerichtes 8. Senat vom
31. August 2004. Darin heif3t es: ,Bei einer hohen Vorbelastung durch Verkehrslarm - hier 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts - 16st eine Mehrbelastung, selbst wenn sie unterhalb der Schwelle der Wahr-
nehmbarkeit bleibt, die Frage nach kompensatorischen Maf3nahmen zur Larmvorsorge aus (Anschluss
an BVerwG, Beschluss vom 19. Februar 1992).”

Alleine durch die Festlegung von Liarmemissionskontingenten des Gewerbeldrms kann eine Bewal-
tigung der Larmproblematik nicht geldst werden. Die Stellung und Héhe der neuen Gebdude werden
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2.7.1.2

2.71.2.1

enormen Einfluss auf die zusatzliche Larmbelastung der Anwohner haben und miissen bereits frithzei-
tig bei der jetzigen Bebauungsplanung berticksichtigt sowie geeignete Mafdnahmen zur Larmvorsorge
(z.B. aktive Larmschutzmafinahmen) getroffen werden. Dariiber hinaus hélt das bestehende Gewerbe-
bzw. Industriegebiet von Zschimmer & Schwarz bereits heute die erforderlichen Abstdnde gemaf Ab-
standserlass RLP nicht ein. Ein weiteres Heranriicken der chemischen Industrie an die bestehenden
Wohngebiete wird vor diesem Hintergrund sehr kritisch gesehen. Es wird daher gebeten, die ange-
sprochenen Belange in der weiteren Bebauungsplanung entsprechend zu bertcksichtigen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 134.

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Bette Westenberger Brink, Rechtsanwiilte, Mainz, fiir Zschimmer & Schwarz GmbH & Co. KG,
Lahnstein - mit Schreiben vom 27. Marz 2018, eingegangen per Email am 27. Marz 2018

...in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der Zschim-
mer & Schwarz GmbH & Co. KG vertreten. Wir erlauben uns, fiir unsere Mandantschaft zu dem Bebau-
ungsplanentwurf nachstehend Stellung zu nehmen.

1.1.

Nach aktueller auffindbarer und einsehbarer Planzeichnung bezieht der Bebauungsplan Nr. 46.1 keine
Grundstiicke unserer Mandantschaft ein. Er grenzt lediglich unmittelbar an das im Eigentum unserer
Mandantschaft stehende Grundstiick Flur 11, Flurstiick 485/34 an.

Der Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen und entwésserungstechnischen Erschliefiung vom
25.Januar 2016 des Ingenieurbiiros Kocks Consult GmbH ist auf Seite 4 ein Hinweis auf die an das
Plangebiet Rheinquartier Lahnstein siidlich angrenzende Teilfliche des ehemaligen Bahnhofsgelandes,
welche von unserer Mandantschaft erworben wurde, zu entnehmen. Auf Seite 7 der Machbarkeitsstu-
die ist eine Ubersicht iiber die Bebauungsplangebiete abgebildet. Danach erfasst das Teilgebiet Siid -
dort noch mit Bebauungsplan Nr. 46 bezeichnet - einen Grofdteil der im Eigentum unserer Mandant-
schaft stehenden Flachen, die in dem nunmehr ausgelegten Bebauungsplan Nr. 46.1 nicht enthalten
sind. Auf Seite 49 der Machbarkeitsstudie findet sich dariiber hinaus eine Planzeichnung, bei der es
sich zugegebenermafien nicht um eine Anlage zu einem der Bebauungsplane handelt (das Dokument
ist bezeichnet mit ,Ubersichtslageplan Entwisserung*), jedoch ergibt sich daraus eine Unterscheidung
in drei Bebauungsplangebiete, Bebauungsplan Nr. 45 Nord, Bebauungsplan Nr. 46 - Siid 1 und Bebau-
ungsplan Nr. 46 - Siid 2. Soweit seinerzeit offenbar beabsichtigt war, einen einheitlichen Bebauungs-
plan Nr. 46 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid aufzustellen, ist nicht nachvollziehbar, wann und
aus welchen Griinden eine Aufteilung in die zwei Plangebiete Nr. 46.1 und 46.2 erfolgt ist. Unter Zif-
fer 2.2.2 in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46.1 ist zwar davon die Rede, dass das , Teilgebiet
Siid die stidlichen ehemaligen Bahnflichen umfassen sollte, die zur Erweiterung der angrenzenden be-
stehenden Gewerbebetriebe und Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe entwickelt werden sollen, als
auch die randlich gefiihrte Max-Schwarz-Strafde selbst.“ In einem ersten Schritt soll nun offenbar mit
dem Bebauungsplan Nr. 46.1 ,der Bereich verplant werden, fiir den die Nutzungsiiberlegungen bereits
gediehen sind“. In vorgenannter Ziffer 2.2.2. findet sich eine entsprechende Abbildung ,Stand zum Auf-
stellungsbeschluss 2015, der die ,urspriingliche Konzeption“ darstellen soll.

1.2,

Es ist derzeit nicht ersichtlich, inwieweit anstelle dieser urspriinglichen Konzeption eine neue Konzep-
tion getreten sein soll. Unsere Mandantschaft selbst hat fiir die in ihrem Eigentum stehenden Grund-
stiicke, die voraussichtlich in dem kiinftigen Bebauungsplan Nr. 46.2 liegen werden, aktuelle Bauge-
nehmigungen erhalten bzw. beantragt. Nach hiesigem Dafiirhalten sind daher auch fiir diesen Bereich
die entsprechenden Nutzungsiiberlegungen angestellt worden und stehen kurz vor der Verwirkli-
chung. Wenn damit zu rechnen ist, dass auch die Grundstiicke unserer Mandantschaft durch einen Be-
bauungsplan (Teilgebiet Stid - Nr. 46.2) iiberplant werden sollen, driangt sich auf, die wechselseitigen
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Interessen in einem einheitlichen Bebauungsplan (Nr. 46) abzuwagen und potenzielle Nutzungskon-
flikte darin zu bewaltigen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass unsere Mandantschaft im
Rahmen des fiir sie geltenden Bestandsschutzes der vorhandenen Anlagen ihres Unternehmens auch
zu einer Nutzungserweiterung berechtigt ist. Diese wird dann die kiinftigen, wohl im Bebauungsplan-
gebiet Nr. 46.2 befindlichen Flachen betreffen. Um entsprechende Investitionssicherheit bei der Man-
dantschaft zu schaffen, ist es erforderlich, die potentielle kiinftige Nutzung auf den voraussichtlich vom
Plangebiet Nr. 46.2. erfassten Flachen in den Blick zu nehmen, die aufgrund der Eigentumslage dem
Industriebetrieb der Mandantschaft zuzuordnen sind. Einer entsprechenden Nutzung, die gerade nicht
zwangslaufig nur gewerblichen Charakter haben soll, ist Rechnung zu tragen. Dass dies im Rahmen der
Aufstellung des hier ausgelegten Planentwurfs Nr. 46.1 bedacht wurde, ist jedoch nicht erkennbar.
Festgehalten wurde in Ziffer 2.2. der Begriindung zum Bebauungsplan insoweit lediglich, dass ,der
derzeitige Stand der Unternehmen im Plangebiet (aus diesem fallt unsere Mandantschaft - soweit es
um den Plan Nr. 46.1 geht - gerade heraus) dadurch gekennzeichnet ist, dass den Industrie- und Ge-
werbebetrieben durch die mangelnden Expansionsméglichkeiten die notwendige Investitionssicher-
heit fehlt. Hauptziel der Planung ist es, die ... Bauflachen ... so zu entwickeln, dass vorhandene Stand-
orte gesichert ... werden konnen.” Eine Standortsicherung setzt jedoch zuweilen gerade eine Erweite-
rungsmoglichkeit voraus. Dass dies in den derzeitigen Planiiberlegungen beriicksichtigt wurde, ist
nicht erkennbar.

Unserer Mandantschaft wurde nun fiir ihre derzeit unbebauten Flachen bereits eine Bau-genehmi-
gung fiir einen Lkw-Stellplatz erteilt, ein Genehmigungsantrag fiir kiinftige Verwaltungsgebdude auf
dem Flurstiick 362 /12 wurde gestellt. Es ist nicht ersichtlich, inwieweit diese kiinftige Nutzungen im
Rahmen der Abwégungsentscheidungen zum Plan Nr. 46.1 eingeflossen sind.

In der ,Schalltechnischen Kontingentierung einer Gewerbegebietsflache im Bereich des Bebauungs-
planes ,Rheinquartier” in Lahnstein“ des schalltechnischen Ingenieurbiiros Pies vom 17. Januar 2018
ist noch von ,,ungenutzten Betriebsflachen” (vermutlich auch unserer Mandantschaft) die Rede, die
stidlich bzw. siiddstlich an die neue Gewerbegebietsflache (im Lageplan des Gutachtens mit GE-1 und
GE-2 bezeichnet) anschliefsen. Nachdem die kiinftigen Planungsabsichten unserer Mandantschaft fiir
ihre bislang unbebauten Flachen bereits weit fortgeschritten und teilweise auch bereits durch Geneh-
migungen entsprechend gedeckt sind, hitten diese kiinftigen Nutzungen auch bei der schalltechni-
schen Kontingentierung Beriicksichtigung finden miissen. Demgegeniiber findet sich in dem schall-
technischen Gutachten keinerlei Hinweis auf die Betriebsbeschreibung unserer Mandantschaft. Auf
Seite 25 des Gutachtens des Biiros Pies sind in der Tabelle 2 zu den zuldssigen Planwerten die Immis-
sionsorte 1 bis 7 aufgefiihrt. Ausweislich des zugehorigen Lageplans (Anhang 1) ist ein Immissionsort
im Bereich des Betriebsgeldndes unserer Mandantschaft (weder auf dem bereits bebauten, noch dem
unbebauten) nicht gewahlt worden. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die schalltechnische Kontingen-
tierung zum Bebauungsplan fiir ein Mischgebiet mit und ohne Zulassung von Wohnnutzung kalkuliert
wurde. In den nunmehr erfolgten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 46.1 ist fiir das Mischgebiet
MI-1 Wohnen vorgesehen und lediglich fiir den Bereich des Mischgebietes MI-7 Wohnen ausgeschlos-
sen. Ob durch die im Rahmen des Gutachtens nicht berticksichtigte zusatzliche potenziellen Larm-
quellen die Ausweisung als Mischgebiet MI-1 mit Wohnnutzung zulassig ist, kann zumindest bezweifelt
werden. Die ,heranriickende” (empfindlichere) Bebauung darf dann jedoch nicht dazu fiihren, dass un-
sere Mandantschaft im Nachhinein zu entsprechender Riicksichtnahme aufgefordert wird.

2.

Es werden des Weiteren Bedenken im Hinblick auf die Wahl der verkehrstechnischen Anbindung gel-
tend gemacht. In Ziffer 2.4.2 zur Erschlieffung bzw. Anbindung des Baugebiets wird ausgefiihrt, dass
von drei moglichen Varianten im Stadtrat die Entscheidung auf die erste Variante fiel, mithin die Zu-
fahrt zum Erschlieffungsgebiet iiber die Max-Schwarz-Strafde mit Nutzung der Anschlussstelle B 42. In
der Begriindung zum Bebauungsplan wird gleichzeitig darauf hingewiesen, dass die Leistungs-fahig-
keit der Max-Schwarz-Strafie zeitweise gerade in Spitzenzeiten gemindert ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Mandantschaft als Gewerbe- bzw. Industriebetrieb auf die Anlieferung insbesondere durch
Lkws liber die Max-Schwarz-Strafie angewiesen ist und - im Gegensatz zur entsprechenden Andeutung
im Bebauungsplan - die Belastungsgrenze dieses Verkehrsweges nicht dadurch erweitert werden
kann, dass Park- und Halteverbote ausgewiesen werden. Ebenso wenig kann akzeptiert werden, dass
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eine Strafdenverbreiterung zum Zwecke der Anbindung des neuen Plangebietes erfolgen soll, deren
Kosten dann womaéglich auch noch unserer Mandantschaft als Anlieger mit auferlegt werden.

3.1.

Ziffer 2.7.1.1.1 der Begriindung zum Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass auf den von unserer Man-
dantschaft erworbenen Grundstiicken der Bebauungsplan (Anmerkung: gemeint kann hiermit nur der
Jkinftige“ Bebauungsplan 46.2 sein) offengehalten werden soll und dort Biiro- und Verwaltungsgebau-
de, Kantine, Stellplatze oder dergleichen entstehen kdnnen. In Ergdnzung hierzu wird jedoch ein-
schriankend darauf hingewiesen, dass es ,selbstverstdandlich eine Beschrankung der maximal zulassi-
gen Lirmwerte geben (wird), bei deren Einhaltung auch andere Nutzungen sind“. Wenngleich der hier
ausgelegte Bebauungsplan Nr. 46.1, der die Grundstiicksflichen unserer Mandantschaft gerade nicht
erfasst, nicht unmittelbar derartige Beschrankungen vorsieht, so sei gleichwohl bereits jetzt ange-
merkt, dass eine Beschrankung maximal zuldssiger Larmwerte - hier stellt sich Frage, welche denn
mafdgeblich sein sollen - von unserer Mandantschaft kiinftig nicht ohne Weiteres hingenommen wer-
den kann. Soweit die Absicht der Beschrankung von zuldssigen Lairmwerten auch in die Abwagung bei
der Aufstellung des aktuell in Offenlage befindlichen Bebauungsplans Nr. 46.1 eingeflossen ist, so kann
sich hieraus ein Abwagungsfehler ergeben. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass bereits
jetzt offenbar geplant ist, im angrenzenden Plangebiet Nr. 46.2 nur ,Biiro- und Verwaltungsgebaude,
Kanntine, Stellplatze oder dergleichen” zulassen zu wollen. Dann ist gleichzeitig davon auszugehen,
dass eine Erweiterung industrieller Nutzung im Bereich der von unserer Mandantschaft hinzu erwor-
benen Grundstiicke planerisch nicht vorgesehen bzw. gewlinscht ist. Eine derartige Beschrankung ist
nicht akzeptabel. Es sind mithin Nutzungskonflikte programmiert, die jedenfalls durch die derzeitige
Bauleitplanung nicht bewaltigt werden.

3.2.
In diesem Zusammenhang ist auch die Thematik des Storfallbetriebes und die Einhaltung etwaiger
Wartungsabstinde bzw. angemessener Sicherheitsabstinde aufzuwerfen.

Hinsichtlich des Gewerbe- bzw. Industriebetriebes unserer Mandantschaft wurden im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit (2.7.1.1) von einigen Anwohnern Bedenken angesprochen. Die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz hat gemaf? Ziffer 2.7.2.1.8
mit Schreiben vom 20. September 2015 zur Frage des Storfallbetriebes Stellung genommen. Aus Sicht
des Emissionsschutzes bestehen von dortiger Seite folgende Anregungen: ,Die geplanten Anderungen
befinden sich zum Teil innerhalb des Achtungsabstandes zum Betriebsbereich nach der Stérfallverord-
nung der Firma Zschimmer & Schwarz Chemie GmbH. ... Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist zum
konkreten Fall entsprechend Nr. 3.2 des KAS-Leitfadens 18 zu ermitteln, welcher Abstand angemessen ist.
Es wird empfohlen, die Einzelfallbetrachtung ggf. durch einen geeigneten Sachverstdndigen durchfiihren
zu lassen.”

Unter Ziffer 2.4.1.2 der Begriindung des Bebauungsplans ist nun seitens der Stadt dargelegt, dass
die Beriicksichtigung eines Abstandes zum Storfallbetrieb sich fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 46.1 nur insoweit ergebe, als der sogenannte Achtungsabstand mit einem Radius von
500 m nach der aktuellen Darstellung der Struktur- und Genehmigungsdirektion, Zentralstelle Gewer-
beaufsicht, etwa 35 m in das Gewerbegebiet reicht, so dass sich ein Abstand von rund 465 m ergebe.
Angesichts der geplanten Nutzung, die Wohnbebauung ausschliefst und andere schutzbediirftige pub-
likumsintensive Nutzungen nur ausnahmsweise fiir zuldssig erklart, werde dies im Rahmen der Giiter-
abwagung fiir vertretbar gehalten.

Wir mochten an dieser Stelle ergdnzend zum einen darauf hinweisen, dass bei der Storfallbetrach-
tung eine Unterscheidung zwischen dem , Achtungsabstand” und dem ,angemessenen Abstand“ erfol-
gen kann, wobei der angemessene Abstand (Bezugspunkt ist der konkrete Handhabung-Freisetzungs-
ort) geringer sein kann als der empfohlene Achtungsabstand (Bezugspunkt ist die Anlagengrenze). Da
vorliegend ein Achtungsabstand von der SGD Nord als Maf3stab herangezogen wurde, kann bei Zu-
grundelegung eines potentiellen angemessenen Abstandes davon ausgegangen werden, dass die be-
zifferten 35 m unterschritten werden und damit auch der notige ,Abstand” aktuell entsprechend ein-
gehalten wird.
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2.7.2

2.7.2.1

2.7.21.1

2.7.2.1.2

Allerdings ist zum anderen zu beachten, dass die derzeitige Betrachtung sowohl der SGD Nord als
auch der Stadtplanung eine Nutzung auf den potentiellen Erweiterungsflachen aufienvorlasst, auf de-
nen storfallbetriebstypische Nutzungen ebenfalls grundsatzlich in Betracht zu ziehen sind. Eine Einhal-
tung der Bestimmungen muss jedoch ermoglicht werden, und sei es dadurch, Konfliktbebauung auf
entsprechendem Abstand von kiinftiger Nutzung unserer Mandantschaft zu halten.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 126; Thematik der
Storfallsicherheit, Seite 129; Thematik der Anbindung des Baugebiets, Seite 133.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn -
mit Schreiben vom 19. Mai 2015, eingegangen per Email vom 19. Mai 2015

Durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr berthrt. Das Plangebiet befindet sich im mi-
litarischen Zustandigkeitsbereich des Flugplatzes Biichel.

Genaue maximale Bauh6hen kénnen den Planunterlagen nicht entnommen werden. Auf Grund der
vorgesehenen Art der baulichen Nutzung gehe ich davon aus, dass bauliche Anlagen - einschliefilich
untergeordneter Gebaudeteile - eine Hohe von 30 m unter Grund nicht iiberschreiten. Eine erneute Be-
teiligung ist nicht erforderlich, wenn im weiteren Verfahren diese Hohe nicht tiberschritten wird. Sollte
entgegen meiner Einschatzung diese Hohe iiberschritten werden, bitte ich, mir Planunterlagen vor Er-
teilung einer Baugenehmigung zur Priiffung zuzuleiten.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Seite 137.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom
10. Juni 2015, eingegangen am 15. Juni 2015, vorab per Email vom 11. Juni 2015

Gegen den geplanten Bebauungsplan bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG keine Bedenken:

Das seitens DB Schenker bendtigte Wegerecht wurde nicht beriicksichtigt. Wir weisen daher, im
Rahmen unserer Stellungnahme entsprechend darauf hin, dass die im beigefiigten Plan blau darge-
stellte Flache derzeit als Zuwegung der Lokfiihrer zu den Gleisanlagen bendtigt wird und nicht ent-
widmet werden kann. Die Anlage 2 des Kaufvertrages stellte das Wegerecht nicht korrekt dar, wie in
der Ortlichkeit festgestellt wurde. Dieses Wegerecht kann entfallen, sobald die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen fertiggestellt sind und eine entsprechende Zuwegung zu den Gleisen besteht.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbetrie-
bes sind jederzeit zu gewahrleisten. Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diir-
fen durch Neubauten bzw. Baumafinahmen nicht beeintréchtigt werden und miissen jederzeit ge-
wahrleistet sein.

Zu aktiven Gleisanlagen ist ein Gleisabstand von mindestens 5,50 m ab Gleismitte einzuhalten.
Baumafinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der
DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der
Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. Wir weisen da-
rauf hin, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des all-
gemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts)
einhalt und die offentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen der uns berithrenden Baumafdnahmen miissen frithzeitig mit uns abge-
stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und gegebenenfalls
vertraglichen Regelung vorgelegt werden. Die gemaf der Landesbauordnung festgesetzten Abstand-
flachen zu dem Bahngeldnde miissen eingehalten werden.
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Das Betreten und Verunreinigen des Bahngeldndes ist gemaf3 der Eisenbahn Bau- und Betriebsord-
nung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlieger schon im Verlauf des Antrags-
verfahrens von der genehmigenden Behdrde nachweisbar hingewiesen werden. Zuséatzlich sollten im
Rahmen der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete
Schutzmafdnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

Anfallendes Oberflichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im Bahnkoérper
auftreten. Die Anlagen zur Gleisentwasserung diirfen nur nach vorheriger Abstimmung mit der
DB Netz AG gegebenenfalls verdndert werden. Die Vorflutverhaltnisse diirfen durch Baumaterialien
oder Erdaushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder dhnliches auf Bahngeldnde werden nicht gestattet.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume auf
das Bahngelande fallen konnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Si-
cherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstidnde sind durch geeignete Mafinahmen (Riickschnitt u.a.)
stidndig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen konnen, miissen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Baustellen-
beleuchtung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind
und Verfilschungen, Uberdeckungen und Vortiuschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

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 Erd-
arbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt oder gesichert werden.
Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Im Grenzbereich
von Kabeltrassen miissen Abstdnde von mindestens 2,00 m eingehalten werden. Auf dem ehemaligen
Bahngeldnde ist mit ,alten” Kabeln und Eckverbindungen zu rechnen.

Der Zugang zu den Eisenbahniiberfiithrungen und Durchlassen muss jederzeit fiir Priifungen oder
Instandhaltungsarbeiten gewdhrleistet sein. Vor den Eisenbahniiberfithrungen und Durchlassen muss
ein Bereich von fiinf Metern von der Festschreibung einer Bepflanzung ausgenommen werden, um die
notwendigen Priifungen bzw. Instandhaltungsarbeiten an den Bauwerken durchfiithren zu kénnen.

Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - derart einfrieden, dass ein Betreten
der Bahnanlagen verhindert wird. Eisenbahngelande darf weder unterhalb noch oberhalb Terrain in
Anspruch genommen werden. Die Einfriedung ist von dem Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern
laufend instand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des
Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Das Gelande befindet sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen hier-
mit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15 kV Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen
einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen. Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt
sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Glei-
se, einschlief’lich des Luftraumes nicht bertihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu sichern, dass
keine Baufahrzeuge, Personen oder Geradte unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.
Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Ndhe unter Spannung stehender, der Berithrung zu-
ganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Baugerite, Krane, Geriiste und andere
Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Schutzabstand von mindestens
3,50 m eingehalten werden. Werden feste Bauteile (Gebdude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerite,
Krdne usw. in einem Abstand von weniger als fiinf Metern errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese
bahnzuerden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Der
Sicherheitsabstand von ca. fiinf Metern zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten muss aus Griin-
den der Standsicherheit eingehalten werden. Bei einer Unterschreitung dieses Sicherheitsabstandes ist
ein statischer Nachweis erforderlich.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen usw.). Wir weisen hier besonders auf die Zeiten hin,
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in denen wahrend der Baumafinahmen auf dem Gleiskérper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet
wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone
oder Signalhdrner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmafinahmen kénnen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Seite 132.
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2.7.2.1.3 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben
vom 2. Juni 2015, eingegangen am 5. Juni 2015
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2. Juni 2015

Lahnstein, Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

Aufstellung B-Pldne Rheinquartier Lahnstein - Teilgebiete Nord Nr. 45, Siid Nr. 46, West
Nr. 47

Beteiligung der Behorden und sonstiger T6B gemaR §4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr HoR,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit Inrem Schreiben vom 12. Mai 2015 hatten Sie uns zur 0.g. Bauleitplanung und der
Aufstellung der genannten B-Plane um Stellungnahme gebeten.

Die Stadt Lahnstein beabsichtigt das Areal des Guterbahnhofs Lahnstein in dem aktuellen B-
Planverfahren einer neuen Nutzung zu zufuhren, die u.a. Wohnungen und andere Funktionen
beherbergen soll.

Das Planungsbiet des ehemaligen stillgelegten Guterbahnhofs erstreckt zwischen der
Braubacher Stralte in Lahnstein entlang dem Rheinufer von der Martinsburg rheinaufwarts
Richtung Braubach. Innerhalb der Ausweisung des UNESCO-Welterbe liegt das zu
uiberplanende Geldnde auBerhalb der Kernzone der Welterbestétte Obere Mittelrheintal. Die
kiinftige Bebauung wird jedoch unmittelbare Auswirkungen und Einfluss auf das als
Welterbestatte geschitzte Mittelrheintal haben. Dariiber hinaus befindet sich das
Planungsgebiet in einem flr bauliche Veranderungen und Eingriffe iberaus sensiblen Bereich
des Tals mit den bislang ungestérten Einblicken und Sichtachsen auf Schloss Stolzenfels,
Burg Lahneck sowie die Marksburg in Braubach.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich zudem das Gber national bedeutende
Kulturdenkmal der Martinsburg als ehem. Zoliburg sowie der historische Wasserturm in der
Braubacher Stralle 9 und 10.

Die Direktion Landesdenkmalpflege hat den gesetzlichen Auftrag, im Rahmen der Verfahren
zu Landes-, Regional-, und Bauleitplanung sowie im bau- und denkmalrechtlichen
Genehmigungsverfahren gemaR § 2 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz flr den méglichst
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ungeschmalerten Erhalt des baulichen kulturellen Erbes von Rheinland-Pfalz und somit
auch fur den Schutz der Welterbestatte Oberes Mittelrheintal einzutreten.

Das Welterbe Oberes Mittelrheintal und dessen Kulturlandschaft unterliegen seit ihrer
Anerkennung als UNESCO-Welterbestatte im Jahr 2002 einem besonderen Schutz und
herausgehobener Verantwortung. Dieser Schutz begrundet sich im auBergewohnlichen
universellen Wert (OUV = outstanding universal Value) des Oberen Mittelrheintals. Der OUV
umfasst jedoch nicht nur Kulturdenkmaler und Denkmalzonen im Sinne des
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (§§ 3, 4 und 5), er betrifft gemal § 2 Abs. 3 DSchG
auch die Bewahrung des Kulturerbes, d.h. die natrlich gewachsene Landschaft mit inhren
geographischen Eigenheiten als natlrlicher Lebensraum sowie als historisch gewachsene
und Uber die Jahrhunderte durch den Menschen geformte Kulturlandschaft. ,Die
Einzigartigartigkeit dieser Kulturlandschaft ist der auRergewdhnliche Reichtum an kulturellen
Zeugnissen“, Merkmalen und Elemente, die der noch weitgehend unberihrt erhaltenen
Landschaft des Mittelrheintals ihre Authentizitat verleinen. Mit der Anerkennung als Welterbe
ist das Obere Mittelrheintal demgemaf Uber die ansonsten einschlagigen landes- und
bundesrechtlichen Bestimmungen hinaus als (Sach)Gesamtheit dem UNESCO-
Ubereinkommen vom 16.11.1972 unterstellt worden.

Kulturdenkmaler sind unbeschadet der nicht einheitlich formulierten Definition in den
Landesdenkmalschutzgesetzen Sachen, Sachteile und Sachgesamtheiten an denen aufgrund
bestimmter Kriterien (wissenschaftliche, geschichtliche, stadtebauliche, volkskundliche,
landschaftsgestaltende, technische) ein 6ffentliches Interesse besteht (nach:
Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege, Minchen 2010%. In den
Denkmalschutzgesetzen regeln Bestimmungen zum Begriff des Umgebungsschutzes den
Anspruch eines Denkmals auf eine angemessene positive Gestaltung und Erhaltung auch
seiner Umgebung. Dies reflektiert den Umstand, dass jedes Kulturdenkmal entsprechend
seiner Eigenart einen Wirkungsraum besitzt, der im Rahmen des Umgebungsschutzes gemanl
§8 4 (1) und 13 (1) DSchG gesetzlichen Schutz geniet. Diese Umgebungsbereiche variieren
nach Lage (Raumwirksamkeit) und Art des Kulturdenkmals. Die zu schiitzende Umgebung
definiert sich dabei jedoch stets vom Denkmal her, nicht vom Vorhaben.

Innerhalb der derzeit vorliegenden Fassung der B-Plan Aufstellung wurden jedoch die
Belange des Denkmalschutzes bislang nicht beriicksichtigt und nicht in die Prifung
aufgenommen.

Auf der Grundlage der oben angefiihrten Punkte und gesetzlichen Vorgaben missen im
Rahmen des vorgelegten B-Planverfahrens die Belange des Denkmalschutzes und der
UNESCO-Welterbestatte entsprechend geprift und berticksichtigt werden, da — wie oben
aufgezeigt — die genannten Kulturdenkmaler von der Planung direkt betroffen sein werden..
Die kiinftige Uberplanung des bezeichneten Gelandes Giterbahnhof muss entsprechend auf
die Belange des Denkmalschutzes eingehen und folgende Punkte beachten:

1. Die neue Bebauung darf keinesfalls den Kessel des Wasserturms, Braubacher Stralle
9 und 10, verdecken. Die Sichtachse vom Rhein auf den Wasserturm muss bei der
kunftigen Planung frei gehalten werden. Die Staffelung der Geb&udehé6hen, eine
entsprechende Anordnung der Gebaude um den Turm und der freizuhaltenden
Sichtachse muss mit den zustéandigen Denkmalbehérden eng abgestimmt werden.
Prinzipiell missen die Neubaugebaude in der Umgebung des Wasserturms mit ihrer
Firsthohe deutlich unter dem Kesselgeschoss des Turms abschlieRen.
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2. Die kiinftige Bebauung muss grofRraumig von der Martinsburg Abstand halten. Die
neue Bebauung darf mit der Firsthohe ihrer Geb&dude keinesfalls die Traufhdhe der
Hauptbauten der Martinsburg tberschreiten. Es empfiehlt sich eine Staffelung der
Gebaudehohen, deren Anordnung jedoch mit den zustandigen Denkmalbehdrden eng
abgestimmt werden muss.

Die Fragen der optischen Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie der Auswirkungen der
Planungen auf die genannten Kulturdenkmaler, die Burgen sowie das Welterbe Oberes
Mittelrheintal mussen erganzend und vertiefend in Form einer Studie (Einzelfallpriifung) durch
mafstabsgerechte und realitatsnahe Visualisierungen und ggf. Kartierung verschiedener
Teilaspekte (auch hinsichtlich der dauerhaften Beeintrachtigung und Stérung des
Denkmalwerts) eingehend Uberprift und profund fachlich abgewogen werden, um
grundsatzliche Aussagen zur Hoéhenentwicklung der Neubauten und den Sichtbeztgen und
damit zu mdglichen Beeintrachtigungen der Kulturdenkmaéler, der genannten Burgen sowie
dem Mittelrheintal schitzenwerten und landschaftlichen Bezligen zu erhalten

Eine solche Uberpriifung der Planung mittels Visualisierungen muss fur folgende Objekte
vorgelegt werden:

- Schloss Stolzenfels,

- Lahnstein, Burg Lahneck,

- Lahnstein, Martinsburg,

- Lahnstein, Wasserturm,

- Lahnstein, Uferbebauung,

- gegenuberliegendes Rheinufer.

Die Untersuchungsanforderungen an eine solche Einzelfallprifung und die anzufertigenden
Visualisierungen (Fotostandorte, Optik, Maf3stab etc.) sind mit den zustandigen
Denkmalbehérden sowie den zustandigen Kollegen der SGD-Nord nochmals konkret
abzustimmen.

Die 0.g. Punkte und Einldsse der Direktion Landesdenkmalpflege sind in die Abwégung
zur Aufstellung der B-Plidne Nr. 45, 46, 47 einzubinden und fiir das weitere
Planungsverfahren inhaltlich zu beriicksichtigen.

Fur weitere inhaltliche Rickfragen sowie dem Fragenkatalog Einzelfallprifung /
Visualisierungen und zu den nachzureichenden Unterlagen stehen wir gern zur Verfugung.

Mit freundlichen Griien
im Auftrad

i

1 WX
(Dr. Alexandra Fink)

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denkmal-
pflege, Seite 131; Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 136.
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2.7.2.1.4 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschaftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom
10. Juni 2015, eingegangen am 12. Juni 2015

... mochten wir Thnen mitteilen, dass wir keine grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich dieser Pla-
nungen haben Wir méchten jedoch unterstreichen, dass im Hinblick auf die Ansiedlung von Gewerbe,
insbesondere im Teilgebiet Nord in Verbindung mit der ebenfalls geplanten Wohnbebauung im Teilge-
biet Stid darauf zu achten ist, dass kiinftig keine Konfliktpotenziale aufgebaut werden (Geraduschs- und
Geruchsemissionen, Lieferverkehre etc.)

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126.
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2.7.2.1.5

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 11. Juni 2015,
eingegangen am 16. Juni 2015

Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn-Kreises

Kreisverwaitung des Rhein-Lahn-Kreises ¢ Insel Silberau 1 ¢ 56130 Bad Ems /[ ( (( Aktenzeichen:
6/60 Il - 30, 31 +32 /2015

n Sachbearbeiterin:
Stadtvel’waltu g Frau Meuser

LahnStem /’7 Durchwahl:
ag Ve i 08 o |/ MEOeauamnRI6)
N W/

Telefax:
J 02603/972 6354
Fachb.: ocvrereeseseseeffoy ™ oo

/ 320

Stadtverwaltung
Lahnstein

z. Hd. Herrn HoR
KirchstraBBe 1
56112 Lahnstein

W{ Email:

24 silke.meuser@rhein-lahn.rip.de
! Datum:

& 11. Juni 2015

Volizug des Baugesetzbuches (BauGB);

BAULEITPLANUNG;

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange zur
Aufstellung der Bebauungsplane

»Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord*,

,»Nr. 46 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid“,

»Nr. 47 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet West*

der Stadt Lahnstein;

hier: Einholung von Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

lhr Schreiben vom 12.05.2015, Az.: Bebauungsplan 45 46 47

Sehr geehrter Herr HoB3,
im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange werden zum Entwurf zur Ande-
rung des v.g. Bebauungsplanes von hier aus folgende Anregungen und Hinweise vor-

getragen:

Untere Wasserbehdrde:

Nach den Unterlagen der Unteren Wasserbehérde wurde zum Schutz der Lahnsteiner Mine-
ralquellen in 2007 ein Gutachten zur Ausweisung eines Mineralquellenschutzgebiets erstellt,
damit vor allem das Gefahrdungspotential durch Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden
begrenzt werden kann. Das Plangebiet liegt nach dem Gutachten im inneren Schutzbereich
fur die Mineralquellen, in dem Erdwarmesonden bzw. Tiefenbohrungen wasserwirtschaftlich
unerwiinscht sind.

Das komplette Plangebiet ist dariiber hinaus in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets
Brunnen Grenbach gelegen.
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Wie in den Planunterlagen bereits dargelegt, befinden sich grolRe Teile des Plangebiets auf
kartierten Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen. Ob sich hierdurch weiterer Untersuchungs-
und oder Sanierungsbedarf ergibt, ist mit den entsprechenden Fachbehérden abzuklaren.

Teile des Plangebiets sind im gesetzlichen USG des Rheins bzw. im 40-m-Bereich des
Rheins gelegen.

Da das Plangebiet aus den vorgenannten Griinden nicht ganz unproblematisch ist, ist im
Rahmen einer angedachten Bebauung ggf. mit Restriktionen zu rechnen.

Die Untere Wasserbehérde halt eine umfassende Abstimmung mit der SGD Nord fir zwin-
gend erforderlich.

Untere Naturschutzbehdrde:

Im Verfahren gemaB § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB konnen tber die bereits bekannten 6kologi-
schen Kenntnisse hinausgehend keine weiteren Informationen geliefert werden.

Untere Denkmalschuizbehdrde:

Die geplante MaRnahme befindet sich in unmittelbarer Nahe der Kernzone der Welterbe-
statte Oberes Mittelrheintal.

Sie wird dementsprechend Auswirkung auf das geschutzte Mittelrheintal haben sowie auf die
umliegenden hochwertigen und sehr sensiblen geschutzten Kulturdenkmaler wie Schloss
Stolzenfels, Burg Lahneck und die Marksburg. Ebenso sind auf die bedeutsamen Objekte
Martinsburg und der ehem. Wasserturm Riicksicht zu nehmen.

Denn jedes geschutzte Kulturdenkmal bedarf je nach seiner Eigenart einen eigenen
Wirkungsraum, bzw. einen Umgebungsschutz. Denn Gegenstand des Denkmalschutzes ist
auch die Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, soweit sie fiir dessen Bestand,
Erscheinungsbild oder stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist (§ 4 Abs. 1 DSchG).

Folgende Punkte sind in der weiteren Planung in Bezug auf die geschiitzten Kulturdenkmaler
zu berlicksichtigen:

Der historische Wasserturm in der Braubacher StraRe ist durch eine Sichtachse vom Rhein
her freizuhalten. Die Hohen der neuen Gebaude sind so anzupassen, dass das Objekt nicht
nur durch die Sichtachse, sondern auch von anderen Seiten her erlebbar bleibt. Hierzu ist
vorab der Denkmalbehtrde zur Absprache die Planung zu der Héhenentwicklung der Ge-
baude vorzulegen.

Zur historischen Martinsburg ist die neue Bebauung nur in einem groRzigigen Abstand zu
errichten. Die Firsthéhe hat unterhalb der Traufhdhe der historischen Gebaude zu liegen.
Auch hier sind die Gebaude in Ihrer Héhe zu staffeln.

Die oben aufgefilhrten Punkte sind in die weitere Planung aufzunehmen. Die Vorgaben fir
Einzelfallprifungen beziglich der Anzahl der Geschosse sind friihzeitig im Vorfeld mit den
zustandigen Denkmalbehoérden abzustimmen.
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Nach Hinweis der Denkmalreferentin, Frau Laupert, haben wir im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens die Planungsunterlagen erganzend zur Stellungnahme an Frau Dr. Fink, General-
direktion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz sowie den Fachreferenten fur die Weltkulturerbe-
statten beim Ministeriums fur Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur Rheinland-
Pfalz, Herrn Presl, weitergeleitet. Von dort wurde ggf. bereits unmittelbar eine Stellungnahme
vorgelegt.

Untere Verkehrsbehdrde:

Far den Bereich der Stadt Lahnstein ist die eigene StraBenverkehrsbehotrde zustandig.

Brandschutzdienststelle:

Eine ergdnzende Stellungnahme der Brandschutzdienststelle wird Ihnen noch kurzfristig vor-
gelegt.

Siedlungs- und Umwelthygiene:

Eine ergdnzende Stellungnahme der Siedlungs- und Umwelthygiene wird lhnen noch kurz-
fristig vorgelegt.

Wir bitten um Berlicksichtigung der vorgetragenen Anregungen und Hinweise im weiteren
Verfahren.
Hier nicht mehr benétigte Planungsunterlagen erhalten Sie anbei wieder zuriick.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftra‘g:

2

(Horst Kléckner)
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Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn-Kreises

-Abteilung_ Gesundheitswesen-

Eall 930654,

Aktenzeichen;
n; Rhein-Lahn-Kreises ¢ Insel Sl 6130 B
/’ Sachbearbeiter:
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises il Frau Pauli
Abt. 6 - Bauen und Umwelt ol Durchwahl:
z.H. Silke Meuser i ‘ ® 02603/972-366-
Insel Silberau 1 ; ﬁ Telefax
56130 Bad Ems | 02603/972-6366
[ ‘ immer:
Mo 325
\ brigitte.pauli@rhein-lahn.rip.de
=2 Datum:
23.06.2015

Aufstellung von Bebauungspldnen der Stadt Lahnstein;
Rheinquartier Nord — Nr. 45

Rheinquartier Siid — Nr. 46

Rheinquartier West — Nr. 47

Sehr geehrte Frau Meuser,

anhand der vorgelegten Unterlagen der Stadtverwaltung Lahnstein kann insbesondere zu den
Punkten 2.5.2 Altlasten bis 2.5.6 Immissionen der Erlauterung nur pauschal Stellung genom-
men werden. !

Die Sanierung der Altlastenverdachtsflsiche am stdlichen Rand des Gelédndes wird als notwen-
dig erachtet.

Leider ist die genaue Lage dieser Flache nicht angegeben. 7

Wir geben zu bedenken, dass generell bei Nutzung als Wohngebiet — bes. bei sensiblen Nut-
zungen ein Austausch schadstoffbelasteter Béden durchgefiihrt werden sollte.

Leider ist aus der Begriindung nicht ersichtlich, ob hinsichtlich der Gefahrdungsabschatzung
des Grundwassers die Brunnen Grenbach einbezogen wurden. ,
Auch wenn hinsichtlich der Kampfmittel keine Zusténdigkeit gegeben ist, weisen wir auf. die
potenzielle Gefahr hin — sieche Presseberichterstattung Baugebiet Koblenz-Gills.

U.E. ist es sinnvoll, immissionsschutzrechtliche Vorgaben aufzunehmen.

Weiterhin sind die Auflagen des Wasserschutzgebietes zwingend zu beachten und umzuset-
zen. . :

Mit freundlichen GriiRen
Im Aufirag

-

Brigitte Pauli

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 124; The-
matik der Wasserwirtschaft betreffend Oberfldchengewdsser, Hochwasserschutz, Niederschlagswas-
ser, Wasserschutzgebiete und -bereiche, Seite 124; Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und
der Denkmalpflege, Seite 131; Thematik des Landschafts- und Naturschutzes, Seite 139.
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2.7.2.1.6

2.7.2.1.7

Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 3. Juni 2015, eingegangen
per Fax am 3. Juni 2015

Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 46 (Teilgebiet Siid) von den Bergwerksfeldern ,Koppelstein“ (Cu) und ,Cons. Friedrichssegen” (Pb,
Dachschiefer, Fe, Cu, Mn, Ni, FeS2, Ag, Zn) iberdeckt wird. Das Bergrecht fiir das Bergwerksfeld , Cons.
Friedrichssegen“ wird von der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG, Hanau, aufrechterhal-
ten. Das Feld ,Koppelstein“ ist bereits erloschen.

Die ausgewiesenen Bebauungsplane Nr. 45 und 47 liegen nicht innerhalb verliehener Bergwerks-
felder.

Aus den vorhandenen Unterlagen geht hervor, dass im Planungsbereich kein Altbergbau dokumen-
tiert ist und kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt. Da wir keine Kenntnis iiber eventuelle
Planungen der Bergwerkseigentiimer in Bezug auf das aufrecht erhaltene Bergwerkseigentum haben,
empfehlen wir Ihnen, sich mit der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG in Verbindung zu
setzen.

* Boden und Baugrund:

- allgemein: Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke zu be-
riicksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder gréfiere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastinderun-
gen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Im gegebenen Fall ist dem Thema
Hochwasser bzw. max. Grundwasserstand besondere Beachtung zu widmen. Vorsorglich ergeht der
Hinweis, dass Altlastenuntersuchungen keine geotechnischen Untersuchungen ersetzen.

- mineralische Rohstoffe; Sofern es durch evtl. erforderliche landespflegerischen Kompensations-
mafinahmen aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu keinerlei Uberschneidungen mit
den im Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesenen Rohstoffsicherungsflaichen kommt, bestehen
aus der Sicht der Rohstoffsicherung gegen die geplanten Vorhaben keine Einwande.

* Radonprognose: In den Plangebieten liegen dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau zurzeit
keine Daten vor, die eine Einschiatzung des Radonpotenzials ermdglichen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Geologie und des Bergbaus, Seite 141.

Landesbetrieb Mobilitit Rheinland-Pfalz, Standort Diez - mit Schreiben vom 9. Juni 2015,
eingegangen am 12. Juni 2015, vorab per Email vom 11. Juni 2015

Teilgebiet Nord: Das Teilgebiet Nord umfasst im Wesentlichen den Teil der ehemaligen Bahnfla-
chen und reicht vom Martinsschloss bis etwa in Hohe Victoriabrunnen. Geplant ist hier eine Wohnbau-
flachenentwicklung. Fiir den Bereich des ndrdlichen Anschlusses an die Schlossstrafde existiert eine
Planung zur ,L 335-Neubau einer Entlastungsstrafie Lahnstein®. Die Schlossstrafde endet derzeit an der
Zollgasse, diese ist liber eine Bahnunterfiithrung an das dstlich der Bahn liegende Strafdennetz ange-
schlossen. Die Planung zur Entlastungsstrafie sieht eine Weiterfithrung der Schlossstrafde in nérdliche
Richtung bis zu den geplanten Anschliissen ,Hafen“ und , Evangelische Kirche Siid“. Die Planung ist der
Stadt bekannt. Wir bitten um entsprechende Beachtung.

Teilgebiet Siid: Das Teilgebiet Siid umfasst die siidlichen ehemaligen Bahnflachen. Das Plangebiet
wird begrenzt durch die nordlich verlaufende Bahnstrecke. Der Teilbereich soll fiir die Ansiedlung von
Gewerbefldchen vorgesehen werden. Straflenrechtliche Belange werden hier nicht tangiert, da zwi-
schen Plangebiet und der benachbarten L 335 die Bahnstrecke liegt. Es bestehen daher keine grund-
satzlichen Bedenken.

Teilgebiet West: Das Teilgebiet West grenzt unmittelbar an den Rhein. Es umfasst die bestehenden
Betriebsflachen des Mineralbrunnens, der Autoverwertung sowie der Kleingartenflachen und des
Sportplatzes. Strafdenrechtliche Belange werden nicht nachteilig beriihrt. Es bestehen keine Bedenken.

Fiir alle drei Teilgebiete bitten wir zudem folgendes zu beachten:

1. Die Stadt Lahnstein hat durch entsprechende Festsetzungen in der Planurkunde bzw. in den
textlichen Festsetzungen zum o.a. Bebauungsplan den Erfordernissen des § 1 Abs. 5i1.V.m. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetztes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung bzw. Minderung
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2.7.2.1.8

solcher Einwirkungen fiir die zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen im In-
nen- und Aufdenwohnbereich in ausreichendem Mafie Rechnung zu tragen. Die hierzu erforderlichen
Nachweise sind durch die Tragerin der Bauleitplanung in eigener Verantwortung zu erbringen. Sie
tragt die Gewahr fiir die Richtigkeit der schalltechnischen Beurteilung. Die Stadt Lahnstein hat mit der
Festsetzung bzw. Durchfiihrung der infolge der Bauleitplanung erforderlichen Lairmschutzmafinahmen
auch sicher zu stellen, dass der Straflenbaulasttrager bei einem kiinftigen Neubau oder der wesentli-
chen Anderung der Landes-/Bundesstrafie nur insoweit Lirmschutzmanahmen zu betreiben hat, als
diese iiber das hinausgehen, was die Gemeinde im Zusammenhang mit der Bauleitplanung bereits hat-
te regeln miissen. Die B 42 weist im Bereich des Anschlusses Charlottenstrafde / Max-Schwarz-Strafie /
B 42 eine Verkehrsbelastung von 9.429 Kfz/24 h auf. Nordlich des Anschlusses weist die B 42 eine
Verkehrsbelastung von 11.988 Kfz/24 h auf.

2. Die verkehrliche ErschliefRung aller drei Teilgebiete erfolgt liber die vorhandene Gemeindestrafde
Max-Schwarz-Strafse, die im Stidosten des Plangebiets iiber einen vorhandenen Anschluss an die B 42
angebunden ist. Im Norden schlief3t die Max-Schwarz-Strafie an die Schlossstrafie, von dort liber die
Zollgasse und die Unterfithrung unter der aktiven Bahntrasse an die L 335 an. Eine Beurteilung der
Leistungsfahigkeit der beiden Anschliisse ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht méglich. Gemaf Zif-
fer 2.4.4 der von lhnen vorgelegten Planunterlagen wird Threrseits ein Verkehrsgutachten in Auftrag
gegeben, dass die Leistungsfahigkeit der Anschlusspunkte untersuchen soll. Wir bitten Sie, uns das
Gutachten nach dessen Fertigstellung zur Verfiigung zu stellen. Gegebenenfalls aus unserer Sicht dann
noch erforderliche Mafinahmen behalten wir uns ausdriicklich vor.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets, Seite 133; Thematik
des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126; Thematik des Verkehrsldirmschutzes, Seite 134.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz - mit
Schreiben vom 20. Mai 2015, eingegangen am 29. Mai 2015

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen folgende Anregungen und Bedenken:

Die geplanten Anderungen befinden sich zum Teil innerhalb des Achtungsabstandes zum Betriebs-
bereich nach der Storfallverordnung der Firma Zschimmer & Schwarz Chemie GmbH. Der Achtungsab-
stand ergibt sich ausschlief3lich aus der Art der im Betriebsbereich vorkommenden Stoffe. Fiir die Fir-
ma Z&sS ist fiir den Achtungsabstand der Leitstoff ,Schwefeltrioxid“ maf3geblich.

Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist im konkreten Fall entsprechend Nr. 3.2 des
KAS-Leitfadens 18 zu ermitteln, welcher Abstand angemessen ist. Es wird empfohlen, die Einzelfallbe-
trachtung ggfl. durch einen geeigneten Sachverstiandigen (z.B. nach § 29a BImSchG) durchfiihren zu
lassen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 126.
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2.7.2.1.9 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Montabaur - mit Schreiben vom 3. Juni 2015, eingegangen am

5.Juni 2015
3 | RheinlandDfalz
: STRUKTUR- UND
4/1 ﬂ 7 g GENEHMIGUNGCSDIREKTION
5 ' 2 : NORD /&Q/

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord B REGIONALSTELLE
Postfach 1227 | 56402 Montabaur ’ ! 1 WASSERWIRTSCHAFT,
| | 4 é— ABFALLWIRTSCHAFT,
Stadtverwaltung Bg (5 nram ALy ‘ BODENSCHUTZ
Lahnstein R i il |
Kirchstrafle 1 | Fachb.: ... k( 4 ’/} v P KirchstraBe 45
56112 Lahnstein — l 56410 Montabaur
Telefon 02602 152-0
il Telefax 02602 152-100
m Poststelle@sgdnord.rip.de
\ www sgdnord rip.de
03.06.2015
Mein Aktenzeichen  |hr Schreiben vom Ansprechpartner(in)/ E-Mail Telefon/Fax
33-1/00727 1 12.05.2015 Martin Hoffmann 02602 152-165
Bitte immer angeben! BP 45 46 47 Martin.Hoffmann@sgdnord.rip.de 0261 120-888165

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein;

Aufstellung der Bebauungsplane

- Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord
- Nr. 46 — Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid
- Nr. 47 — Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet West
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Anlg.: Lageplan
Auszug aus dem Bodenschutzkataster (2)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Lahnstein beabsichtigt die Bebauung des ehemaligen Guterbahnhofbahn-
hofgelandes Oberlahnstein zu erméglichen. Das zukinftige ,Rheinquartier Lahnstein®
wird dabei in die Teilgebiete Nord (Nr. 45), Std (Nr. 46) und West (Nr. 47) gegliedert
und umfasst auch den Bereich zwischen der Bahntrasse und dem Rheinufer in dem

derzeit Kleingérten, Gewerbebetriebe und eine Sportanlage bestehen.

Zu den Planungen nehme ich wie folgt Stellung:

110
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Oberflachengewasser

Die Planbereiche Nord und West grenzen unmittelbar an den Rhein, Gewasser |. Ord-
nung. GemaR § 76 Landeswassergesetz — LWG - bedarf die Errichtung von Anlagen im
40 m — Bereich des Gewéssefs der wasserrechtlichen Genehmigung. Der Rheinuferbe-
reich darf nicht nachteilig verandert werden. Insbesondere sind naturnahe Uferstrukturen
zu erhalten und zu férdern. Dies betrifft auch die Vorlandbereiche, die eine naturraumili-

che Einheit mit dem Gewasser bilden.

Der Grenbach, Gewasser lll. Ordnung, flieRt entlang der stidlichen Grenze des Planbe-
reichs Nord und durchschneidet den Planbereich West. Das Gewasser ist verrohrt. Der
genau Verlauf und die Tiefenlage sowie der Zustand der Verrohrung sind festzustellen.
Ob eine Sanierung der Rohrleitung erforderlich ist und inwieweit einer Bebauung im 10
m — Bereich (siehe § 76 LWG) méglich ist, kann dann aufgrund der v.g. Untersuchungen
festgelegt werden. Es ist zu prufen, ob im Rahmen der baulichen Entwicklung des Ge-

landes eine Offenlegung/teilweise Offenlegung des Gewassers maoglich ist.
Ob weitere verrohrte Gewasser Ill. Ordnung in den Planbereichen vorhanden sind, ist
hier nicht bekannt. Sollte dies der Fall sein, gelten die zuvor fiir den Grenbach beschrie-

benen Hinweise.

Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgebiet

Die Planbereiche Nord und West befinden sich teilweise innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Geméal § 78 Wasserhaushaltsgesetz — WHG -
ist die u.a. Ausweisung von neuen Baugebieten in Uberschwemmungsgebieten unter-
sagt. Betroffen sind hiervon ein relativ schmaler Ufersteifen im Plangebiet Nord und et-

wa die Hélfte des Plangebietes West. Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes ist,
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unter Berlicksichtigung der weiteren Bestimmungen des § 78 WHG, lediglich eine Frei-
flachenplanung zulassig. Samtliche Vorhaben innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
bedurfen der wasserrechtlichen Zulassung. Dariiber hinaus liegen weitere Flachen (u.a.
fas der gesamte restliche Bereich des Plangebietes West) innerhalb des sogenannten
,nachrichtlichen Uberschwemmungsgebietes®, Hier sind Uberflutungen bei extremen
Hochwasserereignissen nicht auszuschlieRen.

Ver- und Entsorgung

Die ausreichende Kapazitat der offentlichen Anlagen zur Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung muss sichergestellt werden. Die Infrastruktur zur Ver- und Entsor-

gung muss spatestens beim Bezug der Neubauten fertiggestellt und nutzbar sein.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Far die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers aus den Planbereichen Nord,
Siud und West ist ein Konzept auszuarbeiten. Die Einleitung in die Abwasserkanalisation
ist zu vermeiden; ein Trennsystem ist zu bevorzugen. Nach Moglichkeit ist das unver-
schmutzte Niederschlagswasser zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden. Dar-
Uber hinaus ist eine Riuckhaltung und breitflachige Versickerung tiber die belebte Boden-
zone anzustreben. Eine verbleibende Option ist die Einleitung von Restwassermengen
(Nottberlauf) in den Rhein.

Altlasten / Bodenschutz

Der Guterbahnhof Lahnstein ist im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
unter der Erfassungsnummer 141 00 075 — 5003 als Altstandort kartiert. Die Erfas-
sung im Bodenschutzkataster erfolgte weiterhin fur den Bereich der ehem. Bahnverla-
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destation der Fa. Bollinger & Didier (Erfassungsnummer 141 00 075 — 5503) im Teil-
gebiet Siid. Dieser Bereich wird z. Zt. durch eine Boden-Luft-Sanierung von der DB
AG saniert. Nahere Informationen sind aus den beigefligten Erhebungsunterlagen zu

entnehmen.

Fur den Giterbahnhof wurde von der DB-AG im Jahre 1998 eine historische Erkun-
dung vorgelegt darin sind 14 Altlastenverdachtsflachen unterschieden. Bei den darin
aufgenommenen Verdachtsflachen wurden folgende Nutzungen beschrieben: Stand-
orte von Oltanks, die Verkehrsgeratewerkstatt, Lockabstellplatze und Lokschuppen,
Haltebereiche vor Sperrsignalen, ein Lagerplatz fur Holzschutzmitteltrdnkung, Gleis-
bereiche, Ladezonen, Verladerampe, Kompressoren- Gebaude und eine Flache beim
Stellwerk am Ablaufberg. Eine erste orientierende Untersuchung erfoigte danach im
Jahre 1999. Die dabei durchgefiihrten Untergrunderkundungen mittels 52 Kleinramm-
bohrungen bis in rd. 2 m Tiefe ergaben als Bodenprofil unter einer 40 cm starken
Schotterschicht meist feinsandige, teilweise auch mittel- oder grobsandige Schichten,
die nur ein geringes Rickhaltevermogen fur Schadstoffe besitzen und insofern keine
ausreichende Schutzfunktion fir die grundwasseriuberdeckenden Schichten sicher-
stellen kénnen. Eine flachige Verbreitung von geringer durchlassigen Schluff- oder
Auelehmschichten konnte bisher nicht nachgewiesen werden. Im Hinblick auf die La-
ge des Gelandes im Trinkwasserschutzgebiet ist insofern bei allen kiinftigen Bewer-
tungen der Pfad Boden-Grundwasser von besonderer Bedeutung. Es wurden in zwei
Teilflachen (Lokschuppen und Lagerflache an der Giterhalle) neben den erwarteten
Belastungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyklische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (PAK) auch erhéhte Bleigehalte festgestellt.

Im Jahre 2000 wurde von der DB-AG eine weitere orientierende Untersuchung des
Gleisschotters durchgefiihrt, bei der mit Hilfe von 270 Baggerschirfen Einzelproben
genommen wurden. Die Untersuchung hatte primér das Ziel die Entsorgungswege
des Gleisschotters zu klaren. Es wurden aber auch die oberen 10 cm des anstehen-
den Bodens unter der Schotterschicht untersucht. In Abhangigkeit von der friheren
Nutzung wurden daraus Mischproben zusammengestellt. Diese lieferten 23 Analy-

senwerte vom anstehenden Boden, die ebenfalls hinsichtlich der Entsorgungsmég-
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lichkeiten bewertet wurden. Aufféallig war neben der Belastung durch Mineralélkohlen-
wasserstoffe (MKW) an 2 Proben der erhohte Quecksilbergehalt im Eluat des Bodens.
In der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts wurde zur Bek&mpfung der Holzfaule bei
Bahnschwellen bis in die 80er-Jahre eine bis zu dreiprozentige Quecksilber(ll)-chlorid-
Lésung (Sublimat) als Holzschutzmittel verwendet. Dies konnte eine Erklarung fur die-
se erkannte Belastung sein. Im Jahre 2011 wurde eine ergéanzende historische Erkun-
dung von der Stadt Lahnstein vorgelegt, bei der 8 zusatzliche Altlastenverdachtsfla-
chen ausgewiesen wurden. In einer Besprechung am 05.07.2011 wurde daraufhin von
der SGD gegentiiber der DB-AG eine weitere orientierende Untersuchung gefordert.
Diese wurde mit Datum vom 06.11.2012 vorgelegt. Es wurden erneut 28 Bagger-
schirfe und 11 Kleinbohrungen zur Erkundung durchgefuhrt. Im Ergebnis wurden dif-
fuse Belastungen gefunden. Die teilweise die Prifwerte der Bundesbodenschutzver-
ordnung Uberschreiten (PAK, Benzo-a-pyren, MKW, Blei, Nickel im Feststoff, Queck-
silber im Eluat). Eine Sanierung ist in Teilflachen aller Voraussicht nach notwendig.
Wie trennscharf der Riickbau der Gleisanlagen und des Schotterunterbaus erfolgen
kann und dabei die vorgesehene Aussiebung der héher belasteten Feinfraktion im
Schotter méglich ist ohne eine Vermischung und dadurch bedingte zusatzliche Bo-
denbelastungen herbeizufihren, muss nach Abschluss der RickbaumaRnahmen
festgestellt werden. Die weiterfihrenden Detailuntersuchungen zur horizontalen und
vertikalen Abgrenzung auf der Flache kénnen insofern erst nach dem Entfernen der
Gleise und des Schotters erfolgen. Danach kann das Sanierungsgebiet abgegrenzt

und die Sanierung geplant und durchgefuhrt werden.

Nach bisherigen Planungen soll im Teilgebiet Nord Wohnbebauung zugelassen wer-
den. Im Rahmen der Sanierung sind fur diesen Bereich die Prifwerte der BBodSchV
fur Wohngebiete ggf. auch fur Spielplatze einzuhalten. Die Priifwerte fur den Gefahr-
dungspfad Boden-Mensch kénnen durch entfernen oberflaichennaher belasteter Bo-
denschichten, Uberbauung, Umlagerung von belasteten Béden oder Abdeckung mit
unbelastetem Boden eingehalten werden.
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Im Teilgebiet Stid soll eine gewerbliche Nutzung vorgesehen werden. Im Rahmen der
Sanierung sind fiir diesen Bereich die Prifwerte der BBodSchV fir Gewerbegebiete
einzuhalten. Die Prufwerte konnen durch Riickbau und Entsorgung oberflichennaher
belasteter Bodenschichten, Uberbauung, Versiegelung fur Parkplatze, Verkehrsfla-
chen oder Abdeckung mit unbelastetem Boden eingehalten werden. Hier grenzt auch
die kartierte Altablagerung an das neue Gewerbegebiet an: 141 00 075 — 0236 Abla-
gerungsstelle Lahnstein, Giiterbahnhof . In der Ablagerung wurden neben
Schwermetallen, MKW, EOX und LHKW nachgewiesen. Der Bereich ist in der Bewer-
tungsstufe BWS 3 als hinreichend altlastverdachtig kartiert. Die Firma Zschimmer &
Schwarz hat diesen Bereich ibernommen und versiegelt. Die Flache wird als Park-

platz genutzt. Eine Altlasteneinstufung ist bisher nicht erfolgt.

Das Teilgebiet West liegt auRerhalb des Guterbahnhofs, hier befinden sich im Bereich
der gewerblichen Nutzungen (Autoverwertung Baumgarten und der Lahnsteiner Mine-

ralwasservertriebs GmbH) zwei kartierte Ablagerungen:

141 00 075 — 0226 Ablagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au und
141 00 075 — 0225 Ablagerungsstelle Lahnstein, Viktoriabrunnen

Es handelt sich um Bereiche, die zur Ablagerung von Abfallen unbekannter Art und
Herkunft genutzt wurden. Naheres kénnen Sie den beigefugten Erhebungsbogen und
dem Flurkartenauszug entnehmen.

Ich weise darauf hin, dass es sich hierbei um keine verifizierten Daten, die durch Un-

tersuchungen belegt sind, handelt. Von daher kénnen sich zu den Darstellungen zu

Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung Anderungen ergeben.

Bei den Bereichen handelt es sich um altlastverdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6
BBodSchG. Er wurde von daher durch die Struktur — und Genehmigungsdirektion
Nord (SGD Nord) als Obere Abfallbehérde auf Grund der Erfassungsbewertung nach
§ 11 Abs. 2 LBodSchG als altlastverdachtig eingestuft.
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Mit den bisher vorgelegten orientierenden Untersuchungen sind die grundséatzliche
Bebaubarkeit der Teilgebiete Nord und Stid nachgewiesen. Eine Bebauung der sud-

lichsten Spitze des Gebietes in der Flache:

141 00 075 — 5503 LHKW- und PAK-Schaden ehem. Bahnverladestation ist derzeit
nicht moglich, weil die bisher durchgefithrte Sanierung noch keine gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zulasst und die Erfordernis weiterer Untersuchungen und Sa-
nierungen besteht, die mit einer Uberbauung vereitelt wiirde.

Wasserschutzgebiet / Mineralwasserschutzbereich

Der ehemalige Rangierbahnhof befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Il des mit
Rechtsverordnung vom 10.06.2003 festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die Brun-
nen ,Grenbach” (Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen).

Nach der Modellrechnung des hydrogeologischen Gutachtens der TGU vom Marz
1996 flieRen etwa 80-85 % der Entnahmemengen unter dem Rangierbahnhof der
Wassergewinnung zu.

Wahrend die Gewinnungsanlagen im Bereich eines Schwemmfachers mit entspre-
chenden geringdurchléassigen Schichten niedergebracht wurden, sind diese Deck-
schichte im Bereich des Rangierbahnhofes vermutlich vollstéandig abgegraben. Der
Grundwasserstand dirfte hier bei etwa 10 m unter GOK liegen; die Béden der Nieder-
terrasse sind entsprechend gut durchldssig und stellen keinen sicheren Schutz dar.
Der Nachweis einer mittleren Schutzfunktion kann hier voraussichtlich nicht erbracht

werden.

Fir eine Folgenutzung des Gelandes sind daher zwingend die Verbote der Schutzge-

bietsverordnung zu beachten.
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Die Errichtung baulicher Anlagen fiir 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 ab-
baubaren chemischen oder radioaktiven Stoffen sowie mit wassergefahrdenden Stof-

fen umgegangen wird grundsatzlich nicht zulassig sind.

Die Errichtung baulicher Anlagen (z.B. Burogebaude, Wohnbebauung etc.) ist nach
der Rechtsverordnung nur dann zulassig, wenn die mittlere Schutzfunktion der grund-
wasseriberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle nachwiesen wird.
Aufgrund der fehlenden Deckschichten wird dieser Nachweis voraussichtlich nicht
moglich sein. Fir diesen Fall ist eine Ausnahmegenehmigung fir das jeweilige kon-
krete Vorhaben von dem Verbot der Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann nur
dann erteilt werden, wenn der Schutz der Gewinnungsanlage nicht gefahrdet wird.
Aufgrund der bisherigen Nutzung und der Vorbelastung des Gelandes, kann mit ent-
sprechenden Auflagen eine Ausnahme in Aussicht gestellt werden, da durch eine
Uberbauung bzw. Versiegelung der Flachen ein zusatzlicher Schutz der Brunnen er-
reicht wird. Tiefere Eingriffe in den Untergrund (Unterkellerung, Tiefgaragen etc.), so-
wie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen werden aber verboten. Des Weite-
ren sind in sensiblen Bereichen zum Schutz der Gewinnungsanlagen unbelastete bin-

dige Boéden aufzutragen.

Die Errichtung von Verkehrsanlagen und anderer baulicher Anlagen ist erlaubt, sofern
hierauf gesammeltes Abwasser sicher aus der Zone Il hinausgeleitet wird. Hier sind
die Richtlinien der RiStWag mafRgeblich zu befolgen. Dartiber hinaus werden in Berei-
chen, auf denen vermehrt wassergefahrdende Stoffe transportiert und zeitweise ab-
gestellt werden (insbesondere durch die Fa. Zschimmer & Schwarz), weitergehende
Anforderungen notwendig (z.B. zusatzliche Abdichtung der Bankette etc.). Die breit-
flachige Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser uiber die belebte
Bodenzone ist nur dann zuldssig, wenn die mittlere Schutzfunktion in der Versicke-

rungszone nachgewiesen wird.
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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 die besonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmaRigen
Wiederholungsprifungen ergeben (Inspektionséffnungen, Verschlussmdéglichkeiten,
Anschluss der Kanale in Schachtbauwerken mit vorgefertigten Anschliissen) beson-

ders zu beachten.

Des Weiteren ist nach der Rechtsverordnung die Verwendung von auswasch- oder
auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien (z.B. Bauschutt etc.) beim Bau von
Anlagen des StraBenverkehrs und von Larmschutzdammen verboten. Im nordéstli-
chen Teil ist die Errichtung eines Larmschutzwalls aus gereinigtem Bahnschotter vor-
gesehen. Fur die Nutzung von Bahnschotter und sonstigem Recyclingmaterial 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.

Der Betreiber der Gewinnungsanlagen wird im Verfahren (Erteilung einer Ausnahme-
genehmigung) beteiligt.

Fir eine Folgenutzung des Bahngelandes wurde im Rahmen der Abgrenzung des
Wasserschutzgebietes zur Beweissicherung die Errichtung von 3 Messstellen zwi-
schen den Gewinnungsanlagen und dem Bahngelande empfohlen. Die Errichtung

dieser Messstellen sollte kurzfristig umgesetzt werden.
Da die Brunnen im Wesentlichen Uferfiltrat fordern, ist eine zusétzliche Versiegelung
von Flachen fur die Trinkwassergewinnung unschadlich, bzw. fir eine Sicherung der

Altlast auch zu fordern.

Des Weiteren liegt der ehemalige Rangierbahnhof vollstéandig innerhalb des inneren
Schutzbereiches fiir die Lahnsteiner Mineralquellen. Dieser soll den quantitativen
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Schutz der Quellen gewahrleisten. Allerdings ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in
das devonische Festgestein eine Gefahrdung der Mineralquellen zu besorgen. Da
durch die Rechtsverordnung fir die Brunnen ,Grenbach“ aber bereits Bohrungen und
das Gewinnen von Erdwarme verboten sind, sind weitergehende zuséatzliche Auflagen
fur den Schutz der Mineralquellen nicht erforderlich. Ausnahmen von diesen Verboten

kénnen nicht in Aussicht gestellt werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

ool e 1 _

(Martin Hoffmann) '

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 124; The-
matik der Wasserwirtschaft betreffend Oberflichengewdsser, Hochwasserschutz, Niederschlagswas-
ser, Wasserschutzgebiete und -bereiche, Seite 124; Thematik der Infrastruktur und Versorgung,

Seite 142.

2.7.2.1.10 Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 22. Juli 2015, eingegangen am
27.Juli 2015 (verspitet)

Unsere Gasleitungen sowie die Wasserversorgungsleitungen der Vereinigten Wasserwerke Mittel-
rhein GmbH befinden sich im Bereich der Bebauungsplane. Wir bitten Sie, im Zuge der Verfahren un-
sere Leitungsanlagen zu berticksichtigen und unseren Baubeauftragten vor Ort mit einzubinden. Soll-
ten im Zuge der Bauleitplanung unsere Versorgungsleitungen die konzessionierten Flachen verlassen,
bitten wir hier zur dinglichen Sicherung unserer Leitungsanlagen. Aufgrund der unterschiedlichen Di-
mensionierung der Leitungsanlagen bitten wir um Riicksprache hinsichtlich der Bemessung der jewei-
ligen Schutzstreifen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Infrastruktur und Versorgung, Seite 142.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 113 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.7.2.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

2.7.2.21 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom
22.Marz 2018, eingegangen am 27. Mirz 2018 und nachgesendeter Stellungnahme der
DB Kommunikationstechnik GmbH vom 26. April 2018, eingegangen am 2. Mai 2018

... auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen iibersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als
von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollmachtigtes Unternehmen, hiermit folgende Ge-
samtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

Die Bedingungen aus dem Kaufvertrag DB IMM Nr. 12921 UR. Nr. 314/2015 vom 04. Marz 2015
sind zu beriicksichtigen und einzuhalten.

Das Flurstiick 485/29, Flur 10, ist im Eigentum der DB Netz AG.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbetrie-
bes sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diirfen durch Neubauten bzw. Bau-
mafinahmen nicht beeintrachtigt werden und miissen jederzeit gewdahrleistet sein.

Baumafénahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der
DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der
Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. Wir weisen da-
rauf hin, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des all-
gemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts)
einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen der uns beriihrenden Baumafinahmen (u.a. Wallschiittung Héhe 2,00 m,
Breite 5,00 m - 7,00 m) miissen frithzeitig mit uns abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig
vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. vertraglichen Regelung vorgelegt werden.

Das Betreten und Verunreinigen des Bahngeldndes ist gemaf3 der Eisenbahn Bau- und Betriebsord-
nung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlieger schon im Verlauf des Antrags-
verfahrens von der genehmigenden Behdrde nachweisbar hingewiesen werden. Zusatzlich sollten im
Rahmen der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete
Schutzmafinahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

Ist ein Betreten der Bahnanlagen fiir die Bauausfiihrung im Bereich der Grenzbebauung notwendig,
muss der Bauantragsteller bei uns rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. Alle hieraus entste-
henden Kosten miissen vom Antragsteller getragen werden.

Anfallendes Oberflichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schidlichen Wasseranreicherungen im Bahnkdrper
auftreten.

Die Vorflutverhiltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht zu
Ungunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial, Geraten oder dhnliches auf Bahngeldnde werden nicht ge-
stattet.

Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der dffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - derart einfrieden, dass ein Betreten
der Bahnanlagen verhindert wird. Eisenbahngeldnde darf weder unterhalb noch oberhalb Terrain in
Anspruch genommen werden. Die Einfriedung mit einem Tor ist im Einvernehmen mit der DB Netz AG
Herrn Ahlert, LNP-MI-D-KO (IF), Frankenstrafie 1-3, 56068 Koblenz, sicherzustellen.

Die Einfriedung mit Tor (fiir die Zuganglichkeit zum Bahngeldnde) die ist von dem Bauherrn bzw. sei-
nen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen
zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Parkplétze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite hin muss ab-
gesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen der Kfz zum Bahngeldnde hin in jedem Falle
verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre
Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.
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Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn (z.B. Baustellen-
beleuchtung, Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer aus-
geschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen und Vortiuschungen von Signalbildern nicht
vorkommen.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume auf
das Bahngeldande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich
aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstdnde sind durch geeig-
nete Mafdnahmen (Riickschnitt u.a.) stindig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen
diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche
Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfer-
nen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein
betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen mit gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiithrung von Erd-
arbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt
oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechts-
nachfolger.

Wiahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefah-
renbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschliefilich des Luftraumes nicht be-
rithrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate
unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.

Beim Einsatz von Baukranen, ist eine kostenpflichtige Kraneinweisung erforderlich.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Korperschall, Abgase, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fithren kénnen.

Wir weisen darauf hin, dass eine Leitungsstellungnahme der DB Kommunikationstechnik GmbH noch
ausstehen und in Kiirze nachgesandt werden.

26.04.2018

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46.1-Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid
Benachrichtigung iiber die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Plangebiet

an der DB-Strecke: 3507 Wiesbaden Ost-Niederlahnstein
von Bahn-km ca. 120,710 bis 120,950
links der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen iibersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollmachtigtes Unternehmen, hiermit
folgende Stellungnahme als Trager offentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

Wir hatten zu dem o. g. Bebauungsplanes unsere Stellungnahme am 22.03.2018,
Az. TOB-FFM-18-23347, abgegeben.

Eine Stellungnahme von der DB Kommunikationstechnik GmbH wurde uns fiir den o.g. geplan-
ten Bebauungsplan nachgereicht, wir bitten nachfolgendes zu beachten und einzuhalten.
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2.7.2.2.2

Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH (DB KT):

Es befindet sich im/am angefragten Bereich ein Streckenfernmeldekabel im Testbetrieb, wes-
halb hierzu keine Plandokumentation vorliegt und somit die Lage unbekannt ist. Des Weiteren
befinden sich dort zwei Bahnhoffernmeldekabel, deren Lage unbekannt ist, da diese nicht in der
Plandokumentation enthalten sind. Es ist deshalb eine Kabeleinweisung eines ortskundigen
Technikers erforderlich, um auszuschlieRen, dass die angefragt Flache betroffen ist.

Da Bedenken bestehen, dass Kabel/Anlagen der DB Netz AG beschadigt werden kénnten, ist
eine ortliche Kabeleinweisung vor Baubeginn mit einem Mitarbeiter der DB Kommunikations-
technik GmbH erforderlich (mindestens 10 Arbeitstage vorher).

Die hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Adresse des Ansprechpartners lautet (Bearbeitungsnummer 2018006396):
DB Kommunikationstechnik GmbH

Netzadministration

Tel. 069-265-14819

Fax: 069-26091-3776

E-mail: DB.KT.Dokumentationsservice-Essen@deutschebahn.com

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes ,Erdarbeiten in der Nahe erdver-
legter Kabel der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft” sind strikt einzuhalten. Die Verpflich-
tungserklarung ist rechtzeitig und von der bauausfiihrenden Firma unterzeichnet an die DB
Kommunikationstechnik GmbH zuriickzusenden.

Diese Zustimmung (unter Einhaltung o.a. Auflagen) bezieht sich ausschlieRlich auf den Zeit-
raum von 3 Monaten. Fiir Vorhaben auRerhalb dieses Zeitraumes ist die Zustimmung erneut
einzuholen. Dies gilt ebenso fiir MaBnahmen auerhalb des in der Zeichnung genau abge-
grenzten Bereiches.

Mit freundlichen GriiRen
Deutsche Bahn AG

R ey

iV. Tidbisch LA Losch)

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Seite 132.

Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben

vom 13. Mirz 2018, eingegangen am 15. Marz 2018

Soweit aus den vorlegten Planunterlagen erkennbar, werden die von der Direktion Landesdenk-
malpflege zu priifenden Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege insofern beriihrt, als dass die unter
Denkmalschutz stehende Liebfrauen-/ sog. Wenzelskapelle sich in unmittelbarer Umgebung des Pla-
nungsgebietes befindet. Sie ist Bestandteil der Denkmalliste und genief3t Erhaltungs- und Umgebungs-
schutz nach § 2 DSchG der sich u.a. auch auf angrenzende Bebauungen, Sichtachsen und stadtebauliche
Zusammenhdnge beziehen kann. Deshalb sollte in der Planzeichnung das Gebaude entsprechend ge-
kennzeichnet werden.1* Wir gehen davon aus, im weiteren Verfahrensverlauf beteiligt zu werden.15

14

15

Die ,,Wenzelkapelle“ ist nicht im Geltiungsbereich des Bebauungsplanes gelegen und kann daher nicht in der férmlichen

Planzeichnung kenntlich gemacht werden.

Es ist beabsichtigt, dass Verfahren mit dem abschlieffenden Satzungsbeschluss nach den Vorgaben des Baugesetzbuches
zu beenden. Eine Beteiligung in einem wie auch immer gearteteten ,,weiteren Verfahrensverlauf” ist nicht vorgesehen.
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Im Ubrigen verweisen wir auf unsere bisherigen Stellungnahmen zu den Bebauungsplidnen ,Rhein-
quartier Lahnstein“ seit 2015, die Ihnen vorliegen.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denkmal-
pflege, Seite 131; Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 136. Siehe dazu auch aus diesem Verfah-
ren: Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben vom
2. Juni 2015, eingegangen am 5. Juni 2015, Seite 94. Eingaben zum Bebauungsplan Nr. 45 -Rheinquar-
tier Lahnstein, Teilgebiet Nord - einschl. seiner Anderung (dort gefiihrt unter den Abschnitten 2.7.2.2.3
und 2.9.5.1.1) waren bereits einer abschlieffenden Abwdgung unterzogen worden.

2.7.2.2.3 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 28. Marz 2018,
eingegangen am 29. Mirz 2018, vorab per Email vom 28. Mirz 2018

Aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehoérde werden keine Anregungen zur Planung vorgetragen.
Die Untere Wasserbehorde verweist auf die im vorangegangenen Verfahrensschritt seitens der
SGD Nord Regionalstelle Montabaur mit Schreiben vom 3. Juni 2015 formulierte ausfiihrliche Stellung-

nahme hin und schliefst sich deren Inhalt an.

Seitens der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) wird ausgefiihrt, dass die private Griinflache ge-
méafd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB einer Zuordnung zu dem Eingriffsprojekt und der dinglichen Sicherung
bedarf, z.B. mittels stidtebaulichem Vertrag oder Baulast, damit die Lebensstatte fiir Mauereidechsen
dauerhaft erhalten und gepflegt wird. Ohne eine dauerhafte Verpflichtung eines Tragers zur Sicherung
und Pflege verliert der Biotop seine Funktion als Lebensstatte und es fiihlt sich keiner zustandig fiir
den Vollzug der Bestimmung.

Die Eingriffsregelung wurde nicht vollstandig abgearbeitet. Es fehlt eine Eingriffsbilanzierung be-
ziiglich der Bodenversiegelung. Der aktuelle Zustand ist zu bewerten und mit dem entstehenden Funk-
tionsverlust durch Uberbauung und Versiegelung zu vergleichen. Die entstehende Versiegelung ist mit
einem Funktionsverlust der bislang offenen Bodenfldche verbunden, die sich derzeit noch fiir die Be-
siedelung durch Pflanzen und Tiere eignet. Die natiirliche Entwicklung wird durch Uberbauung und
Versiegelung unterbunden, die Funktionen beziiglich Wasserhaushalt, Klima, Pflanzen-und Tierwelt
d.h. der gesamte natiirliche Stoffkreislauf wird verschlechtert und unterbunden. Diese Veranderung ist
zu quantifizieren, wozu sich das beigefiigte Bilanzierungsmodell der SGD Nord eignet. Ausgleichsfla-
chen sind geméafs § 17 Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz in einem Kompensationsflichenverzeichnis zu
erfassen. Die Untere Naturschutzbehorde ist die Erfassungsstelle fiir die digitale Eingabe der Daten in
ein zentrales Kataster. Laut Gesetzestext sind der Erfassungsstelle die notwendigen Angaben vom Pla-
nungstrager zur Verfiigung zu stellen. Eine Zusammenstellung der notwendigen Angaben, wie Grund-
stiicksbezeichnung (Gemarkung, Flur und Flurstiicknummer) Ausgangszustand in qm, Zielzustand in
qm, Mafdnahmen entsprechend Mafinahmenverzeichnis von RLP fehlt in den Unterlagen. Die UNB bit-
tet um Vorlage der Daten entsprechend den inhaltlichen Anforderungen der Kompensationsverzeich-
nisverordnung bzw. um eine Zusammenstellung der Daten und Wiedergabe in der Begriindung zum
Bebauungsplan im Kapitel Landschaftsplanung.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Wasserwirtschaft betreffend
Oberflidchengewdsser, Hochwasserschutz, Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche,
Seite 124; Thematik des Landschafts- und Naturschutzes, Seite 139.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 117 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.7.2.24 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - mit Schreiben vom 29. Mai 2018, eingegangen
am 5. Juni 2018

Bezug nehmend auf den gemeinsamen Ortstermin am 4. Mai 2018 von Vertretern der Stadtverwal-
tung Lahnstein, der Rheinquartier GmbH und CO. KG und der Struktur- und Genehmigungsdirektion
(SGD) Nord sowie unter Beriicksichtigung der danach von der Rheinquartier GmbH und CO. KG vorge-
legten aktualisierten Unterlagen wird zu dem Bebauungsplanentwurf wie folgt Stellung genommen:
Dieses Schreiben ersetzt die Stellungnahme der SGD Nord vom 26. Marz 2018.

Zu dem Bebauungsplanentwurf haben die beteiligten Referate wie folgt Stellung genommen:

Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht
Aus Sicht des Immissionsschutzes ergeben sich zur o. g. Bauleitplanung folgende Bedenken und Anre-
gungen:

Der Bebauungsplan Nr. 46.1- Rheinquartier Lahnstein - sieht vor, dass im Bereich MI 7 ausnahms-
weise Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulas-
sig sind. Innerhalb der schalltechnischen Kontingentierung des Ingenieurbiiros Pies vom
17.Januar 2018 und dem Schreiben vom 17. Mai 2018, wurde keine abschliefende Aussage zu mogli-
che Gerduschspitzen nach Ziffer 6.1 TA Larm, verursacht durch die Ein- oder Ausfahrt von Lkws des
Viktoria Mineralbrunnens zur Nachtzeit iiber die Ausfahrt neben der Kapelle angrenzend zum Bereich
MI-7, getroffen. Zur Vermeidung von unzuldssigen Gerauschspitzen (Spitzenwertiiberschreitungen)
zur Nachtzeit, gem. Ziffer 6.1 TA Larm, im Bereich MI-7 angrenzend zur Ausfahrt des Viktoria Mineral-
brunnens neben der Kapelle sollte im Rahmen der baurechtlichen Priifung von ausnahmsweise zulas-
sigen Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach-
gewiesen werden, dass aufgrund definierter Mafdnahmen es nicht zu unzulassigen Gerauschspitzen
kommen kann.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird Folgendes dargelegt:

Zitat: ,Die Berticksichtigung eines Abstandes zum Storfallbetrieb ergibt sich fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 46.1 nur insoweit, als dass der sog. Achtungsabstand mit seinem Radius
von fiinfhundert Metern nach der aktuellen Darstellung der Struktur- und Genehmigungsdirektion,
Zentralstelle Gewerbeaufsicht, etwa 35 m in das Gewerbegebiet reicht, so dass sich ein Abstand von
rund 465 m ergibt. Dies wird angesichts der geplanten Nutzung, die Wohnbebauung ausschliefst und
andere schutzbediirftige publikumsintensive Nutzungen (im gesamten neuen Gewerbegebiet!) nur
ausnahmsweise flr zuldssig erklart, im Rahmen der Giliterabwégung fiir vertretbar gehalten.”

Um eine Ansiedlung 6ffentlich genutzter Gebaude im Gewerbegebiet ausschliefRen zu kénnen wird
folgende Vorgehensweise vorgeschlagen: Die Flache des Gewerbegebietes, die im Achtungsabstand zu
dem Storfallbetrieb liegt, sollte entsprechend abgegrenzt werden. Im Anschluss an die textliche Fest-
setzung 1.2.1.3 ,Gewerbegebiet“ sollte eine Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2c BauGB erfolgen. Demnach
sind innerhalb des gekennzeichneten Bereichs 6ffentlich genutzte Gebaude gemaf? § 3 Abs. 5d BIm-
SchG nur dann zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicher-
heitsabstand des Betriebsbereiches nicht unterschritten wird.

Zu den offentlichen Gebduden zahlen (vgl. Arbeitshilfe: Beriicksichtigung des Art. 13 Seveso-III-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von unter die Richtlinie fallen-
den Betrieben beschlossen am 30. Marz 2017): Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, sportliche
und gesundheitliche Zwecke (z.B. Schulen, Kindergarten, Altenheime, Krankenhduser); Gebaude und
Anlagen mit Publikumsverkehr (z.B. Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen) sowie Geschafts-, Verwal-
tungs- und Biirogebdude, wenn diese nicht nur gelegentlich Besucher (z.B. Geschaftspartner) empfan-
gen, die der Obhut der zu besuchenden Person in der Weise zuzuordnen sind, dass sie von dieser Per-
son im Alarmierungsfall hinsichtlich ihres richtigen Verhaltens angehalten werden kénnen. Hinweis:
Keine 6ffentlich genutzten Gebdude und Anlagen sind: Vorhaben innerhalb des Betriebsbereichs (z.B.
externe Labore mit geschulten Mitarbeitern); Wohngebaude, unabhangig davon, ob es sich um Ein- o-
der Mehrfamilienhduser handelt. Der Bundesrat geht davon aus, dass offentlich genutzte einzelne Ge-
bdude nur dann von § 3 Abs. 5d BImSchG erfasst werden, wenn sie fiir die gleichzeitige Anwesenheit
einer grofderen Zahl von Besuchern bestimmt sind. In dem Konzept zur Umsetzung der Seveso-I11
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Richtlinie in der MBO werden bauliche Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, nur dann einem beson-
deren Verfahren unterzogen, wenn dadurch die gleich-zeitige Nutzung durch mehr als hundert zuséatz-
liche Besucher ermoglicht wird. Gewerbebetriebe konnen dann zu den 6ffentlich genutzten Gebauden
zdhlen und schutzbediirftig sein, wenn sich dort ein relevanter, unbestimmter Personenkreis authalten
kann, insbesondere eine ins Gewicht fallende Anzahl von Kunden (z.B. bei einem Fabrikverkauf in ei-
ner GréfRenordnung, die einem grof¥flichigen Einzelhandelsbetrieb entspricht). Im Ubrigen ist hin-
sichtlich der Besucher dhnlich wie bei Verwaltungsgebduden zu differenzieren. Gleiches kann fiir den
Grofdhandel in Abhangigkeit der Zahl der Besucher gelten.

Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz
Zu der Planung wird aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Oberflachengewdisser

Die iiberplante Fliche liegt auf3erhalb des 40 m-Bereiches und des Uberschwemmungsgebietes des
Rheins, Gewisser I. Ordnung. Der verrohrte Grenbach, Gewasser III. Ordnung verlauft aufderhalb des
Planbereiches.

Ver- und Entsorgung
Die ausreichende Kapazitiat der Anlagen zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung muss

sichergestellt werden. Die Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung muss spatestens beim Bezug der
Neubauten fertiggestellt und nutzbar sein.

Altlasten / Bodenschutz

Der Giiterbahnhof Lahnstein ist im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz unter der Erfas-
sungsnummer 141 00 075 - 5003 als Altstandort kartiert. In der Detailuntersuchung (Abschlussbe-
richt vom 3. Marz 2017) fiir die Wohnbebauung wurde das MI-1- und das MI-7-Gebiet des aktuellen
Bebauungsplanes Nr. 46.1 bereits untersucht die Priif- und Mafinahmenwerte fiir Wohngebiete wur-
den nicht liberschritten. In der nun erganzend vorgelegten Umwelttechnischen Untersuchung des bis-
her nicht untersuchten Bereiches des GE-Gebietes des o0.g. Bebauungsplanes wurden keine Uberschrei-
tungen der Priif- und Mafdnahmenwerte fiir Gewerbegebiete der Bundesbodenschutzverordnung fest-
gestellt. Die Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit fiir den Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 46.1 nachgewiesen.

Wasserschutzgebiet / Mineralwasserschutzbereich

Die Flache des Bebauungsplanes ,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid“ befindet sich vollstindig
innerhalb der Zone III des mit Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003 fest-gesetzten Wasserschutzgebie-
tes fiir die Brunnen ,Grenbach” (Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen). Nach der Modellrechnung
des hydrogeologischen Gutachtens der TGU vom Marz 1996 fliefden etwa 80-85 % der Entnahmemen-
gen unter dem Rangierbahnhof der Wassergewinnung zu. Wahrend die Gewinnungsanlagen im Be-
reich eines Schwemmfichers mit entsprechenden geringdurchlassigen Schichten niedergebracht wur-
den, sind diese Deckschichte im Bereich des Rangierbahnhofes vermutlich vollstdndig abgegraben. Der
Grundwasserstand diirfte hier bei etwa zehn Meter unter GOK liegen; die Boden der Niederterrasse
sind entsprechend gut durchlassig und stellen keinen sicheren Schutz dar. Der Nachweis einer mittle-
ren Schutzfunktion kann hier voraussichtlich nicht erbracht werden. Fiir eine Folgenutzung des Gelan-
des sind daher zwingend die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten. Die Errichtung bauli-
cher Anlagen fiir Industrie, sowie der Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen sind verboten, so dass
die Ansiedlung oder auch kiinftige Nutzungsidnderungen gewerblicher Betriebe bzw. Produkti-
onsstdtten bei denen mit schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Stoffen sowie mit wasser-
gefahrdenden Stoffen umgegangen wird grundsatzlich nicht zulassig sind. Die Errichtung baulicher An-
lagen (z.B. Biirogebaude, Wohnbebauung etc.) ist nach der Rechtsverordnung nur dann zuladssig, wenn
die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser iberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle
nachwiesen wird. Aufgrund der fehlenden Deckschichten wird dieser Nachweis voraussichtlich nicht
moglich sein. Fiir diesen Fall wére eine Ausnahmegenehmigung fiir das jeweilige konkrete Vorhaben
von dem Verbot der Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann nur dann erteilt werden, wenn der
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Schutz der Gewinnungsanlage nicht gefdhrdet wird. Aufgrund der bisherigen Nutzung und der Vorbe-
lastung des Geldndes, kann mit entsprechenden Auflagen eine Ausnahme erteilt werden, da durch eine
Uberbauung bzw. Versiegelung der Flichen ein zusitzlicher Schutz der Brunnen erreicht wird. Tiefere
Eingriffe in den Untergrund (Unterkellerung, Tiefgaragen etc.), sowie der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen werden aber verboten. Die baubedingten Arbeitsriume miissen mit schadstofffreiem,
inertem Erdmaterial wiederverfiillt werden. Die weiter unten aufgefiihrten , Allgemeinen Auflagen fiir
Bauarbeiten in Wasserschutzgebieten” sind zu beachten.

Die Errichtung von Verkehrsanlagen und anderer baulicher Anlagen ist erlaubt, sofern hierauf ge-
sammeltes Abwasser sicher aus der Zone III hinausgeleitet wird. Hier sind die Richtlinien der RiStWag
mafdgeblich zu befolgen. Dariiber hinaus werden in Bereichen, auf denen vermehrt wassergefdhrdende
Stoffe transportiert und zeitweise ab-gestellt werden, weitergehende Anforderungen notwendig (z.B.
zusatzliche Abdichtung der Bankette etc.). Die breitflachige Versickerung von nicht schadlich verun-
reinigtem Wasser tiber die belebte Bodenzone ist nur dann zuldssig, wenn die mittlere Schutzfunktion
in der Versickerungszone nachgewiesen wird.

Die Errichtung der Kanalisation ist dann zuldssig, wenn diese in angemessenen Zeit-abstinden
durch Inspektion auf Schdden tiberpriift werden (ATV-A 142, ATV-H 146). Bei der Planung sind die be-
sonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmafdigen Wiederholungspriifungen ergeben (Inspek-
tionsoéffnungen, Verschlussmoglichkeiten, Anschluss der Kandle in Schachtbauwerken mit vorgefertig-
ten Anschliissen) besonders zu beachten.

Fiir eine Folgenutzung des Bahngeldndes wurde im Rahmen der Abgrenzung des Wasserschutzge-
bietes zur Beweissicherung die Errichtung von drei Messstellen zwischen den Gewinnungsanlagen und
dem Bahngeldnde empfohlen. Die Errichtung dieser Messstellen wurde zwischenzeitlich umgesetzt; es
erfolgt eine regelmafdige Beprobung des Grundwassers.

Des Weiteren liegt der ehemalige Rangierbahnhof vollstandig innerhalb des inneren Schutzberei-
ches fiir die Lahnsteiner Mineralquellen. Dieser soll den quantitativen Schutz der Quellen gewahrleis-
ten. Allerdings ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein eine Gefihrdung
der Mineralquellen zu besorgen. Da durch die Rechtsverordnung fiir die Brunnen ,Grenbach” aber be-
reits Bohrungen und das Gewinnen von Erdwarme verboten sind, sind weitergehende zusatzliche Auf-
lagen fiir den Schutz der Mineralquellen nicht erforderlich. Ausnahmen von diesen Verboten kdnnen
nicht in Aussicht gestellt werden.

Allgemeine Nebenbestimmungen fiir Bauarbeiten in Wasserschutzgebieten, Schutzzone II1
1. Wahrend der Bauarbeiten sind das Lagern von wassergefihrdenden Stoffen (0], Benzin und dgl.)

sowie das Hantieren (Umfiillen, Betanken von Fahrzeugen und Geréten usw.) mit diesen Stoffen im
Schutzgebiet verboten.

2. An den beim Bau eingesetzten Maschinen diirfen im Wasserschutzgebiet weder Reparaturen
noch Wartungs- oder Pflegearbeiten ausgefiihrt werden.

3. Das Auslaufen wassergefahrdender Stoffe ist sofort der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Un-
geachtet dessen ist belastetes Erdreich sofort auszukoffern und in dichten Behaltnissen bis zur weite-
ren Entscheidung aufRerhalb des Wasserschutzgebietes zwischenzulagern. Hierfiir ist ein Behéltervo-
lumen von mindestens 5 gbm vorsorglich vorzuhalten.

4. In die Deckschichten darf nur in dem fiir die bauliche Abwicklung unabdingbaren Maf3e einge-
griffen werden.

5. Die baubedingten Arbeitsraume miissen mit schadstofffreiem, inertem Erdmaterial wiederver-
fiillt werden. Bauabfille, Uberreste, Behiltnisse oder dergleichen, diirfen nicht tiberschiittet werden.
Sie sind zusammen mit den librigen auf der Baustelle nicht mehr zu verwendenden Stoffen und Abfal-
len ordnungsgemafi zu entsorgen.

6. Sofern eine Schmutzwasserleitung verlegt wird, ist vor Inbetriebnahme dieser Ab-wasserleitun-
gen eine Dichtheitspriifung gem. DIN EN 1610 bzw. gem. ATV-DVWK-Regelwerk A 139 durchzufiihren.
Gem. der Entwasserungssatzung ist der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation sowie die Dichtheits-
priifung mit der Stadt Lahnstein abzustimmen. Der v.g. Nachweis der Dichtheitspriifung ist der Stadt
Lahnstein vorzulegen. Im Rahmen der Instandhaltung gem. DIN 1986, Teil 30 (Februar 2003) sind die
nachfolgenden Untersuchungen (wiederkehrende Kamerabefahrungen, Dichtheitspriifungen) mit der
Stadt Lahnstein abzustimmen.
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7. Die vorstehenden Auflagen 1-6. sind in die Ausschreibung der Bauarbeiten mit aufzunehmen.

Referat 41 - Obere Landesplanungsbehorde

Nach Kapitel 1.4.3 ,Denkmalpflege” des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald,
Ziel 49 i.V.m. Tabelle 2 sind dominierende landschaftspragende Gesamtanlagen mit erheblicher Fern-
wirkung vor optischen Beeintrachtigungen zu be- wahren.

Beziiglich der vom Bebauungsplan Nr. 46.1 betroffenen Tabelle 2-Anlagen verweisen wir auf die
Stellungnahmen der Generaldirektion fiir Kulturelles Erbe (GDKE) und der Unteren Denkmalbehérde
bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises. Sofern die Generaldirektion fiir Kulturelles Erbe
(GDKE) und die Untere Denkmalbehorde keine Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf vor-
tragen, kann davon ausgegangen werden, dass die genannten Ziele der Regionalplanung der Planungs-
absicht nicht entgegenstehen. In diesem Fall bestehen auch seitens der Oberen Landesplanung keine
Bedenken.

Referat 42 - Obere Naturschutzbehorde

In Bezug auf den von dem Bebauungsplan abgedeckten Teilbereich des Rheinquartiers bestehen aus
Sicht der oberen Naturschutzbehérde (ONB) keine Bedenken. Die im Vorgriff auf die Umnutzung des
ehemaligen Giiterbahnhofs umgesetzte Artenschutzmafinahme zum Erhalt der 6rtlichen Population
der Mauereidechse ist als Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan planerisch darge-
stellt. Die textlichen Festsetzungen sind geeignet, die dauerhafte Erhaltung und Pflege der Flachen im
Sinne ihrer Funktion als Ersatzlebensraum zu gewahrleisten.

Bedenken der ONB bestehen in Bezug auf die Tatsache, dass der Bebauungsplan in seiner Ausdeh-
nung nicht die gesamte Ersatzflache, die weiter siidlich fortfithrend entlang der Bahnstrecke angelegt
wurde, umfasst. Ich bitte um Mitteilung, wie die Sicherung dieses Teilabschnitts des Ersatzlebens-
raums gewahrleistet werden soll.

Referat 43 - Bauwesen

Baukultur im Welterbe Oberes Mittelrheintal

Gegen den Bebauungsplan ,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid“ bestehen aus Sicht der Initia-
tive Baukultur Welterbe Oberes Mittelrheintal keine grundsatzlichen Bedenken. Es wird um Beachtung
folgender Punkte gebeten:

Aufiere Gestaltung von Werbeanlagen: Es wird empfohlen auf selbstleuchtende Werbung zu ver-
zichten. Stattdessen sollte die Beleuchtung der Werbeanlagen durch dezente integrierte Strahler oder
dhnliche Leuchten zugelassen werden bzw. durch parallel zur Wand hinterleuchtete Einzelbuchstaben
erfolgen.

Dach-Fassadenbegriinung: Vor dem Hintergrund der Einblicke auf das Geldnde von den umliegen-
den Hohen des Mittelrheintals, wird gebeten, die im Landschaftsplanerischen Beitrag empfohlenen
Vorschliage zu Fassaden- und Dachbegriinungen in die gestalterischen Festsetzungen aufzunehmen.
Gemadfs Umweltbericht konnen Dachformen und Dachflachengestaltungen (Begriinungen) hier zu einer
Minderung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes beitragen.

Farbgestaltung Fassaden: Bei den Festsetzungen fiir die Farbgestaltung der Fassaden wird gebeten,
den Leitfaden Farbkultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal zu beachten.

Verkehrslarm

Gemafd Zusammenfassung der schalltechnischen Bewertung sind alle Fassaden in Richtung Bahnlinie
hochschallabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB(A) auszufiihren, um Refle-
xionen, die durch die geschlossene senkrechtstehende Gebdudefassade auf die ostseitig vorhandene
Wohnbebauung entsteht, auszuschlief3en. In den textlichen Festsetzungen (1.2.10) werden hochschall-
absorbierende Fassaden lediglich fiir das MI-1 festgesetzt.

Fiir das festgesetzte Gewerbegebiet fehlt eine derartige Festsetzung, obwohl die Baufenster und die
festgesetzten Hohen (bis zu 16 m) eine dhnliche geschlossene Bebauung ermdglichen wie das angren-
zende MI-1. Geméaf: Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes
(30.Juni 2017) liegen auf der ostseitig vorhandene Wohnbebauung die Larmvorbelastungen (Larmin-
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dex Tag-Abend-Nacht LDEN) zum Teil bei > 75 dB(A) und der Larmindex Nacht (LNight) weist zum
Teil ebenfalls Werte von > 70 dB(A) auf. Die Werte liegen insofern bereits derzeit an der Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung.

Maogliche Larmreflexionen aus dem Gewerbegebiet heraus sind in die Abwagung einzustellen, ent-
sprechend ihrer Bedeutung zu gewichten und der Konfliktbewaltigung zuzufithren. Wenn derartige
Larmreflexionen mehr als unerheblich sein kdnnen ist tiber ein geeignetes Konzept zur Konfliktbewal-
tigung zu befinden.

Gewerbeldrm

Im Hinblick auf die Festsetzung der Emissionskontingente fiir das Gewerbegebiet wird auf das Urteil
des BVerwG 4. Senat vom 7. Dezember 2017 (4 CN 7/16) verwiesen. Demnach ist die Voraussetzung
fiir eine baugebietsiibergreifende Gliederung von Gewerbegebieten, dass neben dem emissionskontin-
gentierten Gewerbegebiet noch (mindestens) ein Gewerbegebiet als Erganzungsgebiet vorhanden ist,
in welchem keine Emissionsbeschrankungen gelten. Dieser planerische Wille ist in geeigneter Weise
im Bebauungsplan selbst oder seiner Begriindung zu dokumentieren.

Umweltbericht - Begriinung
Im Umweltbericht wird als Gestaltungsmafdnahme mit Ausgleichsfunktion bzw. im Landschaftsplane-

rischen Beitrag die Anlage strukturierter Hecken (mind. 1,50 m breit; mind. 1,75 m hoch) als Verbund-
und Strukturelemente aus einheimischen Geholzarten auf ca. 10 % der gewerblichen Flachen vorge-
schlagen. Gemaf3 textlichen Festsetzungen bzw. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind hingegen
nur auf mindestens 5 % der Flache gestufte Hecken anzulegen. Nahere Erlduterungen zur prozentua-
len Reduzierung der Mafdnahmen erfolgen in der Begriindung nicht und sind daher nicht nachvollzieh-
bar.

Farbgestaltung
In den Festsetzungen zur dufderen Gestaltung von baulichen Anlagen sind im Gewerbegebiet Farben

fiir die Gestaltung der Aufienwénde aller Gebdude und Grundstiickseinfriedungen nur weifde oder aus
Weifd durch Abtdonen gewonnene, blasse Farbtone zuléssig. Die Festsetzung ,blasser” Farben wird je-
doch aus Griinden des Bestimmtheitsgrundsatzes kritisch gesehen. Bei den Festsetzungen fiir die
Farbgestaltung der Fassaden wird aus stddtebaulicher Sicht daher angeregt, den Leitfaden Farbkultur
zumindest als Hinweis in die Bauleitplanung fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal aufzunehmen.

In der Legende (Planzeichen) der Planurkunde wird das Piktogramm Gl als Zuordnung fiir das Gewer-
begebiet aufgefiihrt. Dies sollte redaktionell in GE geandert werden.16

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials:Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 124;
Thematik der Wasserwirtschaft betreffend Oberfldchengewdisser, Hochwasserschutz,
Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche, Seite 124; Thematik des
Immissionsschutzes, Seite 126; Thematik der Stérfallsicherheit, Seite 129; Thematik der Belange des
Kulturellen Erbes und der Denkmalpflege, Seite 131; Thematik des Verkehrsldrmschutzes, Seite 134;
Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 136; Thematik des Landschafts- und Naturschutzes,

Seite 139, Thematik der Infrastruktur und Versorgung, Seite 142.

16 pies wird entsprechend redaktionell geéndert.
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2.8

2.8.1

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung

Dem ermittelten, bewerteten und gewichteten Abwédgungsmaterial liegen die nachfolgen-
den, in allen Verfahrensschritten eingegangenen Stellungnahmen zugrunde:

2.7.1.1.1

2.7.1.1.2

2.7.1.1.3

2.7.1.1.4

2.7.1.1.5

2.7.1.1.6

2.7.1.1.7

2.7.1.1.8

2.7.1.2.1

2.7.2.1.1

2.7.2.1.2

2.7.2.1.3

2.7.2.1.4

2.7.2.1.5
2.7.2.1.6

2.7.2.1.7

2.7.2.1.8

2.7.2.1.9

2.7.2.1.10

2.7.2.2.1

2.7.2.2.2

2.7.2.2.3

2.7.2.2.4
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Dominik Melchior, Braubacher Str. 19 - mit Schreiben vom 14. Juni 2015, eingegangen am 15. Juni 2015, vorab per
Email vom 14. Juni 2015....
Modelleisenbahn-Club Rhein-Lahn e.V., Koblenzer Strafie 1 - mit Schreiben vom 8. Juni 2015, eingegangen am
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Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn - mit Schreiben vom
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Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben vom 2. Juni 2015,
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Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 11. Juni 2015, eingegangen am 16. Juni 2015...98
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12. Juni 2015, vorab per Email vOm 11. JUNi 2015.......cc.coueeeueeeeiesiesiesiesieeieiesie sttt et steste st st et e e sessasse s s ennesenes 102
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz - mit Schreiben vom
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Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
Montabaur - mit Schreiben vom 3. Juni 2015, eingegangen am 5. JUNi 2015 ..........cccoecuevuememeroereeieiesienienieseseesieniens 104
Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 22. Juli 2015, eingegangen am 27. Juli 2015 (verspditet).......... 113

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom 22. Mcirz 2018,
eingegangen am 27. Mdrz 2018 und nachgesendeter Stellungnahme der DB Kommunikationstechnik GmbH vom
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Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben vom 13. Mdrz 2018,
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Niederschrift der 6ffentlichen Veranstaltung

Die gestellten Fragen wurden in der Veranstaltung diskutiert und soweit méglich beant-

wortet.

Von der in der Bekanntmachung offerierten Méglichkeit, auch nach der Veranstaltung
schriftliche Eingaben zu tétigen, wurde mehrfach Gebrauch gemacht. Dies betrifft insbe-
sondere die Thematik des Verkehrsldrmschutzes, die auf Seite 134 aufgegriffen und be-
handelt wird.
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2.8.2

2.8.3

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der Niederschrift zur
Kenntnis genommen und im Rahmen der Abwdéigung entschieden, diese im weiteren Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplans entsprechend zu beriicksichtigen.

Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung zundichst
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachli-
cher Priifung entsprechende Berlicksichtigung erfahren werden.

Die Altlasten-Thematik ist umfassend bekannt; sie wurde in den letzten Jahren durch eine
Vielzahl von Gutachten festgestellt. Auf deren Ergebnissen griindende Sanierungsmayfs-
nahmen wurden mit den zustdndigen Behérden abgestimmt und ab Friihjahr 2015 unter
fachlicher Begleitung durchgefiihrt.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurde eine weitere Stellungnahme der SGD Nord
vorgebracht; diese enthdlt keine neuerlichen Bedenken, sondern bestditigt die Richtigkeit
der bereits durchgefiihrten Mafsnahmen und begriindet insbesondere auch die Aussage,
dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse flir den Bereich des Bebauungsplanes
nachgewiesen sind. Dieser Umstand macht keine erneute abwdgende Beschlussfassung
erforderlich.

Thematik der Wasserwirtschaft betreffend Oberflachengewasser,
Hochwasserschutz, Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdégung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachlicher Prii-
fung im Bebauungsplan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung erfahren werden.

Oberflidchengewdsser

Die geplanten Baugebiete liegen aufSerhalb des 40 m-Bereichs des Rheins.
Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete des Rheins und die Tatsache, dass die Aus-
weisung neuer Baugebiete dort untersagt ist, ist bekannt. Betroffen ist allerdings nur ein
schmaler Streifen im Teilgebiet Nord, der in der weiteren Planung entsprechend berlick-
sichtigt wird. Innerhalb des Teilgebietes West wird gemdf3 der Darstellung des Fléchennut-
zungsplanes keine Baugebiets-Festsetzung vorgenommen.

Eine Kennzeichnung des ,,nachrichtlichen Uberschwemmungsgebietes” wird in der weite-
ren Planung vorgenommen.
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers aus dem Plangebiet, die mdgliche Ein-
leitung in ein Trennsystem sowie die Madglichkeiten zur Riickhaltung und Versickerung
werden im weiteren Verfahren gepriift und beriicksichtigt.

Der Hinweis zur optionalen Einleitung von Restwassermengen (Notiiberlauf) in den Rhein
wird zur Kenntnis genommen.

Wasserschutzgebiet / Mineralwasserschutzbereich

Die Rechtsverordnung des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Brunnen ,,Grenbach
(Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen) wird im Abschnitt 1.2.12 als Nachrichtliche Uber-
nahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen soweit sie
zu seinem Verstdndnis oder fiir die stéddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwen-
dig oder zweckmdfig sind (§ 9 Abs. 6 BauGB) in den Bebauungsplan iibernommen und um
die weiteren Ausflihrungen der SGD Nord ergéinzt. Die Hinweise zur Errichtung baulicher
Anlagen, Verkehrsanlagen sowie und Kanalisation innerhalb des Schutzgebietes werden
im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

Gleiches gilt fiir die Hinweise zum Schutzbereich fiir die Lahnsteiner Mineralquellen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde eine weitere Stellungnahme der SGD Nord
vorgebracht; diese enthdilt allerdings keine neuen Bedenken, sondern wiederholt bereits
Gesagtes. Es entsteht durch die gewdhlte Formulierung jedoch zum Teil der Eindruck, die
schon in den friiheren Verfahrensschritten geforderten Mafinahmen seien (noch) nicht
umgesetzt worden. Tatsdchlich gibt es keinen Grund zu Beanstandungen.

Die SGD geht nach wie vor davon aus, dass nach dieser Rechtsverordnung die Errichtung
baulicher Anlagen nur dann zuldssig ist, wenn die mittlere Schutzfunktion der Grundwas-
ser liberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle nachgewiesen wird. Aufgrund
der bisherigen Nutzung und der Vorbelastung des Geléndes kénne aber mit entsprechen-
den Auflagen eine Ausnahme erteilt werden, da durch eine Uberbauung bzw. Versiegelung
der Fldchen ein zusdtzlicher Schutz der Brunnen erreicht wird. Tiefere Eingriffe in den Un-
tergrund (Unterkellerung, Tiefgaragen etc.) sowie der Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen blieben aber ausweislich der Ausfiihrungen der SGD Nord verboten.

Neu ist allerdings die Bitte um Beachtung beigefiigter ,Allgemeiner Nebenbestimmungen
bzw. Auflagen fiir Bauarbeiten in Wasserschutzgebieten, Schutzzone II1“, die bisher in die-
ser Form noch nicht Bestandteil der Bauleitplanung war. Es handelt sich dabei allerdings
nicht um Auflagen fiir die Gebdude selbst, sondern um Nebenbestimmungen bei der Aus-
flihrung der Bauarbeiten, mit der Forderung, diese Auflagen in die Ausschreibung der
Bauarbeiten mit aufzunehmen.

Der Bebauungsplan iibernimmt diese Liste der Nebenbestimmungen nachrichtlich in den
v.g. Abschnitt 1.2.12 auf Seite 18 ff. unter die dort bereits genannten Vorgaben der
Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet ,,Grenbach”. Dieser Umstand macht keine er-
neute abwdgende Beschlussfassung erforderlich.
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2.8.4

28.4.1

Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen

Thematik des Immissionsschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung zundichst
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachli-
cher Priifung entsprechende Berticksichtigung erfahren werden.

In der Planung des Gesamtareals werden die unterschiedlichen Nutzungen stédtebaulich
voneinander getrennt. Im siidlichen Bereich sind entsprechend der Fldchennutzungsplan-
Darstellung gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Es wurde ein entsprechendes Gutachten erarbeitet, das den Immissionsschutz fiir die neue
Wohnbebauung untersucht und feststellt - sowohl im Konfliktfeld gegeniiber den vorhan-
denen Gewerbebetrieben als auch gegeniiber den Stérungen des Eisenbahn- und StrafSen-
verkehrs.

Das Gutachten enthdlt Ergebnisse im aktiven oder passiven Schallschutz, ermittelt not-
wendige Mindestabstidnde zu den Ldrmquellen und legt Lage, Héhe und Material von
Ldrmschutzwdinden fest.

Die zukiinftigen Nutzungen wurden im Bebauungsplan so geregelt, dass die Schutzwerte
flir ein gesundes Wohnen und Arbeiten eingehalten werden.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht. In
ihrer zweiten Stellungnahme erhebt die SGD Nord als auch die rechtliche Interessenvertre-
tung eines angrenzenden Unternehmens Bedenken hinsichtlich vermeintlich erkannter po-
tenzieller Nutzungskonflikte bzw. hinsichtlich einer beflirchteten Beschriinkung maximal
zuldssiger Larmwerte.

Zwischen dem Bebauungsplan Nr. 46.1 (Gewerbegebiet) und dem kiinftigen Bebauungs-
plan Nr. 46.2 (ebenfalls Gewerbe) gibt es keine Nutzungskonflikte, die zu bewiiltigen sind.
Der Bebauungsplanes Nr. 46.1 hat seine eigenen Nutzungskonflikte mit den nérdlich als
auch 6stlich der Bahnstrecke liegenden Mischgebieten. So sind hier nach den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung nur Vorhaben zuléissig, deren Geréusche die Emissi-
onskontingente weder tags von 61 dB(A) noch nachts von 37 dB(A) iiberschreiten.

Ein Nutzungskonflikt zwischen Gewerbe- und Wohnbebauung ist bereits innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 46.1 immanent. Hier grenzt das Mischgebiet mit der Kennzeichnung
MiI-1 an das Gewerbegebiet. Dieser Konflikt wurde durch die Festsetzungen der maximal
zuldssigen Ldrmemissionen geldst.

Die hier vorgenommene Abstufung, die sich durch die Berechnung der Emissionskontin-
gente nach den vorgegebenen DIN-Vorschriften bemisst, resultiert nicht aus dem kiinfti-
gen slidlich angrenzenden Gewerbegebiet.

Schlieflich handelt es sich hierbei nicht um ein Allgemeines Wohngebiet, sondern um ein
Mischgebiet, in dem auch Wohnen zuldssig ist (aufser im MI-7). Ungeachtet dessen gelten
flir die Beurteilung die Werte des Mischgebietes, die fiinf Dezibel iiber dem eines Allge-

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 126 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

meinen Wohngebietes liegen. Der Abstand des Mischgebietes, in dem auch Wohnen zulés-
sig ist, zur nérdlichen Grenze des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 46.2 betrdgt (iber 150
Meter. Im Zusammenspiel mit den (librigen Restriktionen der Baugebiete Gstlich der Bahn-
strecke werden sich aus dem Mischgebiet selbst keine neuen Restriktionen ergeben. Eine
entsprechende Riicksichtnahme gegeniiber bereits vorhandenen sensiblen Nutzungen Gst-
lich der Bahnstrecke kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Die vereinzelt in der Begriindung, u.a. in der Niederschrift der Biirgerbeteiligung (Ab-
schnitt 2.7.1.1.1, Seite 82) verwendete Begrifflichkeit einer , Beschrénkung der maximal
zuldssigen Ldrmwerte” ist in ihrem Wortlaut nicht so zu verstehen, dass die Ldrmwerte un-
ter das maximal zuléssige gesenkt werden. Dies ist nicht das Anliegen der gemeindlichen
Bauleitplanung und liefSe sich auch kaum rechtfertigen. Vielmehr werden durch gutachter-
liche Nachweise aufgrund der Entfernung zu schutzbediirftigen Nutzungen eben jene Wer-
te ermittelt, die maximal méglich und damit zuléissig sind.

Die gemdf3 der , Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm* einzuhaltenden ,,Immissi-
onsrichtwerte fiir Inmissionsorte aufSerhalb von Gebduden” diirfen (mit Ausnahme kurz-
zeitiger Gerduschspitzen) nicht (berschritten werden. Das kann, je nach Abstand zu den
ndchsten vorhandenen Wohngebduden, insbesondere bei den in Nachtzeiten einhaltenden
niedrigeren Werten, zu Beschridnkungen fiihren.

Die angesprochenen bereits erteilten Baugenehmigungen fiir einen Lkw-Stellplatz und ein
kiinftiges Verwaltungsgebdude mussten nicht in die Abwdgungsentscheidungen zum Be-
bauungsplan Nr. 46.1 einfliefSen, da sie mehr als vierhundert Meter von dessen siidlicher
Grenze entfernt liegen. Diese Anlagen wurden liber ein eigenes Gutachten unter Beriick-
sichtigung der benachbarten schutzbediirftigen Nutzungen genehmigt.

Die Auffassung der SGD, dass die schalltechnischen Gutachten keine Aussagen bzw. ab-
schliefSenden Aussagen zu méglichen Gerduschspitzen trifft - verursacht durch die Ein- und
Ausfahrt des Victoria Mineralbrunnens zur Nachtzeit tiber die Ausfahrt neben der Kapelle -
ist nicht zutreffend.

Sowohl in der Schalltechnischen Bewertung zum Bebauungsplan Nr. 45 (auch Anlage die-
ses Bebauungsplanes) sowie in den nun erstellten Ergénzungen sind Hauptzufahrt (Fahr-
und Verladebereich mit Lkw und Gabelstapler) als auch Nebenzufahrt (Abfahrbereich /
neben der Kapelle) untersucht und im Anhang 9 des Gutachtens (abgedruckt im Ab-
schnitt 1.6.2, Seite 30) festgehalten und mit entsprechender farblicher Darstellung eindeu-
tig als solche zu identifizieren.

Der Bebauungsplan hat diese Bereiche mit entsprechenden Festsetzungen versehen und
insbesondere den Bereich des MI-7 (siid-éstlich des Bahngebdudes) mit einem Mischgebiet
und entsprechender Unzuldssigkeit von Wohnnutzung versehen. Diese bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 45 getroffenen Festsetzungen gelten nunmehr auch im Bebauungsplan
Nr. 46 auf der gleichen Grundlage der Untersuchungen des schalltechnischen Ingenieurbii-
ros.

Ungeachtet dessen wurden die aufgeworfenen Fragen nochmals dem Gutachter zur Stel-
lungnahme iibermittelt. Von hier aus heifst es im Schreiben vom 17. Mai 2018:
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Nach Ricksprache mit dem Betriebsinhaber der Firma Baumgarten wird innerhalb
seiner bestehenden Betriebshallen im Zufahrtsbereich die Autoverwertung durch
Zerlegen der Fahrzeuge von Hand vorgenommen. Dies geschieht nach seinen Aus-
sagen auch ausschlielich innerhalb der Hallen. Zusétzlich besitzt die Firma 2 Ga-
belstapler, die auf dem gesamten Betriebsgelande fahren und die Karosserien zwi-
schen Halle und Lagerplatz transportieren. Eine Schrottpresse wurde frither mal auf
dem Befriebsgeldnde als mobiles Gerat eingesetzt. Heute und auch in Zukunft
werden die Fahrzeuge, nach dem Ausbau von noch evtl. verwertbarer Teile, im un-
veranderten Karosseriezustand mittels LKW zweimal im Monat abtransportiert. Der
Verladevorgang auf LKW findet dabei mit der fahrzeugeigenen Krananlage statt.

Der Einsatz der beiden Gabelstapler (Fahren auf dem Gelénde) und das Verladen
der Karosserien auf Lkw wurde vom Betreiber mit einem Zeitbedarf von insgesamt
3 Stunden am Tag wéahrend der Offnungszeit von 08.00 bis 17.00 Uhr angegeben.
Anhand Erfahrungswerte sind fur Gabelstapler und auch Verladetatigkeiten Schall-
leistungspegel von jeweils Lw = 100 dB(A) (insgesamt 104,7 dB(A) fur beide Stapler
und Lkw gleichzeitig) zugrunde zulegen.

In den beiliegenden Berechnungsergebnissen (Anhang 2) der Vorbelastung zeigt
sich, dass sich unter Beriicksichtigung der Fa. Baumgarten die Vorbelastung dndert.
Auf die Emissionskontingente (Lex; s. Anhang 3) hat dies keine Auswirkungen.

Die Zuléissigkeit flir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsleiter
und Betriebsinhaber war bereits zuvor im Bebauungsplan Nr. 45 gegeben. Insoweit tritt
hier keine Anderung ein.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind auch in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuléissig. An diese werden nicht die Anfor-
derungen gestellt, die das allgemeine Wohnen erfiillen muss. Im Einzelfall ist hier selbst-
versténdlich die Einhaltung der gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen erforderlich,
u.U. sind auch héhere Anforderungen an die Nutzung bzw. Gestaltung von Freibereichen
zu stellen.

Wiirde man dem Vorschlag der SGD folgen und die Anforderungen an die Wohnungen die-
ses Personenkreises ebenso hoch setzen wie an das ,normale Wohnen*, wdre folgerichtig
das ,,normale Wohnen” auch im gesamten MI-7 zuldssig. Dies ist jedoch aufgrund der Nd-
he zu den stérenden Nutzungen nicht méglich; es miissten dann Einschridnkungen bei den
bereits vorhandenen Betrieben vorgenommen werden oder gdnzlich auf ein neues Gewer-
begebiet verzichtet werden.

Alternativ kénnte man in Erwédgung ziehen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen im MI-7 génzlich auszuschliefsen - was aber ebenso wenig Sinn macht, da solche
im siidlich angrenzenden, nur zwanzig Meter entfernt liegenden Gewerbegebiet (wie in al-
len Gewerbegebieten) iiblicherweise vorgesehen sind.
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2.8.4.2

In dieser Konsequenz sind Bedenken hinsichtlich der Zuléssigkeit von Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen nicht fundiert und werden als solche zuriickgewiesen.

Die baurechtliche Priifung von ausnahmsweisen zuldssigen Wohnungen fiir diesen Perso-
nenkreis bringen immer mit sich, dass entsprechende Nachweise - sowohl fiir die Notwen-
digkeit des Vorhaltens solcher Wohnungen - als auch zur Sicherstellung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse gepriift werden.

Abwagungsvorschlag 2.8.4.1:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Storfallsicherheit

Zur Thematik der Beriicksichtigung eines Abstandes zum Stérfallbetrieb war im Bebau-
ungsplan versucht worden, diesen auf eigene Art zu lésen.

Wie im Abschnitt 2.4.1.3, Seite 65 beschrieben, reicht der Achtungsabstand nach der aktu-
ellen Darstellung der Struktur- und Genehmigungsdirektion, Zentralstelle Gewerbe-
aufsicht, etwa 35 Meter in das Gewerbegebiet, so dass sich ein Abstand von rund
465 Meter zum Stérfallbetrieb ergibt. Aufgrund der Darstellung eines Umkreises um einen
bestimmten, von der SGD Nord festgelegten Punkt des Betriebes, ergibt sich keine geradli-
nige Ausformung einer Abgrenzung, sondern vielmehr ein Kreissegment, das ein Teil des
500 Meter-Radius darstellt.

Der Bebauungsplan hatte nicht beabsichtigt, eine gesonderte Festsetzung fiir die maximal
35 Meter in das Gewerbegebiet reichende Fléiche zu treffen. Ein Abstand von 465 Meter
wurde fiir ausreichend erachtet.

Die SGD Nord greift in lhrer Stellungnahme diese Erléuterungen zitierend auf, ohne aber
diese zu werten bzw. dieser LGsung zuzustimmen.

Stattdessen wird eine Vorgehensweise vorgeschlagen, wonach die Fléiche des Gewerbege-
bietes, die im Achtungsabstand zu dem Stérfallbetrieb liegt, entsprechend abgegrenzt
werden soll, um diese mit einer eigenen Festsetzung gem. § 9 Absatz 2c BauGB vorzuneh-
men, wie sie im Jahr 2017 angesichts dieser Problematik neu ins Baugesetzbuch einge-
flihrt wurde.

Angesichts einer fehlenden gutachterlichen Untersuchung, die die SGD bei Unterschreiten
des Mindestabstandes fordert, wird dem Anliegen zwangsldufig nachgekommen, den Um-
stand des in den Achtungsabstand ragenden Fldche des Gewerbegebietes nach den For-
mulierungen des Gesetzes zu beriicksichtigen.

Nach dem neuen § 9 Absatz 2c BauGB kann fiir Gebiete in der Nachbarschaft von Stérfall-
betrieben zur Vermeidung oder Verringerung der Folgen von Stérfillen fiir bestimmte Nut-
zungen, Arten von Nutzungen oder fiir nach Art, MafS oder Nutzungsintensitit zu bestim-
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mende Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass diese zuldissig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zuldissig sind.

$ 9 Absatz 2c ermdglicht liber die Feinsteuerungsméglichkeiten nach § 1 Absatz 5 und
9 BauNVO hinausgehende Differenzierungen. Der neue Absatz geht dariiber hinaus und
ldsst zusdtzlich eine Differenzierung nicht nur nach der Art oder Unterart einer Nutzung,
sondern fiir ,bestimmte” Nutzungen sowie die Nutzungsintensitét zu. Danach wére még-
lich, die Nutzung auf eine bestimmte Personenzahl oder bestimmte Betriebszeiten zu be-
schréinken.

Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des § 9 Absatz 2c BauGB ist die Lage in der Nach-
barschaft eines Stérfallbetriebes. Dies ist jedenfalls dann der Fall, wenn das Gebiet zumin-
dest teilweise innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstands nach § 3 Absatz 5¢ BIm-
SchG oder, wenn dieser nicht bekannt ist, innerhalb des Achtungsabstands liegt. Wegen
der Einzelheiten zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes wird auf die Ar-
beitshilfe der Fachkommission Stédtebau verwiesen.

Dies trifft vorliegend zu. Somit werden zur Vermeidung oder Verringerung der Folgen von
Storfdllen fiir bestimmte Nutzungen, Arten von Nutzungen oder fiir nach Art, Maf$ oder
Nutzungsintensitit zu bestimmende Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen in einem
Bebauungsplan festgesetzt, dass diese zuldssig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zu-
ldssig sind.

Dies wird im Abschnitt 1.2.12 - Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die
stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmdfig sind
(§ 9 Abs. 6 BauGB) - ab Seite 18 ff. vermerkt und die dazugehérende Auflage unmittelbar
in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unter 1.2.1.3 bei GE (Gewerbegebiet
gem. §8i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO und § 9 Abs. 2c BauGB) auf Seite 10 eingebracht.

Dabei wird von einer differenzierten zeichnerischen Darstellung, die auch nicht hinrei-
chend genau sein kann, abgesehen.

Da der Bebauungsplan bereits in der offengelegten Fassung die sogenannten schutzbe-
diirftigen, publikumsintensiven Nutzungen im gesamten (!) neuen Gewerbegebiet nur fiir
ausnahmsweise zuldssig erkldrt hat, wird darauf aufbauend der Vorschlag der SGD aufge-
griffen und die bereits ausnahmsweise zuléssigen Anlagen fiir soziale, kirchliche, kultu-
relle, sportliche und gesundheitliche Zwecke mit der von dort formulierten ebenso aus-
nahmsweisen Zuldssigkeitsregel hinsichtlich des Storfallbetriebes versehen.

Die nicht von diesen Anlagen abgedeckten Gebdude und Anlagen mit Publikumsverkehr
(die SGD nennt beispielsweise Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen) sowie Geschdfts-,
Verwaltungs- und Biirogebdude, wenn diese nicht nur gelegentlich Besucher (z.B. Ge-
schdftspartner) empfangen, die der Obhut der zu besuchenden Person in der Weise zuzu-
ordnen sind, dass sie von dieser Person im Alarmierungsfall hinsichtlich ihres richtigen
Verhaltens angehalten werden kénnen, werden als solche zusdtzlich gem. §9 Ab-
satz 2c BauGB in den Bebauungsplan eingefiigt (siehe gelb markierte Passagen in der
Festsetzung 1.2.1.3, Seite 10).
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2.8.5

Es ergibt sich somit zwar die rechtliche Situation, dass das gesamte Gewerbegebiet dieser
Regelung des Abstandes zum Stérfallbetrieb unterworfen wird; da es sich allerdings um
eine ausnahmeweise Zuldssigkeit handelt, die nach dem Vorschlag der SGD ,,nur dann zu-
ldssig ist, wenn nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicher-
heitsabstand des Betriebsbereiches nicht unterschritten wird” ergibt sich letztlich im Ein-
zelfall des Genehmigungsverfahrens eine individuelle Priifungspflicht des 500 Meter-Ab-
standes, wonach auferhalb dieses Abstandes das Verbot der vorgenannten Gebdude und
Anlagen mit Publikumsverkehr nicht zum Tragen kommen wird.

Diese Vorgehensweise gestaltet sich auch fiir die Zukunft zweckmdifSiger, da sie trotz einer
notwendigen Einzelfallpriifung flexibel bleibt, um auch im Falle eines Wegfalls oder Ver-
dnderung des Storfallverursachers Bauvorhaben zu priifen und genehmigen zu kénnen.
Von einer definitiven Einzeichnung des Kreissegmentes wird abgesehen.

Abwagungsvorschlag 2.8.4.2:

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden geteilt und fiihren zu
einer Anderung der Planung, die die ,nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen” aufgreift und
sie redaktionell als zusatzlich zu beachtende Auflage in den Bebauungsplan
einbringt.

Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denkmalpflege

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdégung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht umfassend geteilt, aber
nach fachlicher Priifung im Bebauungsplan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung er-
fahren werden.

Die Auswirkungen und der Einfluss der Planung auf das als Welterbestitte geschlitzte Mit-
telrheintal werden im weiteren Verfahren entsprechende Beriicksichtigung erfahren.

Die Auffassung der Direktion Landesdenkmalpflege hinsichtlich verlangter Mafisnahmen,
die mafgeblich in den stédtebaulichen Entwurf des Baugebietes eingreifen und damit
auch entscheidende wirtschaftliche Auswirkungen haben, wird nicht geteilt. Die Forde-
rung, eine , optische Betroffenheit” durch ,realitdtsnahe Visualisierungen” mehrerer Ob-
jekte lberpriifen zu miissen, kann nicht als zwingende Notwendigkeit hingenommen wer-
den. Eine dauerhafte Beeintréichtigung und Stérung des Denkmalwertes der vier aufge-
flihrten Denkmdler ist weder beabsichtigt noch wird diese eintreten. Auch liegt Schloss
Stolzenfels in keiner denkbar méglichen Sichtachse mit dem Plangebiet. Es kann seitens
der Denkmalpflege nicht gefordert werden, dass jegliche jetzt vorhandene Blickbeziehung
zum Schloss Stolzenfels oder Burg Lahneck erhalten bleiben muss. Desgleichen ist die For-
derung, Sichtachsen auf ein solitdres Kulturdenkmal (Wasserturm) freihalten zu miissen,
fachlich nicht nachvollziehbar. Auch wird ein Einfluss des neuen Baugebietes auf das ge-
genliberliegende Rheinufer nicht gesehen.
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2.8.6

Eventuell nicht auszuschliefSende Beeintréchtigungen und Auswirkungen auf Burgen und
Kulturdenkmdler in der néheren Umgebung des Plangebietes werden im Verfahren mit
den zustdndigen Behérden erértert und die notwendigen konkreten Untersuchungen ab-
gestimmt. Deren Ergebnisse werden in die Planung einfliefsen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde eine weitere Stellungnahme der SGD Nord
vorgebracht; diese attestiert keine grundsdtzlichen Bedenken aus der Sicht der Initiative
Baukultur Welterbe Oberes Mittelrheintal - empfiehlt allerdings die Beachtung von einzel-
nen Punkten, die im Abschnitt 2.8.9.2, Seite 137, abgehandelt werden.

Seitens der Generaldirektion flir kulturelles Erbe (GDKE) und der Unteren Denkmalbehérde
bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises wird ein Verweis auf die bereits vorliegen-
den Stellungnahmen getiditigt, die in friiheren Verfahren zum benachbarten Bebauungs-
plan Nr. 45 und dessen Anderung vorgebracht wurden. Darin waren damals Bedenken ge-
gen die Bebauung des Giiterbahnhof-Areals gedufSert worden, die u.a. nur unter grofien
Auflagen durch Freihaltung von Sichtachsen auf vorhandene Denkmdler zu bewdltigen
gewesen widren. Diesen Wiinschen bzw. Forderungen war in der nun rechtskrdiftigen Be-
bauungsplanung nicht nachgekommen worden.

Der Verweis auf das abgeschlossene Verfahren erlaubt ebenso, sich auf die bereits getd-
tigten Abwdgungen in diesem Zusammenhang zu beziehen. Weitergehende Einwendun-
gen gegen den Bebauungsplan wurden nicht vorgetragen, so dass im Wortlaut der Stel-
lungnahme der SGD davon ausgegangen wird, dass die Ziele der Regionalplanung der Pla-
nungsabsicht nicht entgegenstehen.

Abwagungsvorschlag 2.8.5:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Belange der Deutschen Bahn

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdigung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachlicher Prii-
fung im Bebauungsplan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung erfahren werden.

Der Forderung nach einem Wegerecht (Zuwegung der Lokfiihrer zu den Gleisanlagen) wird
im Bebauungsplan nachgekommen, entweder durch Festsetzung von Fldchen fiir ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht oder einer entsprechend gefiihrten dffentlichen Verkehrs- bzw.
Griinfldche.

Die Festsetzung von Baufldchen wird die geforderten Abstandsfldchen zu aktiven Gleisan-
lagen einhalten. Im Vollzug des Bebauungsplanes wird fiir Vorhaben, die diesem entspre-
chen, keine weitere Beteiligung bzw. Genehmigung der DB Netz erforderlich sein.
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2.8.7

Entlang der Bahnanlagen sind aktive SchallschutzmafSnahmen und Mauereidechsenhabi-
tate vorgesehen. Die notwendigen Abstandsflichen zu Bahnanlagen und dem Bahnge-
ldnde, auch fiir Bepflanzungen, werden bei den Ausfiihrungsplanungen und MafSnahmen
beriicksichtigt und mit der DB Netz AG abgestimmt.

Notwendige MafsSnahmen zum Schutz der Anlieger entlang der Bahnanlagen werden durch
Fachgutachten ermittelt und im weiteren Verfahren berlicksichtigt.

Die Ableitung von anfallendem Oberflichenwasser und sonstiger Abwdsser wird durch
Fachplanungen gepriift und entsprechende MafSnahmen geregelt. Gegebenenfalls not-
wendige Eingriffe in die bestehenden Anlagen zur Gleisentwdsserung werden mit der
DB Netz AG vorab abgestimmt.

Die weiteren Anmerkungen hinsichtlich der Standsicherheit und Funktionsféhigkeit der
Bahnanlagen, die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes und die Sichtverhdltnisse auf Bahn-
anlagen und Signalanlagen, des Vorhandenseins von Kabeln und Leitungen, Vorflutver-
héltnissen, Lagerung von Baumaterial, Art und Abstand von Bepflanzungen, der Planung
von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn, die Gewdhrleistung von
Zugdngen zu den Eisenbahntiberfiihrungen und Durchléssen, Einfriedung der Grundstiicke,
die Gefahren durch die 15 kV-Spannung der Oberleitung in unmittelbarer Ndhe und den
notwendigen Schutzabstéinden, die Sicherung der Baufelder wéhrend der Baumafnah-
men, den Sicherheitsabstéinden zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten sind durch
Festsetzungen der Bauleitplanung nicht regelbar. Sie sind im Rahmen der Bau- und Aus-
flihrungsmafSinahmen zu beachten. Ein diesbeziiglicher Verweis wird im Bebauungsplan
aufgenommen.

Dort wird desweiteren der Hinweis aufgenommen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und
die Erhaltung der Bahnanlagen Immissionen entstehen und Entschddigungsanspriiche o-
der ein Anspruch auf SchutzmafSnahmen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend ge-
macht werden kénnen.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurde seitens der Deutschen Bahn AG eine weitere
Stellungnahme mit einer Vielzahl von Auflagen vorgebracht, die sich von der im ersten
Verfahren mit Schreiben vom 10. Juni 2015 eingereichten Fassung unterscheidet; u.a. ent-
fiel auch der Passus, dass ein Anspruch auf SchutzmafSnahmen gegen die Deutsche
Bahn AG nicht geltend gemacht werden kénne.

Dieser zu beachtenden Sachverhalte, die unter ,Hinweise und Empfehlungen” in den Be-
bauungsplan integriert sind, werden durch die neuere Fassung ersetzt. Auflagen, die sich
nicht Gber die Bauleitplanung regeln lassen (wie beispielsweise die Forderung nach Ab-
gabe einer Verpflichtungserkldrung der bauausfiihrenden Firmen) bleiben dabei aufien
vor. Dieser Umstand macht keine erneute abwdgende Beschlussfassung erforderlich.

Thematik der Anbindung des Baugebiets

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung zundchst
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2.8.8

entschieden, dass die dufSere Erschlieffung des Plangebiets von wesentlicher Bedeutung
sei, daher die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme des Landesbetriebes Mobilitit
(LBM) geteilt, die nach fachlicher Priifung entsprechende Beriicksichtigung erfahren wer-
den; eine spdter ergangene Zustimmung des LBM wurde zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren wurde eine Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen ErschliefSung er-
stellt, die unter Beriicksichtigung des vorhandenen und prognostizierten Verkehrsauf-
kommens die Verkehrsfliisse ermittelt und die Leistungsfdhigkeit der Anschlusspunkte ge-
priift hat. Die Studie ist Bestandteil der vom Stadtrat zur Offenlage beschlossenen Bebau-
ungsplanung; die Ergebnisse sind im Abschnitt 2.4.2 auf Seite 65 wiedergegeben.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung erhebt die rechtliche Interessenvertretung eines
angrenzenden Unternehmens Bedenken hinsichtlich der Wahl der verkehrstechnischen
Anbindung.

Die Entscheidung (iber die verkehrstechnische Anbindung des ,Rheinquartiers” ist, u.a.
auch unter Wertung vorgenannter Studie, im Bebauungsplan Nr. 45 grundlegend gefallen
und in der dortigen, bereits vollzogenen Abwdéigung nachzulesen.

Der Bebauungsplan Nr. 46.1 nimmt die bereits in diesem Plan festgesetzten Verkehrsfld-
chen auf und fiihrt sie bis zum siidlichen Ende des Bebauungsplanes weiter. Anderungen
an diesen Verkehrsfléichen nimmt der Bebauungsplan nicht vor, insbesondere keine Stra-
Senverbreiterungen. Die Festlegung von Park- und Halteverboten obliegt dem Bebau-
ungsplan nicht, ebenso nicht, den Anliegern Kosten aufzuerlegen.

Abwaiagungsvorschlag 2.8.7:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik des Verkehrslarmschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdéigung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachlicher Prii-
fung im Bebauungsplan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung erfahren werden.

Es werden Gutachten erarbeitet, die den Ldrmschutz fiir die neue Wohnbebauung unter-
suchen und feststellen - sowohl im Konfliktfeld gegeniiber den vorhandenen Gewerbebe-
trieben als auch gegeniiber den Stérungen des Eisenbahn- und Strafsenverkehrs.

Von den Gutachten werden Ergebnisse fiir den aktiven und/oder passiven Schallschutz er-
wartet, gegebenenfalls notwendige Mindestabstdnde zu den Ldrmquellen ermittelt oder
Lage, Héhe und Material von Ldrmschutzwdénden festgelegt.

Das beinhaltet auch die dahingehend geduflerten Bedenken hinsichtlich beflirchteter ne-
gativer Auswirkungen auf die Ostlich gelegenen Gebdiude durch Reflektion von Schallwel-
len, die zu einer Lérmerhéhung fiihren wiirden.
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Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung erweitert die SGD in ihrer zweiten Stellungnahme
ihre Bedenken hinsichtlich der Immissionen, die durch die Ldrmschutzwdnde hervorgeru-
fen werden kénnten - und verlangt die Erarbeitung entsprechender Konzepte zur Konflikt-
bewidiltigung.

Dabei wird verkannt, dass das Gewerbegebiet gegeniiber den éstlich verlaufenden Ver-
kehrswegen keinen eigenen Lédrmschutz bendétigt, da im Gewerbegebiet keine Wohnnut-
zung zuldssig ist und insbesondere nicht zu den empfindlichen Nachtzeiten eine Aufent-
haltsfunktion erméglicht.

Insoweit sind hier nicht die LdrmschutzmafSnahmen getroffen worden, die im Mischgebiet
MiI-1 nérdlich angrenzend vorgenommen wurden. Daher ist auch nicht vorgeschrieben,
dass die AufSenwiinde mit einer Ldrmschutzwand zu verkleiden sind, die schallabsorbie-
rend auszufiihren ist.

Gewerbliche Gebdude, die im Gewerbegebiet im Abstand von knapp zwanzig Metern ne-
ben den Bahngeleisen errichtet werden, kénnen durchaus auch Tiiren und Fenstern (bei-
spielsweise fiir Bliros oder andere zuldssige Nutzungen im Gewerbegebiet) aufweisen. Die-
se sind bauordnungsrechtlich notwendig fiir Belichtung und ggfl. auch Beliiftung.

Griinde fiir eine Untersagung solcher Fenster (gleichgiiltig ob éffenbar oder nicht) gibt es
nicht. Vielmehr liefen sie sich nur vermeiden, wenn die Grundrissgestaltung der gewerbli-
chen Gebdude darauf eingeht und dort ,,verlorene Rdume” anordnet. Es wéire absurd, sol-
che Auflagen zu fordern, die zum einen rechtlich nicht durchsetzbar sind und zum anderen
bzw. gleichzeitig der grundsdtzlichen und auch wirtschaftlichen Tragféhigkeit eines Ge-
werbegebietes schaden.

Aus den gewerblichen Bauten resultierende Emissionen sind gutachterlich auf bestimmte
Werte festgelegt worden. Dariiber hinaus resultierende Reflexionen (von den Fenstern o-
der dem verwendeten Mauerwerk bei der Errichtung der Gewerbegebdude) sind theore-
tisch nicht auszuschliefSen, doch treten solche im gesamten Rheintal links und rechts der
verlaufenden Bahngleise auf. Es wdre absurd zu verlangen, dass Gebdude, die an den
Bahnstrecken errichtet werden, einen dahingehenden Ldrmschutz erhalten miissen, dass
Reflektionen auf die gegeniiberliegende Seite des Verkehrsweges gemindert bzw. verhin-
dert werden.

Unabhdéngig davon kommt es im Gewerbegebiet nicht zu einer durchgehend geschlosse-
nen Wand, wie sie als passiver/aktiver Ldrmschutz im Mischgebiet MI-1 vorgeschrieben
ist. Aufgrund der im Bebauungsplan nicht festgesetzten Bauweise ist es zwar nicht auszu-
schliefSen, dass theoretisch im Gewerbegebiet ein 130 m langer geschlossener Baukérper
errichtet wird. An der befiirchteten Problematik wiirde es aber auch nichts dndern, wenn
dort zwei oder mehr Baukérper errichtet wiirden, die die notwendige Abstandsfléichen
nach der Landesbauordnung halten.

Es kann auch nicht erwartet werden, dass das Gebiet aus Griinden der befiirchteten Refle-
xion durch neue Baulichkeiten gdnzlich unbebaut bleiben muss. SchliefSlich werden im
Einwirkungsbereich des Bahnldrms auch an derer Stelle in Lahnstein bzw. im gesamten
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2.8.9

2.8.9.1

Mittelrheintal neue Gebdude errichtet, die nicht mit Auflagen eines absorbierenden Lérm-
schutzes fiir die gegentiberliegenden Baugebiete versehen werden.

Der Verweis auf gutachterliche Nachweise ist nicht zielflihrend. Es kann nicht Ergebnis der
gemeindlichen Bauleitplanung sein, jeden auch noch so abwegigen Bedenken bei blofser
Auferung durch entsprechend aufwéndige Gutachten entgegnen und eventuell daraus re-
sultierende Konflikte lésen zu miissen.

Abwagungsvorschlag 2.8.8:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der geplanten Nutzungen

Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Abwdgung entschieden, diese
im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Nach den Vorgaben des Fldichennutzungsplanes soll sich das Areal mit seiner Baugebiets-
festsetzung als Mischgebiet (nérdlich) und Gewerbegebiet (siidlich) entwickeln.

Die beiden Gebiete werden nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung festgelegt,
gegebenenfalls unter Einbeziehung der dort gemdfs § 1 Abs. 4 BauNVO mdglichen Gliede-
rungen nach der Art der Nutzung. Zuléssig werden demnach u.a. auch Wohngebdude sein,
deren Nutzer und Bewohner nicht bauplanungsrechtlich beschridnkt werden kénnen.

In der Umsetzung ist beabsichtigt, Wohnangebote fiir unterschiedliche Nutzer, Bewohner
und Altersgruppen zu schaffen. Anregungen, beispielsweise zur Schaffung eines Angebots
flir Demenzkranke, kénnen im Planungsstand nur zur Kenntnis genommen werden.

Im Rahmen der dffentlichen Auslequng erhebt die rechtliche Interessenvertretung eines
angrenzenden Unternehmens Bedenken hinsichtlich einer durch den Bebauungsplan be-
flirchteten Nutzungsbeschrdnkung im angrenzenden Plan Nr. 46.2 auf dem Geldnde ihrer
Mandantschaft, zum einen hinsichtlich einer befiirchteten Beschriinkung maximal zuldssi-
ger Ldrmwerte (Ausfiihrungen dazu in der Thematik des Immissionsschutzes, Seite 126),
zum anderen aufgrund der Planung, dort nur , Biiro-, Verwaltungsgebdude, Kantine, Stell-
pldtze oder dergleichen” zulassen zu wollen.

Es ist anzunehmen, dass die rechtliche Interessenvertretung diesen Sachverhalt aus der
Niederschrift tiber die 6ffentliche Veranstaltung der vorgezogenen Blirgerbeteiligung am
8. Juni 2015 (Niederschrift der dffentlichen Veranstaltung, Seite 123) entnommen hat.
Hierbei handelt es sich natiirlich nicht um eine Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 46.1,
noch um die Begriindung einer (nicht getroffenen) Festsetzung. Vielmehr wird in dieser

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 136 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

Niederschrift die Frage eines Anwohners (mit Blick auf befiirchtete Ldrmemissionen) und
die darauf erfolgte Antwort wiedergegeben, die im Wortlaut keinesfalls Anlass fiir eine
solche befiirchtete Festsetzung im Nachbarbebauungsplan gibt.

Abwagungsvorschlag 2.8.9.1:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

2.8.9.2 Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung)

Die H6he der baulichen Anlagen wird deutlich unter dreifSig Metern verbleiben. Die Fest-
setzung der zulédissigen Gebdudehdhe wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden Stellungnahmen vorgebracht, die detail-
liertere Festsetzungen fiir gestalterische Elemente bzw. Verbote und Auflagen fiir Werbe-
anlagen fordern.

Wie bereits im rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 45 festgesetzt, ist in den Mischgebieten
MI-1 und MI-7 des Bebauungsplanes Nr. 46.1 fiir die Gestaltung der Aufsenwdéinde aller
baulichen Anlagen (Hauptgebdude, Nebenanlagen, Garagen) nur die Verwendung von
Farbténen zuléissig, die im Farbfécher des ,Leitfaden Farbkultur” der Initiative Baukultur
flir das Welterbe Oberes Mittelrheintal enthalten sind.

Fiir das siidlich angrenzende Gewerbegebiet, das sich im Weiteren fortsetzt bzw. an vor-
handene gewerbliche Gebiete (die spéter im Bebauungsplan Nr. 46.2 liberplant werden)
anschliefSt, iibernimmt der Bebauungsplan Festsetzungen, die sich in der Stadt Lahnstein
bei der Planung von Gewerbe- und Sondergebieten in den letzten beiden Jahrzehnten be-
wdhrt haben. Es sind dies dahingehende Festsetzungen, die fiir die Gestaltung der AufSen-
wdnde aller Gebédude und auch Grundstlickseinfriedungen nur Weifs und das aus Weif3
durch Abténen gewonnene blasse Farbténe erlauben. Damit wurde insbesondere vorge-
beugt, dass Werbeanlagen als Farbe eingesetzt wurden, um Gebduden einen besonders
auffallenden Anstrich zu geben.

Die Formulierung , blasse Farbténe” hat in den letzten Jahren keine Auslegungsschwierig-
keiten ergeben; insbesondere mit dem Zusatz, dass alle nicht abgeténten und alle gldn-
zenden Farben unzuléssig sind.

Fiir Gewerbegebiete wird die Anwendung des Leitfadens nicht als sinnvoll und erforderlich
angesehen. In Gewerbegebieten, auch wenn sie im Rahmenbereich des Welterbes zu lie-
gen kommen, diirfen andere Mafistéiibe gesetzt werden, als dass diese Anlagen und Ge-
béude mit Ilhrem Aufleren zu einem besonders harmonischen Gesamteindruck des Mittel-
rheintales beitragen miissten.

Dies ist nicht der Zweck und keinesfalls die Aufgabe von Gewerbegebieten, die fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung des Mittelrheintales ebenso wichtig sind, wie das Welterbe selbst.
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Die getroffenen Festsetzungen tragen bereits im besonderen Mafle dazu Rechnung, dass
keine auffallend unangenehmen Gebdude errichtet werden. Um die Wirtschaftlichkeit ei-
nes Gewerbegebietes sicherzustellen, kénnen und diirfen Festsetzungen nicht in einem
Mafs getroffen werden, die eine Ansiedlung erschweren bzw. unwirtschaftlich machen.

Das betrifft auch eine angeregte Dach- und Fassadenbegriinung, die zwar im Landschafts-
planerischen Beitrag empfohlen, aber aus den gleichen Griinden nicht zwingend vorge-
schrieben wird. Die Mdéglichkeit, Einblicke auf das Gebiet von den umliegenden Héhen des
Mittelrheintals nehmen zu kénnen, kann nicht zu Lasten der Gewerbetreibenden kompen-
siert werden.

Eine Beeintrédchtigung des Landschaftsbildes durch das kleine Gewerbegebiet - auf einer
Fldche, die weit (iber ein Jahrhundert lang dem industriellen Bahnverkehr vorbehalten
war - wird nicht befiirchtet. Es ist auch fraglich, ob solche kosmetischen MafSnahmen wie
beispielsweise eine Fassadenbegriinung mit Rankgewdchsen mafigeblich der offenbar
vorhandenen Wunschvorstellung Rechnung tragen kann, dass neue Gebdude im Welterbe
am besten (berhaupt nicht errichtet werden sollen. Ein Gebdude kann nicht vollends unter
Griinbewuchs verschwinden, zumal es auch Fenster und Offnungen aufweisen muss. Auch
eine Dachbegriinung kann nur bei flachen Déchern erfolgen; die Dachdeckung geneigter
Sattel- und Pultddcher ist immer als solche zu erkennen.

Hierzu gehéren auch Einschréinkungen liber die Gestaltung von Werbeanlagen und deren
Beleuchtung, die nach den geforderten Mafinahmen (keine selbstleuchtende Werbung,
Verwendung dezent integrierter Strahler oder hinterleuchtete, nur parallel zur Wand an-
gebrachte Einzelbuchstaben) eher in eine historische Altstadt passen wiirden als in ein
Gewerbegebiet.

Solche Auflagen sind Gewerbetreibenden nicht zuzumuten. Sie kénnen auch nicht damit
gerechtfertigt werden, dass sich das neue Gewerbegebiet im Welterbe befindet, zumal es
sich hier nicht um eine besonders markante értliche Gegebenheit handelt, die bei Einsatz
von (durch den Bebauungsplan ohnehin flichenmdfig limitierten) Werbeanlagen Schaden
nehmen wiirde. Unter Anwendung dieser Mafstdbe diirften sich beispielsweise im Mittel-
rheintal keinerlei selbstleuchte Werbungen fiir Lebensmitteldiscounter befinden, was aber
nicht der Fall ist.

Eine Unvertrdglichkeit solcher Anlagen im Welterbegebiet wird nicht gesehen. Verwiesen
wird unter anderem auch auf einen Beitrag der regionalen Rhein-Zeitung vom
12. April 2018, wo unter dem Thema ,,Wie sehr darf sich ein Welterbe wandeln?”, ausge-
fiihrt wird, dass das Welterbe Oberes Mittelrheintal zwischen Bingen/Riidesheim und dem
Deutschen Eck kein Museum werden darf. Es solle lebendig bleiben und sich weiterentwi-
ckeln. Der Knackpunkt sei, dass das Wesen der Kulturlandschaft nicht dadurch beeintréch-
tigt werden diirfe.

Dies ist aber hier, wo sich liber fast zwei Jahrhunderte ein gewerblich genutztes Areal fiir
den Giiterbahnhof in Oberlahnstein entwickelt hatte und sich unmittelbar anschliefsend
bereits seit fast ebenso langer Zeit eine gewerblich bis industrielle Nutzung etablierte,
nicht der Fall.
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2.8.10

Der gesamte Welterbebereich darf nicht , liber einen Kamm* geschoren werden, denn la-
gebedingt gibt es Unterschiede zwischen den Bereichen im auslaufenden Mittelrheintal
und dem wirklichen Kerngebiet, in dem das Tal eng und eine Bebauung unmittelbar an
den Rhein gertickt ist. Nicht zuletzt hat die Festsetzung des Weltkulturerbes eben diese Be-
reiche in Lahnstein aufSen vor gelassen und sie nicht dem Kernbereich zugeschlagen.

Abwagungsvorschlag 2.8.9.2:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik des Landschafts- und Naturschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Abwégung entschieden, dass
der Landschafts- und Naturschutz nach fachlicher Priifung im Bebauungsplan-Entwurf ent-
sprechende Berticksichtigung erfahren wird.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der unteren Naturschutzbehérde keine wei-
teren Informationen Uliber die bekannten 6kologischen Kenntnisse hinaus geliefert werden
kénnen.

Desweiteren wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht (ab Seite 147) als auch im Land-
schaftsplanerischen Beitrag (ab Seite 187) verwiesen.

Eine spdtere Stellungnahme der SGD Nord enthielt als Obere Naturschutzbehérde die Fest-
stellung, dass keine Bedenken gegen den Bebauungsplan-Entwurf bestehen. Die aus ar-
tenschutzrechtlichen Griinden insbesondere auf den Reptilienschutz erforderlichen Fléichen
und Mafinahmen seien in den Festsetzungen beriicksichtigt. In einer spdteren Stellung-
nahme werden allerdings Bedenken gedufert, wie die Sicherung der Ersatzfléiche in dem
stidlich fortfiihrenden Teilabschnitt gewdhrleistet werden soll. Da der Bebauungsplan
Nr. 46.1 an der jetzt gekennzeichneten Stelle endet, werden die siidlich angrenzenden Fld-
chen dem Bebauungsplan Nr. 46.2 zugeschlagen und dort geregelt.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht:

So erkennt die SGD an, dass im Umweltbericht vorgeschlagen wird, als Gestaltungsmafs-
nahme mit Ausgleichsfunktion bzw. im Landschaftsplanerischen Beitrag die Anlage struk-
turierter Hecken (mind. 1,50 m breit; mind. 1,75 m hoch) als Verbund- und Strukturele-
mente aus einheimischen Gehélzarten auf ca. zehn Prozent der gewerblichen Fléichen vor-
zunehmen.

Gemdif3 den textlichen bzw. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen seien hingegen nur auf
mindestens fiinf Prozent der Fléiche gestufte Hecken anzulegen. Néhere Erlduterungen zur
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prozentualen Reduzierung der MafSnahmen erfolgten in der Begriindung nicht und seien
daher nicht nachvollziehbar.

Die Ubernahme der Empfehlungen landschaftsplanerischer Beitréige als verbindliche Fest-
setzung in den Bebauungsplan ist nicht zwingend. Allerdings war eine Begriindung fiir die
Abwandlung der Empfehlung von ,,ca. zehn Prozent” der Fldche auf verbindliche , fiinf Pro-
zent” nicht explizit vorgenommen worden. Dies wird vergleichbar der Abwdgung anderer
Empfehlungen aus dem Umweltuntersuchungen erkldrt, wonach- wie im Ab-
schnitt 2.8.9.2, Seite 137 geschehen - auch auf die wirtschaftliche Komponente eines Ge-
werbegebietes und damit verbunden Investitionen fiir eine positive Entwicklung der Stadt
geachtet werden muss.

Die Baunutzungsverordnung erlaubt in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO eine
Grundfldchenzahl von 0,8 (fiir Hauptgebdude), die durch die Grundfldchen von Garagen
und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldche iberschritten werden darf. Eingeschrénkt wird dies aber durch die im
Bebauungsplan vorgenommene Pflicht, auf fiinf Prozent des Grundstlicks strukturierte He-
cken anlegen zu miissen. Diese Auflage wird als ausreichend angesehen. Bei einem
2.000 gm grofsen Gewerbegrundstiick sind dies bereits 100 gm, die entsprechend zu be-
pflanzen sind. Dariiber hinaus ist dem Gewerbegebiet 6stlich angrenzend die Private Griin-
fldche PG-1 zugeschlagen, die anteilmdflig zusétzlich liber zehn Prozent der gewerblichen
Baufldchen mit landespflegerischen Mafsnahmen belegt.

Weitere Bedenken kommen von der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, von wo aus
nunmebhr die Verpflichtung eines Trdgers zur Sicherung und Pflege der Griinfléichen ange-
mahnt wird. Man rét zu einem stéddtebaulichen Vertrag oder einer Baulast, damit die Le-
bensstdtte fiir Mauereidechsen dauern erhalten und gepflegt wird, sonst wiirde der Biotop
seine Funktion verlieren.

Die Gesamtmafsnahme des Ersatzlebensraumes war vor drei Jahren mit der Oberen Natur-
schutzbehérde abgestimmt worden, von wo aus bestdtigt wurde, dass ,in Bezug auf den
von dem Bebauungsplan abgedeckten Teilbereich des Rheinquartiers aus Sicht der oberen
Naturschutzbehérde (ONB) keine Bedenken bestehen. Die im Vorgriff auf die Umnutzung
des ehemaligen Giiterbahnhofs umgesetzte Artenschutzmafinahme zum Erhalt der értli-
chen Population der Mauereidechse ist als Flciche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebau-
ungsplan planerisch dargestellt. Die textlichen Festsetzungen sind geeignet, die dauer-
hafte Erhaltung und Pflege der Fldchen im Sinne ihrer Funktion als Ersatzlebensraum zu
gewdbhrleisten.”

Die jetzt gedufSerten Vorbehalte der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises wirken dage-
gen befremdlich.

Ebenso der von dort geduflerte Vorwurf, die Eingriffsregelung sei nicht vollstindig abge-
arbeitet worden. Es fehle eine Eingriffsbilanzierung beziiglich der Bodenversiegelung, der
aktuelle Zustand sei zu bewerten und mit dem entstehenden Funktionsverlust durch Uber-
bauung und Versiegelung zu vergleichen und diese Verdnderung sei zu quantifizieren,
wozu sich das Bilanzierungsmodell der SGD Nord eigne. Ausgleichsfléichen seien dariiber
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2.8.11

hinaus in einem Kompensationsfldchenverzeichnis zu erfassen; eine Zusammenstellung der
notwenigen Angaben solle der Kreisverwaltung vorgelegt werden.

Die vorgenannten Forderungen (dariiber hinaus gehende sind im Schreiben der Kreisver-
waltung auf Seite 117 zu entnehmen) iiberraschen, da solche bei der Erstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 nicht verlautbart wurden.

Der Bearbeiter der landespflegerischen Fachbeitrdge hat hierzu ausgefiihrt, dass in seinen
Unterlagen die Fldchenbilanzen aufgefiihrt sind. Dort ist die Gegeniiberstellung der ver-
siegelten Fldchen vor und nach der Mafinahme aufgefiihrt und entsprechend bewertet
worden (Abschnitt 5.2.2, Seite 174 bzw. die Fldchenbilanz im Abschnitt 6.7, Seite 209).

Es handelt sich um komplett zuriickgebautes Bahngeldnde mit teilversiegelter Fléiche.
Nach der Fertigstellung verbleiben immerhin die ékologisch wirksamen Fldchen in der
Grof3e von 4.231 gm, die alle Bodenfunktionen erfiillen kénnen.

Es gibt nur zwei verschiedene Typen von Versiegelung im Bestand: 622 gqm Gebdudefld-

chen und 16.948 gqm Schotterflédchen, angerechnet zu 75 % (Bahngelénde). In der Summe
sind dies 13.333 gm.

In der Planung sind ebenfalls nur zwei verschiedene Typen von Versiegelung erfasst:
4.929 qm Gebdudeflidchen sowie 7.095qgm Hoffldchen/Lagerfidchen/Parkplatz und
1.315 gm Gemeindestrafe. Das sind in der Summe 13.339 gm.

Abwagungsvorschlag 2.8.10:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Geologie und des Bergbaus

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahme zur Kenntnis genommen.

Auf die Mitteilung des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hin wurde
eine Anfrage an die Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG gerichtet.

Eine Antwort hierauf ging am 16. Juni 2015 ein, in der die Firma mitteilt, dass ,fiir das
Planungsvorhaben aufgrund der uns vorliegenden Grubenpléne keine bergbaulichen Td-
tigkeiten durchgefiihrt wurden. Bitte beachten Sie jedoch, dass aufgrund der langen Berg-
bautradition in dieser Region die Mdglichkeit einer (zum Beispiel in Grubenplédnen nicht
eingezeichneten oder von Dritten illegal betriebenen) bergbaulichen Tdtigkeit auch unse-
rerseits nie mit vélliger Gewissheit ausgeschlossen werden kann. Mit obiger Aussage
libernehmen wir daher keine Gewdhr fiir das nicht vorliegen von Risiken, die mit bergbau-
lichen Tdtigkeiten zusammenhdngen. ... Es werden von der Firma Umicore Mining Heri-
tage GmbH & Co. KG auch in Zukunft keine bergbaulichen Tétigkeiten mehr stattfinden.”
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2.8.12

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Berlicksichtigung der Regelwerke bei
Eingriffen in den Baugrund sind nicht durch die Bauleitplanung zu bestimmen. Sie werden
nach Bedarf im Rahmen nachgelagerter Genehmigungsverfahren durchgefiihrt.

Eine spdtere Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau wiederholte die
bereits vorliegenden Hinweise und Bewertungen, fiigt aber hinzu, dass dem Landesamt
Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung Oberlahnstein sowie angren-
zenden Gemarkungen vorliegen. Des Weiteren sei auf einer Ubersichtskarte fiir die Berg-
reviere Wiesbaden und Diez aus dem Jahr 1893 eine Eisenhiitte circa siebzig Meter nord-
lich des Plangebiets dokumentiert. Bei der Aufbereitung fielen stark metallhaltig Riick-
stdnde an, die in der Regel ortsnah ungesichert abgelagert wurden. Konkrete Angaben
liber Kontaminationsbereiche, Schadstoffspektren u.d. ldgen dem Landesamt nicht vor. In
diesen Ablagerungen kénnten die nutzungsbezogenen Priifwerte der Bodenschutzverord-
nung erfahrungsgemdf deutlich iiberschritten werden. Das Landesamt empfiehlt, die An-
forderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch umweltgeologische
Gutachten zu (iberpriifen.

Ein spezielles Nachsuchen méglicher Bodenverunreinigungen aus der Erzaufbereitung wird
nicht fiir erforderlich gehalten. Durch die reguldre Erkundung ist sichergestellt, dass auch
mégliche Verunreinigungen, die aus der Erzaufbereitung stammen kénnten erfasst wer-
den, ohne dass solche Fléche aus dem historischen Kontext heraus bewertet werden. Sei-
tens der Genehmigungsbehérden wurde vorgegeben, wie diese Erkundung durchzufiihren
ist. Es wird davon ausgegangen, dass Art und Umfang dieser Untersuchung der Empfeh-
lung des Landesamtes Rechnung tragen.

Thematik der Infrastruktur und Versorgung

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen zur Kenntnis genommen.

Die notwendigen Kapazititen der éffentlichen Anlagen zur Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung sowie der entsprechenden Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung
werden im Rahmen der ErschliefSungsplanung ermittelt, mit den zustdndigen Behérden
bzw. Unternehmen abgestimmt und im Zuge der ErschliefSung der Baugebiete hergestellt.

Eine spdtere Stellungnahme der SGD Nord bestétigte, dass die Ver- und Entsorgung des
Plangebiets grundsdtzlich iiber den Anschluss an die 6ffentlichen Einrichtungen hergestellt
werden kann; die ausreichende Kapazitit dieser Anlage sei sicher zu stellen. Die Funkti-
onsféhigkeit der Trinkwasserversorgung und der Abwasserentsorgung miisse bei Bezug
der einzelnen Gebdude gewdhrleistet sein.

Vorgesehen ist eine Trennkanalisation; die konkrete Planung der Oberflichenentwdisse-
rung wurde zwischen den Beteiligten (Stadt, Vorhabentriger, SGD Regionalstelle Monta-
baur) abgestimmt. Im Bebauungsplan werden keine diesbeziiglichen Festsetzungen ge-
troffen, da dies nach dem abschliefenden Katalog des § 9 BauGB auch nicht méglich ist.
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2.8.13 Thematik des Bebauungsplan Verfahrens

Die Planungshoheit der Gemeinde erlaubt, Bebauungspléne gemdf3 §1 Abs. 3 BauGB auf-
zustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Das ist fiir den Bebauungsplan Nr. 46.1 der Fall.

Die jetzt vorgenommene Teilung des vormals als Ganzes zur Aufstellung beschlossenen
Bebauungsplanes Nr. 46 in zwei Abschnitte (die Begriindung hierfiir ist u.a. im Ab-
schnitt 2.2.2 auf Seite 44 zu entnehmen) begegnet keinerlei rechtlichen Problemen. Dies
flihrt auch nicht dazu, dass der Mandantschaft der rechtlichen Interessenvertretung Er-
weiterungsabsichten genommen oder deren Investitions- und Standortsicherheit beein-
trdchtigt wird. Dies allein deswegen nicht, als dass die im Eigentum der Firma stehenden
Fléchen im Bebauungsplan Nr. 46.1 (iberhaupt nicht enthalten sind.

Dass zum Zeitpunkt des drei Jahre zuvor erfolgten Aufstellungsbeschlusses nur grob die
weitere Vorgehensweise angenommen wurde und diese sich zwischenzeitlich konkretisiert
hat, ist im Zuge einer Bauleitplanung nicht uniiblich und véllig unproblematisch.

Im anschliefSenden Bebauungsplan mit der Nr. 46.2 wird das im Bebauungsplan Nr. 46.1
begonnene Gewerbegebiet nach Siiden fortgesetzt und damit - wie im urspriinglichen Auf-
stellungsbeschluss gewollt - das gesamte Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes iiber
diese drei Bauleitpline umfassen und beplanen. Von der Uberplanung der Gartenfléchen
am Rhein, die mit dem angedachten Bebauungsplan Nr. 47 vorgesehen war, wird vorerst
abgesehen; Teilbereiche davon waren schon in den Bebauungsplan Nr. 45 integriert wor-
den.

Abwagungsvorschlag 2.8.13:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.
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3 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
Wird nach Abschluss des Verfahrens erstellt.
4 BEARBEITUNGSVERMERK
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FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG

LAHNSTEIN, 8. AUGUST 2018
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5 UMWELTBERICHT

Bearbeitet von
Dr. Hella Schwannecke, Landschaftsokologie und Zoologie
und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck, Mainz

5.1 Einleitung

5.1.1 Rechtliche Grundlagen

Gemdfs § 2 Abs. 4 Satz 1 und § 2a BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach
§1Abs. 6, Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitplanung auf allen Pla-
nungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden. Umfang und Detaillierungsgrad sind fiir jeden Bauleitplan von
der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Be-
hérden und sonstigen Tréiiger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, auch zur Auferung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die daraus resultierenden dring-
lichen Mafsnahmen, die vorzeitige fachbezogene Genehmigungsverfahren erforderten,
wurden vorab mit den Behérden abgestimmt und genehmigt (SGD, 2015)

Die Umweltpriifung beinhaltet die nach aktuellem Wissensstand verfiligbaren und allge-
mein anerkannter Methodik bewerteten Fakten und Informationen die nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kénnen bzw.
erforderlich sind.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwdgung zu beriicksichtigen
(§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens werden die jeweils ermittelten erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch die Gemeinde (hier Stadt Lahnstein) (iberwacht, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und geeignete Maf3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen
Uberwachungsmafinahmen und die Informationen der Behérden (§ 4c BauGB). Dazu un-
terrichten die beteiligten Behérden die Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnisse die Durchfiihrung des Bebauungsplans erhebliche, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).

5.1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Lahnstein liegt an der Miindung der Lahn in den Rhein auf der Gstlichen Rheinseite im
Norden von Rheinland-Pfalz im Rhein-Lahn-Kreis.

Im Ortsteil Oberlahnstein befindet sich das Areal des seit 1996 durch die Deutsche
Bahn AG aufgelassenen Gliterbahnhofs von Lahnstein am O&stlichen Rheinufer an der
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flinfgleisig aktiven Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden auf einer Gesamtfldche von (iber
siebzehn Hektar in der Ausrichtung NNW/SSO (iber eine Ldnge von etwa anderthalb
Kilometer und einer maximale Breite von 180 m.

Die westliche Ausdehnung wird durch die Max-Schwarz-Straf3e begrenzt, die dstliche durch
die Gleise der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden. Ostlich parallel zur Bahnlinie verléduft die
Braubacher Strafse (ehem. LandesstrafSe L 335).

Das Areal umfasste die gesamten Gleisanlagen der Zugbildung, die Verladerampen und
Lagerhallen des Giiterumschlags sowie Stellwerke und Werkstdtten westlich der unter
laufendem Betrieb stehenden Gleise mit Ausnahme eines Werksanschlussgleises im siidli-
chen Abschnitt.

Die vom Eisenbahnbetrieb gepréigte Brachfldche kann nicht ohne weiteres anderen Nut-
zungen zugefiihrt werden. Um die Eingliederung neu entstehender Bebauungen auf zu-
sammenhdngenden Flédchen in die komplexe Struktur der vorhandenen und nachbar-
schaftlichen Nutzungen zu gewdhrleisten hat der Gesetzgeber das Instrument der Bauleit-
planung geschaffen.

Somit ergab sich die Notwendigkeit einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Vorgaben fiir
den Bebauungsplan ergeben sich aus der ersten Stufe der Bauleitplanung, dem Fléchen-
nutzungsplan der Stadt Lahnstein (1999), der das Areal als Mischbaufléche im Norden fiir
Wohnen und wohnvertrdgliche Mischnutzung sowie im mittleren und siidlichen Abschnitt
als Gewerbebaufldche vorgesehen hat. Am 20. April 2015 hat die Stadt Lahnstein die Auf-
stellungsbeschliisse fiir die Bebauungspléne mit den Nummern 45, 46 und 47 gefasst. Die
genauen Abgrenzungen der Geltungsbereiche sollten sich im Verlauf des Aufstellungsver-
fahrens ergeben.

Der nun arrondierte Bebauungsplan Nr. 46.1, dessen Bestandteil dieser Umweltbericht ist,
betrifft das Teilgebiet Sid mit knapp 1,76 ha. Er umfasst dabei einen Teil der im
Fldchennutzungsplan vorgesehenen Fldchen, die als Gewerbegebiet (Erschliefung und
Gewerbe) am Rhein in Nachbarschaft (stdlich) zum Bebauungsplan 45 (Rheinquartier-
Teilgebiet Nord) zentrumsnah entwickelt werden soll.

Dieser Umweltbericht und der Landschaftsplanerische Beitrag (Abschnitt 6 ab Seite 187)
beziehen sich auf die Auswirkungen dieses Vorhabens auf den Naturhaushalt und die
Schutzgliter auf einer Fldche von 1,76 ha (einschliefSlich benachbarter Ausgleichsfléichen).

Die angestrebte urbane Nutzung ist der Planungswille der Stadt Lahnstein. Dadurch wer-
den die Hinterlassenschaften des ehemaligen Bahnbetriebs beseitigt. Der Fldichenbedarf
flir Gewerbenutzung soll bevorzugt durch , Fldchenrecycling” gedeckt werden, als durch
weitere Ausdehnung ins Umland.

Die Scoping-Phase hat in ersten Schritten bereits Vorlauf geschaffen fiir die Klérung des
Untersuchungsumfangs und der Belange Dritter.
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5.1.3

Die Gesamtfléiche des Vorhabens von 17.570 gm setzt sich wie folgt zusammen:
geplante Gebdude 4.929 gm (Gewerbe),

Strafle (Zufahrt, Wendehammer) 1.315 gm (innere ErschliefSung),

Restfldche Gewerbe 7.095 gm(Hof- und Lagerflichen)

Verbund- und Strukturelemente 1.750 gm(Hecken)

Artenschutzflédche (CEF)17 2.481 gm (Lebensraum fiir Mauereidechsen).

Gut drei Viertel (13.339 gm) der geplanten Nutzung sind Gewerbefldchen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der jeweiligen Gemeinde fiir
jeden Bauleitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwd-
gung erforderlich ist.

Ziel der Umweltpriifung und somit MafSstab fiir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heifSt, der erfor-
derliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als durch
die Planung lberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezo-
gen auf jeden der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange.

Im Zuge der Planung wurden aufgrund der értlichen Gegebenheiten und der Eigenart der
zukiinftig geplanten Nutzung neben empirischen Ansdtzen vor allem fachgutachterliche
Grundlagenermittlungen sowie vorliegende Fachpldne und Einlassungen der Behdrden
zum Vollzug der Fachgesetze bei vorzeitigem Beginn ausgewertet.

Auf Grund der speziellen artenschutzrechtlichen Situation, die im Text erldutert wird, war
der vorzeitige Beginn von MafSnahmen erforderlich, so dass sich der Zustand des ehemali-
gen Gliterbahnhofs sukzessive verdndert hat. Der Umweltbericht gibt als Grundlage der
Erléuterung und Bilanzierung der Eingriffe in den Naturhaushalt den Ausgangszustand vor
Beginn der vorgezogenen Mafinahmen wieder, da verursachend das Vorhaben der Neu-
bebauung anzusehen ist. Der Riickbau der Bahnanlagen mit Gebduden und Gleisfeld, die
Entbuschung und der Bau des Ersatzlebensraums sind als vorgezogene MafSnahmen durch
artenschutzrechtliche Erfordernisse begriindet. Die Umsetzung erfolgte gemdfs einer tech-
nischen Planung.

Im Rahmen des Vorverfahrens gemdfs § 4 Abs. 1 BauGB wurden von den beteiligten Be-
hérden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange keine konkreten Vorgaben zu Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung mitgeteilt.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zur vorliegenden Planung wurde
nach §2 Abs.4 Satz2 BauGB unter Berlicksichtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 und
§ 1a BauGB aufgefiihrten Belange und der im Rahmen der Verfahren § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Hinweise hierzu seitens der Stadt Lahnstein wie folgt festgelegt:

17

Als CEF-Mafinahme (continuous ecological functionality-measures, Ubersetzung etwa ,,Mafnahmen fiir die dauerhafte
6kologische Funktion”) werden im Bereich der Eingriffsregelung Mafsnahmen des Artenschutzes verstanden.
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Erste Priifung

° $ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie

° $ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
ebenda die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(Anhang V) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

) & 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB
ebenda umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

durch spezielle artenschutzrechtliche Priifungen, Umweltbericht und Landschaftsplaneri-
schem Beitrag auf der Grundlage von fachlichen Grundlagendaten und Fachplanungen.

Zweite Priifung

° $ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt durch die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens.

Dritte Prifung

. $1(6) Nr. 7e BauGB
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und
Abwidssern, durch Festlegungen aus dem Umweltbericht sowie Auswertung/Beriick-
sichtigung der abfallwirtschaftlichen Grundlagenermittlungen und Fachplanungen.
Folgende Rechtsgrundlagen neben dem Baugesetzbuch sind anzuwenden (Auswahl):
° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
° Landesnaturschutzgesetz von Rheinland-Pfalz (LNatSchG),
° Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
° Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
° Landeswassergesetz (LWG),
° Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG),
° Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG.

° Als fachplanerische Grundlagen stehen die jeweiligen digitalen Informationssysteme
der Landesverwaltung und der Landesédmter Rheinland Pfalz zur Verfiigung:

° Fldchennutzungsplanung der Stadt Lahnstein,

. Untersuchungen des ehemaligen Giiterbahnhofs (historische Erkundung u.a.),
° Antwort der SGD auf eine technische Anfrage zum Entsorgungskonzept,
° Untersuchungen des Grundwasservorkommens,

° die schalltechnische Untersuchung.
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5.14

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Dies
betrifft die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie das Erscheinungsbild der Stadtlandschaft und die bio-
logische Vielfalt, die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt.

Bedingt durch die vorgezogenen MafSsnahmen werden folgende Ziele vorab erreicht:

Schutzgiiter Boden, Wasser

° Reduzierung des Gefédhrdungspotentiales durch nahezu vollstéindigen Abbruch und
Beseitigung von Gleisen und (Holz-)Bahnschwellen,

° Reduzierung des Gefdhrdungspotentiales durch nahezu vollstéindigen Abbruch und
Behandlung des Bahnschotters und Gruses,

° Beseitigung von vorhandener Versiegelung.

Pflanzen, Tiere und deren Lebensrdaume

. Schutz der Mauereidechse durch den Bau eines Ersatzlebensraumes.

Erholung/Mensch/Kultur und Sachguter

° Abbruch verfallender Gebdude, Beseitigung von Vandalismus, illegaler Nutzung und
Miillbeseitigung geprdgter Fldchen mit negativer Ausstrahlung.

Fiir das Plangebiet werden entsprechend den Schutzgiitern folgende Ziele formuliert:

Schutzgiiter Boden, Wasser

° Minimierung der Stoffkonzentrationen in den verbleibenden Béden und Baustoffen,

° Minimierung der Neuversiegelung entsprechend den Erfordernissen der geplanten
Nutzung,

. Rekultivierung von Oberfliichen mit Vegetationsdecke zur Entwicklung biologisch
aktiver Bodenstrukturen (Gdérten, Griinanlagen, Fldchen zum Schutz von Natur und
Landschaft),

° Schutz des Grundwassers insbesondere auf Grund der Lage im Trinkwasserschutzge-
biet, Zone Il durch Ableitung von Oberfldchenwdissern.

Pflanzen, Tiere und deren Lebensrdume

° Schutz bzw. Erhaltung der im Plangebiet vorhandenen geschiitzten Tierarten und de-
ren Lebensrédume durch Erhaltung und Entwicklung der Ersatzlebensréiume und Ver-
bundstrukturen,
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5.2

5.2.1

° Entwicklung artenreicher Vegetationsstrukturen zum Schutz bzw. der Erhaltung und
Entwicklung von Lebensgemeinschaften grundsdtzlich (Insekten und andere Glieder-
tiere, Kleinsduger, Végel, Hecken, Staudenfluren),

° Vernetzung mit vorhandenen Strukturen (Schlosspark, Rheinufer, Kleingdrten).

Klima und Luft

° Verbesserung der Luftqualitéit bzw. Einhaltung von Standards der Luftreinhaltung,

° Minimalbelastung durch geplante Nutzung durch technischen Fortschritt (minimale
CO,-Bilanz) mit Vorbildwirkung, 6kologisches Bauen, Energieeinsparung,

° Hohe Durchgriinung mit Wirkung fiir die CO,-Bilanz, die Luftqualitit und als
Beschattung.

Erholung/Mensch/Kultur und Sachguter

° Berlicksichtigung sozialer Aspekte wie Bediirfnisse der Angestellten, Umfeldqualitdt,
Arbeitswege bzw. -plitze,

° Arrondierung der stéddtebaulichen Gesamterscheinung,

° Beriicksichtigung des Denkmalschutzes bzw. der Denkmalpflege, der Baukultur, der
stilistischen Eingliederung in die Eigenarten der Landschaft,

. Beriicksichtigung von Sichtbeziehungen zur westlichen Rheinseite mit dem Schloss
Stolzenfels sowie teilweise zur Burg Lahneck, zur Marksburg, zum Martinsschloss
und dem Wasserturm.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme

Der Umweltbericht erfasst die zum Plangebiet und dessen Umgebung vorliegenden Daten
aus 6ffentlichen Quellen der Verwaltungen, bereits vorhandenen Gutachten und Studien,
stellt sie zusammen und bewertet sie in Bezug auf das jeweilige Vorhaben. Er erldutert den
Stand des Wissens und erschliefst diesen fiir die Genehmigungsbehérde. Die fiir die einzel-
nen Schutzgliter vorhandenen Daten werden so zusammenfassend und Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern grundsdtzlich dargestellt. Zusdtzliche Datenerhebungen und
Planungen sind nicht Aufgabe des Umweltberichts.

Schlussendlich stellt der Umweltbericht die méglichen Umweltrisiken des Vorhabens dar
und entwickelt Strategien zur deren Vermeidung und Minderung. Fiir nicht vermeidbare
Eingriffen werden Mafsnahmen zum Ausgleich entwickelt.

Die Mafinahmen werden im Landschaftsplanerischen Beitrag (Abschnitt 6 ab Seite 187)
ausfiihrlich dargestellt und erléutert.
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5.2.1.1 Realnutzung / Biotoptypen

Das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs umfasste neben den Gleisstréingen mit Schotter-
kérpern und Grusstreifen auch alte Weichenanlagen, ehemalige Gebdude wie Verladesta-
tion, Stellwerke, Lager, die Fundamente bereits zuriickgebauter Gebdude und Anlagen
sowie versiegelte Hof- und Verkehrsfléchen.

Mit der Einstellung des Bahnbetriebes auf dem Giiterbahnhof in Oberlahnstein durch die
Deutsche Bahn AG 1996 wurde das Gelédnde (iber Jahre sich selbst liberlassen.

Die Beschreibung der zu Beginn des Vorhabens vorgefundenen Realnut-
zung/Biotopausstattung beruht auf der Biotopkartieranleitung fiir Rheinland-Pfalz (Stand:
3. Mai 2012, L6kPlan GbR, 2012). Mit den vorgezogenen MafSnahmen gemdf3 gesonderter
naturschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren sind die Anlagen des Giiterbahnhofs und
damit die unten beschriebenen Biotope bereits zuriickgebaut worden. Fiir die Bilanzierung
der Eingriffe werden die Ausgangsverhdltnisse hier riickschauend dargestellt.

Folgende Biotoptypen bzw. Nutzungstypen waren fiir das Gebiet des Bebauungsplans
Nr. 46.1 die Ausgangssituation:

° HDS, tt tm tx og oa stm

Es handelte sich hierbei um den Teil der brachgefallenen Gleisanlagen, auf dem sich
urspriinglich die Schienenstréinge befanden. Diese aufgelassenen Bereiche mit Schot-
terkérper wiesen keine geschlossene Vegetationsdecke auf. Die Vegetation hatte ei-
nen ruderalen Saumcharakter. Es gab unterschiedliche Bereiche, die zum Teil stérker
mit Stréuchern verbuscht waren, andere Bereiche waren staudenreich. Bei der ar-
tenreichen Pionierflur handelte es sich um eine typische Vegetation trocken-warmer
Standorte, mit einem kleinrdumigen, vielfdltigen Nebeneinander verschiedener
Pflanzengesellschaften. (11.294 qm)

° HD9, tt 0oql1 oa stm
Bei diesen Bereichen des aufgelassenen, brachgefallenen Bahngeléndes, inklusive
der Bahneinrichtung, handelte es sich um die Gleisnebenfléichen mit Grus. Sie waren
wesentlich vegetationsérmer als der zuvor beschriebene Biotoptyp, wiesen jedoch
auch einen ruderalen Saumcharakter auf. Wiederum handelte es sich um ein vielfdl-
tiges Nebeneinander verschiedener Lebensrdume. (4.782 qm)

° HN1 Gebdude und Rampen
Es handelte sich um die ehemaligen Stellwerke und Nebengebdude mit Rampen des
ehemaligen Giiterbahnhofs sowie Abstellhallen des Karnevalvereins und Schuppen.
(622 gm)
° VB1 bzw. Schotterweq
Im Gebiet waren befestigte bzw. verdichtete Fuf3- und Fahrwege vorhanden.
(872 gm)
Erlduterungen zu den Zusatzcodes: tt verbuschend / tm hochstaudenreich / tx Pionierflur /
oa strauchreich / oq liickige Vegetationsdecke, o. geschlossene Krautschicht / oq1 weitge-
hend ohne Vegetation / stm auf trocken-warmem Standort / wf4 naturfern (Quelle: Bio-
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5.2.1.2

topkataster Rheinland-Pfalz, Kartieranleitung, Zusatzcodes Ubersicht der zusétzlichen Kar-
tierkriterien, LékPlan - Conze, Cordes & Kirst GbR, 2013)

Mensch, Gesundheit und Soziales

Auch fiir das Schutzgut Mensch ist der Ausgangszustand vor Beginn der vorgezogenen
Mafinahmen zu sehen.

Von dem aufgelassenen Bahngelinde gingen keine erheblichen Stérungen des Umfeldes
aus. Es war durch Leerstand, Vandalismus und illegale Miillentsorgung gekennzeichnet
und hatte perspektivisch ein hohes Gefahrenpotential (Einsturzgeféhrdete Gebdude, de-
fekte Décher und damit marode Dachkonstruktionen, offenstehender Kanal von ca. 6 m
Tiefe, Asbestddcher).

Nach Beendigung der vorgezogenen Mafinahmen liegt das Areal des ehemaligen Gliter-
bahnhofs als beréiumte Fléiche ohne Strukturen vor.

Ostlich der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden bzw. éstlich der parallel verlaufenden Brau-
bacher Strafse befindet sich stddtische Bebauung mit gemischter Nutzung. Die Wohnge-
bdude auf dieser Seite der Bahnlinie sind dem Ldrm durch den Betrieb der Bahnlinie mehr
oder weniger je nach Entfernung und Ausrichtung ausgesetzt.

Im Zuge der Schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies 2016)
wurde die Straflenverkehrsgerduschimmissionen der Braubacher Strafie (ehem.
Landesstrafie L 335) sowie der Bundesbahnlinie, die parallel zur L 335 und entlang des
Planvorhabens verlduft, untersucht. Im Umfeld der aktiven Bahntrasse entsteht beim
Bahnbetrieb ein Ldrmpegel von 70 bis 75 dB(A). Die Schalltechnische Untersuchung
orientiert sich an der Belastung des zukiinftigen Gewerbegebiets. Es kann allerdings auch
auf die Belastung der gegeniiberliegenden Seite (é6stlich der Braubacher Strafle)
geschlossen  werden. Es  zeigt sich, dass bei der Bewertung der
Verkehrsgerduschimmissionen Orientierungswertiiberschreitungen zur Tages- und auch
zur Nachtzeit bedingt durch die Bahnlinie auftreten, so dass das Plangebiet als hinsichtlich
der Verkehrsgerdusche vorbelastet anzusehen ist.

Nérdlich schlief3t sich das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 45 an, unmittelbar mit einem
Mischgebiet in Nachbarschaft zum Martinsschloss.

Westlich an das ehemalige Bahngeliinde, jenseits der Max-Schwarz-Strafle, schliefSt
stidlich des Betriebsgeldndes der ,Victoria Heil- und Mineralbrunnnen” eine
Autoverwertungsfirma sowie eine Reihe Kleingdrten zum Rhein hin an. Die
Erholungsqualitidt der Gdrten war durch die Nachbarschaft des aufgelassenen
Bahngeldndes beeintriichtigt.

Als Gefahrenpotential war die Bahnbrache vor allem im Hinblick auf spielende Kinder und
Jugendliche anzusehen, die das Geldnde als Abenteuerspielplatz nutzten
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5.2.1.3 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Folgenden wird zur Erléduterung der erforderlichen naturschutzrechtlichen MafSnahmen
im Zuge des Gesamtvorhabens die Ausgangssituation vor Beginn der vorgezogenen Maf3-
nahmen beschrieben.

Durch das Ausbleiben der Nutzung durch die Deutsche Bahn AG, der damit verbundenen
Freihaltung der Betriebsfdhigkeit mit Herbiziden sowie der regelmdfiigen Kontrolle und
Uberwachung hatte sich das Areal einerseits zu einem Stérfaktor im Stadtbild entwickelt
und war andererseits durch die eintretende Sukzession zu einem Lebensraum innerhalb
urban geprégter Nutzungen geworden.

Grof3fldchige Bahnbrachen mit ihrem speziellen Untergrund wie Schotter und Feingrus
stellen Ersatzbiotope fiir die in der Natur selten gewordenen Schotterbdnke, Kiesfléichen
und offenen Bodenbereiche dar. Hier fiihlen sich Lebensgemeinschaften wohl, die gerade
fiir die Besiedelung von Extrem- und Sonderstandorten typisch sind.

Die Bedeutung der Biotope wird anhand deren Funktionen fiir den Arten- und Biotopschutz
gemessen. Da ein Landschaftsraum nicht aus voneinander unabhdngigen Biotopstruktu-
ren besteht, das heifst, eine Beeinflussung durch benachbarte Nutzungen stattfindet, kann
die Bewertung einer Biotopstruktur nur unter Beriicksichtigung der Umgebung vorge-
nommen werden.

Bei der Bewertung der zwischenzeitlich entstandenen Biotope ist zu beachten, dass sich
die Ansiedlung der verschiedenen Tier- und Pflanzenarten sukzessiv auf ehemals genutz-
tem und zweckgebundenem Geléinde ereignet hat und natiirlicherweise einen voriiberge-
henden Charakter hat. Zumal bei fortschreitender Sukzession die Lebensbedingungen in
stdndiger Verinderung begriffen sind und kaum eine der angesiedelten Arten eine dauer-
hafte Perspektive auf dieser Fldche hat, mit Ausnahme dauerhafter Gehédlze. Als natiirliche
Vegetation wiirde sich schlussendlich ein Waldbestand entwickeln. Ansditze zu dieser Ent-
wicklung waren bereits durch Verbuschung und Jungbaumbestand (Stangen) gekenn-
zeichnet.

Biotoptypen

Die Bewertung der Bedeutung der Biotope fiir den Arten- und Biotopschutz erfolgt in An-
lehnung an KAULE (1991). Die Zahl der Bewertungsstufen wurde von neun auf vier redu-
ziert (sehr hoch bis nachrangig). Die Kriterien wurden gemdpf3 der lokalen Situation und
Fragestellung modifiziert.
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Wertstufe Kriterien

Sehr hoch » Schutzgebiete gemal FFH-Richtlinie

+ Besonders gut ausgebildete nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope

» extensiv genutzte, extrem gefahrdete bzw. stark gefahrdete Biotope mit
standortspezifischem Arteninventar

 Naturnahe Biotope mit langer Entstehungszeit

* Biotope, die Teil komplexer Lebensraume sind

+ Biotope, die Lebensraum flr vom Aussterben bedrohte Tierarten sind

+ Biotope mit Verbindungsfunktion fir vom Aussterben bedrohte Tierarten

Hoch » Gut ausgebildete nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope

» Gefahrdete bzw. stark geféhrdete Biotope, die als Ausgleichsflachen zwischen
Nutzékosystemen fungieren

* Fl&chen mit Bedeutung fiir die Sicherung zuriickgehender Arten

 Extrem gefahrdete Biotope

» Biotope mit Vorkommen von Arten der Roten Liste

* Biotope, die durch Vernetzung wertvolle faunistische Lebensraume darstellen

Mittel * Biotope, die Riickzugsmdglichkeiten fiir Tiere innerhalb der bebauten bzw. genutzten
Landschaft bieten bzw. avifaunistisch wertvolle Bereiche darstellen

» Stark gefahrdete bzw. gefahrdete Biotope, die in ihrer Artenzusammensetzung von
der Bewirtschaftungsintensitat gepragt sind

Nachrangig | < Nurnoch fir wenige Ubiquisten nutzbare Flachen, artenarm mit starker Trennwirkung

» Verarmte Flachen, spezifische Arten sind infolge von Standortnivellierung und durch
hohe Nutzungsintensitat weitgehend verdréngt

Folgende Biotoptypen waren auf den offenen Gleis- und Nebenflachen ohne Bebauung
oder Vollversiegelung die Ausgangssituation.

HD9, tt tm tx oq oa stm

Es handelte sich hierbei um den Teil der brachgefallenen Gleisanlagen, auf dem sich
urspriinglich die Schienenstringe befanden. Diese aufgelassenen Bereiche mit Schot-
terkérper wiesen keine geschlossene Vegetationsdecke auf. Die Vegetation hatte ei-
nen ruderalen Saumcharakter. Es gab unterschiedliche Bereiche, die zum Teil stérker
mit Stréuchern verbuscht waren, andere Bereiche waren staudenreich. Bei der ar-
tenreichen Pionierflur handelte es sich um eine typische Vegetation trocken-warmer
Standorte, mit einem kleinrdumigen, vielfdltigen Nebeneinander verschiedener
Pflanzengesellschaften.

HD9, tt oql oa stm

Bei diesen Bereichen des aufgelassenen, brachgefallenen Bahngeldndes, inklusive
der Bahneinrichtung, handelte es sich um die Gleisnebenfliichen mit Grus. Sie waren
wesentlich vegetationsédrmer als der zuvor beschriebene Biotoptyp, wiesen jedoch
auch einen ruderalen Saumcharakter auf. Wiederum handelte es sich um ein vielfdl-
tiges Nebeneinander verschiedener Lebensrdume.
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Die Verbuschung erfolgte vor allem durch Arten wie Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn),
Betula pendula (Héngebirke), Buddleja davidii (Sommer- oder Schmetterlingsflieder), Cor-
nus sanguinea (Blutroter Hartriegel), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fraxinus excelsior (Ge-
meine Esche), Populus spec. (Pappelarten), Quercus robur (Stieleiche), Robinia pseudoaca-
cia (Robinie), Salix spec. (Weide in Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Rosa
canina (Hundsrose) und Rubus fruticosus (Brombeere).

Die krautigen Fldchen waren vor allem mit typischen Arten der Ruderalfluren und Bahn-
brachen besiedelt wie, Artemisia vulgaris (Gemeiner Beifuf3), Bromus spec. (Trespen in Ar-
ten), Cichorium intybus (Gemeine Wegwarte), Cirsium vulgare (Gewéhnliche Kratzdistel),
Conyza bonariensis (Kanadisches Berufkraut), Daucus carota (Wilde Mdhre), Geranium
purpureum (Purpur-Storchschnabel), Hypericum perforatum (Echtes Johanniskraut), Hy-
pochaeris radicata (Gewdhnliches Ferkelkraut), Melilotus alba (WeifSser Steinklee), Oe-
nothera spec. (Nachtkerze in Arten), Vicia cracca (Vogel-Wicke) und anderen.

Die Bedeutung der Biotope wird generell als , mittel” eingestuft. Unter dem As-
pekt des Lebensraums der Mauereidechsen ist ihre Bewertung jedoch héher anzu-
setzen. Die Empfindlichkeit ist in Anbetracht der vollstidndigen Inanspruchnahme
als ,,hoch” einzustufen. Diese Empfindlichkeit relativiert sich jedoch aus der Tatsa-
che, dass die umgebenden Strukturen sowie der vorab entstehende Ersatzlebens-
raum fiir die Mauereidechsen Ausweichméglichkeiten und Ubergangsstrukturen
bieten. Die Vorbelastung der Biotope ist als ,,hoch” einzuschétzen (Verunreinigun-
gen aus Bahnbetrieb).

Planungsrelevante Arten

Fiir das Vorhaben sind diejenigen Arten relevant, die im Vorhabengebiet tatsdchlich oder
potenziell vorkommen und artenschutzrechtlich relevant sind.

Gemdfs § 44 Abs. 5 BNatSchG fallen bei zuldssigen Vorhaben wie im vorliegenden Fall
nicht alle geschiitzten Arten unter die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde. Priifge-
genstand hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote und damit artenschutz-
rechtlich relevant sind:

° gemeinschaftsrechtlich geschiitzte europdische Vogelarten sowie

° streng geschiitzte Arten gemdfs § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG.

Alle relevanten Strukturen des Untersuchungsgebiets wurden im Sommer 2014 untersucht

und die potenziell vorkommenden, planungsrelevanten Arten ermittelt (Spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung, Twelbeck 2015)

Flora

Ein Vorkommen europarechtlich und national streng geschiitzter Pflanzenarten ist auszu-
schliefSen. Das betrifft alle Farne, Bliitenpflanzen, Moose, Flechten, Pilze und Algen.
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Fauna

Sdugetiere
Es wurden keine potenziellen Fledermausquartiere in Bdumen festgestellt.

Im Vorhabengebiet wurden vier Fledermausarten ermittelt, die dort jagen. Das Vorkom-
men weiterer streng geschliitzter Séugetiere ist mangels geeigneter Habitatstrukturen
auszuschliefen.

Im Vorhabengebiet festgestellte Fledermduse:

Deutscher Wissenschaftlicher
Artname Artname

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus

Kleiner Abendsegler | Nyctalus leisleri

Grolker Abendsegler | Nyctalus noctula

Mickenfledermaus | Pipistrellus pygmaeus

Rauhautfledermaus | Pipistrellus nathusii

Fransenfledermaus | Myotis nattereri

Avifauna

Erfasst wurden insgesamt 23 Vogelarten. Arten des Anhangs | der Europdischen Vogel-
schutzrichtlinie oder streng geschiitzte Vogelarten wurden nicht nachgewiesen.

Im Vorhabengebiet vorkommende Brutvogelarten:18

Aname | Avname | Status | BNatsche | [IETE
Ringeltaube Columba palumbus BV b
Tirkentaube Streptopelia decaocto BV b X
Mauersegler Apus apus NG b X
Mehlschwalbe Delichon urbica NG b X
Zaunkonig Troglodytes troglodytes BV b
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV b
Hausrotschwanz Phoenicurus ochurus BV b
Amsel Turdus merula BV b
Singdrossel Turdus philomelos BV b
Klappergrasmiicke Sylvia curruca BV b X
Mdnchsgrasmiicke Sylvia atricapilla BV b

18 Erlguterungen: BV = Brutvogel / NG = Nahrungsgast / s = nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzt /
b = nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt.
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Zilpzalp Phylloscopus collybita BV b
Fitis Phylloscopus trochilus BV b
Blaumeise Parus caerulus NG b
Kohimeise Parus major NG b
Elster Pica pica BV b
Rabenkrahe Corvus corone BV b
Star Sturnus vulgaris NG b
Buchfink Fringilla coelebs BV b
Girlitz Serinus serinus BV b X
Griinfink Carduelis chloris BV b
Stieglitz Carduelis carduelis BV b X
Haussperling Passer domesticus BV b X
Reptilien

Nach einer Voruntersuchung (Tauchert & Thiele 2012) kommt im Vorhabengebiet die
streng geschiitzte Mauereidechse (Podarcis muralis) vor.

Das Vorhabengebiet ist nicht der alleinige Vorkommensschwerpunkt der Population. Das
Vorkommen erstreckt sich entlang der Bahnstrecke, liber das gesamte Vorhabengebiet
sowie grofse Bereiche der umliegenden Weinberge (Twelbeck 2015)

Es ist anzunehmen, dass sich bereits wéhrend der Betriebszeiten des Giiterbahnhofs auf
dem Geldnde Mauereidechsen angesiedelt haben.

Die klimatischen Bedingungen der grofsen Gleisfelder von Bahnhéfen und deren spezieller
Einrichtungen (Kabelkandle, Schotterhaufen, Trockenmauern etc.) waren von jeher beson-
ders geeignet fiir die eher im europdischen Mittelmeerraum verbreiteten Mauereidechsen,
die sich in Deutschland gerade im Umfeld der grofsen Flusstéler des Rheins und seiner Ne-
benfliisse mit ihrem gemdfigten Klima und bei der natiirlichen Migration hilfreichen Fels-
biotopen und warmen Hanglagen in Rheinland Pfalz, Baden-Wiirttemberg und Teilen Hes-
sens verbreitet haben. Die folgende Abbildung zeigt eine Mauereidechse auf einer alten
Bahnschwelle auf dem Brachgeléinde in Lahnstein.
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Mauereidechse (Podarcis muralis)

Die Stilllegung des Giiterbahnhofes und speziell die friihe Phase der Sukzession brachten
flir die Mauereidechsen Entwicklungsvorteile. Das Brachgelédnde war als Fortpflanzungs-
und  Ruhestitte der streng geschiitzten  Mauereidechse im  Sinne  von
$ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu betrachten.

Insekten

Im Zuge der Kartierungen wurde das Vorkommen der besonders geschiitzten Blaufliigeli-
gen Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) festgestellt.

Fiir wdrmeexponierte, offenbodenreiche Sdume, Brachen und Heckenbereiche kann ein
Vorkommen von Arten der Gattung Meloe (Maiwurmkdifer) nicht ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen weiterer geschiitzter bzw. streng geschlitzter Tierarten ist aufgrund feh-
lender geeigneter Biotopstrukturen nicht méglich.

Die Bedeutung des Lebensraums ist als ,,hoch” einzuschétzen. Die Empfindlichkeit
ist in Anbetracht des Totalverlustes als ,,hoch” einzuschéitzen. Die Vorbelastung ist
ebenfalls als ,,hoch” einzuschétzen (Schadstoffe, Verkehrsaufkommen).

Heutige potentiell natiirliche Vegetation (HpnV)

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation des Vorhabengebiets wiirde sich in seinem
gréfsten Teil als ,Perlgras-Buchenwald” (BC) auf Hochflutlehm Standorttyp Parabrauner-
den einstellen. Rheinseitig wiirden sich , Mittlere und tiefere Hartholzaue der Fliisse” (HS)
anschlief3en, auf silikatreichen Ausldufern der Rheinhédnge eher ,Stieleichen-Hainbuchen-
wald”.
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Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im ,,Naturpark Nassau” sowie im Welterbe ,Kulturlandschaft Oberes
Mittelrheintal“:

° Naturpark: Auf der O0stlichen, rechten Rheinseite ist der Naturpark Nassau
07-NTP 071-002 ausgewiesen, ebenfalls bis zur Flussmitte, Gréf3e 56.109 Hektar.

. Welterbe: , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal”.
Weitere fiir den Bebauungsplan betrachtete Schutzgebiete sind im Folgenden aufgelistet:

° Naturschutzgebiet: Ostlich des Plangebiets jenseits der stéidtischen Bebauung in Tal-
lage befindet sich das Naturschutzgebiet ,Koppelstein Helmestal“ NSG 7141-018,
das mit Schieferfelsen, Trocken- und Halbtrockenrasen, Feuchtbereiche, trocken-
warme Waldgesellschaften und Extensiv-Griinland verschiedene wertvolle Biotopty-
pen umfasst, GréfSe etwa 87 Hektar.

° Landschaftsschutzgebiet: Die gegeniiberliegende Rheinseite (linksrheinisch) ist
Bestandteil des Landschaftsschutzgebiete ,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz”
07 LSG 71-1 bis zur Mitte des Flusses, Gréf3e 40.329 Hektar.

° Natura 2000 Vernetzung:
FFH - Fauna-Flora-Habitat DE 5711-301 ,,Rheinhéinge zwischen Lahnstein und Kaub*”
inkl. Fldche des NSG ,,Koppelstein-Helmestal”, Gréf3e 4.555 Hektar;
VSG - Vogelschutzgebiet DE 5711-401 ,,Mittelrheintal”, rechtsrheinische Ausdehnung
einschliefSlich NSG ,,Koppelstein-Helmestal” ausschliefSlich der besiedelten Bereiche,
Gréfe 15.166 Hektar.

N

A

griin: Landschaftsschutzgebiet braun: Naturpark
gelb: FFH-Gebiet rosa: Vogelschutzgebiet
Das Naturschutzgebiet ist von FFH- und Vogelschutzgebiet tiberlagert.
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5.2.1.4 Boden

,Boden ist das mit Wasser, Luft und Lebewesen durchsetztes, unter dem Einfluss der Um-
weltfaktoren an der Erdoberfldche entstandene und im Ablauf der Zeit sich weiterentwi-
ckelnde Umwandlungsprodukt mineralischer und organischer Substanzen mit eigener
morphologischer Organisation, das in der Lage ist, hheren Pflanzen als Standort zu die-
nen und die Lebensgrundlage fiir Tiere und Menschen bildet. Als Raum-Zeit-Struktur ist der
Boden ein vierdimensionales System.“ (Schréder 1992).

Als Teil der belebten obersten Erdkruste stellt der Boden ein ,,Grenzphdnomen” zwischen
Atmosphdre und Geosphdire dar. Als Nahtstelle zwischen belebter und unbelebter Umwelt
und als Trdger von Nahrungsketten kommt dem Boden somit eine besondere Stellung in-
nerhalb des Okosystems zu. Die Leistungsfihigkeit des Schutzgutes Boden umfasst fol-
gende Umweltfunktionen (Gisi, 1990):

. Okologische Funktion
- Tréigerfunktionen fiir die Pflanzen- und Tierwelt,
- Stoffkreislauffunktionen im ékologischen System,
- Puffer-, Filter-, und Ausgleichsfunktion bei Stoffeintréigen verschiedener Art,
- Speicherfunktion fiir Néhrstoffe.

. Sozio6konomische Funktion
- Produktionsgrundlage fiir die Nahrungs- und Futtermittelproduktion,
- Rohstofflieferant,
- allgemeiner Siedlungsraum des Menschen.

° Immaterielle Funktion
- landschaftsbildende Funktion (Geldndeformung und Vegetationsbesatz),
- Erlebnis- und Erholungswert.

Ziel der Bodenschutzkonzeption der Bundesrepublik ist, die genannten Umweltfunktionen
des Bodens stdrker als bisher zu schiitzen, zu pflegen und gegebenenfalls zu sanieren. Dem
Vorsorgeprinzip (Pridvention) ist eine sehr hohe Bedeutung beizumessen. Unter dem As-
pekt ,,Bodenschutz” wird heute der Schutz gegeniiber zwei unterschiedlichen Formen der
Bodengeféhrdung zusammengefasst:

° die qualitative und quantitative Gefdhrdung der Bodensubstanz durch Verdnderung
der Bodenstruktur (Bodenverdichtung, Erosion, Uberschiittung, Eingriffe in den Was-
serhaushalt des Bodens) und durch Schadstoffeintrag.

° die Gefdhrdung der Bodenfléichen, d.h. des freien, bisher nicht bebauten Raumes
durch Versiegelung (Raum- und Landschaftsverbrauch).

Standortbeschreibung

Der tiefere Untergrund besteht am Standort aus unterdevonischen Ton, Silt- und Sandstei-
nen. Aus den vorhandenen Bohraufschliissen auf dem Geldnde ist bekannt, dass diese von
ca. 15 m mdchtigen, sandig-kiesigen Ablagerungen der Rhein-Niederterrasse iiberlagert
werden. Oberflichennah wurden unter den Bahnschottern geringmdchtige (bis ca. ein
Meter Tiefe), inhomogene, sandig-kiesige bzw. steinige Auffiillungen aufgeschlossen.
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Der urspriinglich am Standort vorhandene Hochflutlehm der Rhein-Niederterrasse wurde
vermutlich im Zuge der ehemaligen Ziegelherstellung bzw. des Eisenbahnbaus entfernt.
Aus diesem Grund ist auf dem Gelénde des ehem. Giiterbahnhofs kein natiirlich gewach-
senes Bodenprofil vorhanden (Wasser und Boden GmbH 2015).

Altlasten

Der Giiterbahnhof Lahnstein ist im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz unter
der Erfassungsnummer 141 00075-5003 als Altstandort kartiert.

Durch folgende Gutachten wurden seit der Stilllegung des Giiterbahnhofes der Bodenzu-
stand gutachterlich erfasst und bewertet:

° Geotechnik Beratungsgesellschaft fiir Wasser- und Abfallwirtschaft mbH, Kéin
1989: Gutachterliche Begleitung bei der Bergung zweier Tanks und Aushub des mi-
neralélbelasteten Bodens auf dem DB-Geldnde an der Max-Schwarz-StrafSe in Lahn-
stein, Auftraggeber: DB AG, Bundesbahndirektion Kéin.

° Technologieberatung Grundwasser und Umwelt GmbH, Koblenz, 1996: \Vorschlag
zur Neuabgrenzung der Wasserschutzzonen und zu den Mdglichkeiten der zukdiinfti-
gen Nutzung der Wassergewinnung ,,Grenbach”, Oberlahnstein.

° Technologieberatung Grundwasser und Umwelt GmbH, Koblenz, 1998: Historische
Erkundung des Gliterbahnhofes Oberlahnstein, Auftraggeber: DB AG, ZBS 21 SW.

° ECOS Umwelt GmbH Aachen, 1998: Sanierungsplan fiir die Bodenluftsanierung auf
dem Gelédinde der Deutschen Bahn AG an der Max-Schwarz-StrafSe in Oberlahnstein,
Auftraggeber: DB AG, Zentralbereich Bodensanierung, Regionalbiiro Siid-West,
Karlsruhe.

° ECOS Umwelt GmbH Aachen, 1999: Orientierende Untersuchung auf dem Standort
Oberlahnstein Gliterbahnhof, Auftraggeber: DB AG Anlagen und Haus Service, Re-
gion Std-West.

° Plasa 1999: Teilstandortbericht Standort 7015 Nassau, Teilstandort 03 Stadt Lahn-
stein.

° Plasa 1999: Auszug Standort 7015-03 Anlage Fldche zum Teilstandortbericht.

° Deutsche Eisenbahn-Consulting GmbH, Coswig, 2000: Riickbau Gliterbahnhof Ober-
lahnstein, Kontaminationsuntersuchungen des Schotters, seiner Mischzone sowie
des anstehenden Bodens, Auftraggeber DB Netz, NNI4, Frankfurt a.M.

. Chemisch technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH, 2011: Ergéinzende histori-
sche Erkundung im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Oberlahnstein, Auftrag-
geber Stadtverwaltung Oberlahnstein.

° Sakosta CAU GmbH, Frankfurt a.M., 2012: Gutachten Liegenschaftsrisiko Module
Altlasten, Abfall/Boden, Kanal und Kampfmittel auf der Untersuchungsfldche
7015-03 Oberlahnstein ehemaliger Giiterbahnhof, Auftraggeber: DB Netz AG,
Frankfurt a.M.
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Die Ergebnisse werden hier kurz zusammengefasst:

Folgende Verdachtsfléichen und tatsdichliche Verunreinigungen wurden im Plangebiet be-
schrieben:

° 7015-03-009-069: Haltebereiche vor Sperrsignalen, MKW, Altlastenverdacht durch
Mineralélverunreinigung, keine Schadstoffbelastung ermittelt (G)

Weitere Verdachtsflichen wurden untersucht. Auf einem etwa 30 m breiten Streifen
parallel zu den Gleisen kann Z0 bestdtigt werden. Westlich davon auschl. Lagerplatz
wurde das Schottermaterial der Klasse Z2 zugeordnet.

Zur Untersuchung wurden Bohrungen bis zwei Meter Tiefe abgeteuft und auf MKW
analysiert. Die festgestellten MKW-Gehalte (iberschreiten weder den oPW1-Wert der ALEX
Merkbldtter noch den Zuordnungswert Z0 nach LAGA.

Die notwendigen Sanierungsmafinahmen wurden aus den Untersuchungen abgeleitet und
Handlungskategorien zugeordnet.

Die Handlungskategorien der DB AG werden nachfolgend kurz erlautert:

° HK 0 - Altlastenverdacht nicht bestdtigt, kein weiterer Handlungsbedarf;

° HK 1.1 - latente Gefdhrdung, keine Gefahrenabwehr, evtl. erhéhte Entsorgungs-kos-
ten, Aushub ist beschrénkt wiedereinbauféhig, Belastung < LAGA Z2;

° HK 1.2 - latente Gefahr, keine Gefahrenabwehr, Anfall erhéhter Entsorgungskosten,
Aushub ist nicht wiedereinbaufdhig, Belastungen > LAGA Z2;

° HK 2 - konkrete Gefahr, Schadenseintritt sehr wahrscheinlich, Handlungsbedarf
Gefahrenabwehr;

° HK 3 - sofortiger Handlungsbedarf zur Gefahrenabwehr, Schaden eingetreten.

Die Handlungskategorien 1.2, 2 und 3 wurden 2012 nicht festgestellt (Sakosta 2012).

Aus den festgestellten Stoffkonzentrationen ldsst sich bei der aktuellen Nutzung keine
Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit gemdfs BBodSchV ableiten.

Bei der zukiinftig geplanten Umnutzung als Gewerbegebiet sind die Stoffkonzentrationen
hinsichtlich folgender Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

° In Bereichen ohne Versiegelung sollten sollten detaillierte Oberboden-
untersuchungen hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vorgenommen
werden, falls sensible Nutzungen (evtl. Lebensmittel) in Frage kommen.

° Im zukiinftigen Gewerbegebiet sollten oberflidichennah verbleibende Auffiillungen
detailliert hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch untersucht werden, wenn
Pausen- und Aufenthaltsbereiche betroffen sind.

Die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) der nachgewiesenen Umweltbelastungen
der HK 1 wurden seitens der DB AG mit den zustdndigen Behérden abgestimmt und weit-
gehend sukzessive durch Fachbetriebe durchgefiihrt. Verbleibende Verunreinigungen der
HK 0, die grof3flcichig in den anstehenden Substraten wie Schotter und Grus verblieben wa-
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ren, wurden lokalisiert, die entsprechenden Fldchen abgegrenzt und in LAGA-Klassen von
Z0 bis > Z2 eingeteilt.

Die weiterfiihrenden Detailuntersuchungen zur horizontalen und vertikalen Abgrenzung
der Verdachtsflichen kénnen erst nach dem Entfernen des Schotters erfolgen.

Bodenluft

Belastungen der Bodenluft sind nicht vorhanden.

Ausbreitungspfade

Bei den ermittelten Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) handelt es
sich vorwiegend um héher molekulare Verbindungen mit niedrigem Dampfdruck und ge-
ringer Wasserléslichkeit.

Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) bewegen sich im Boden unter Einwirkung der
Schwerkraft vertikal und werden bis zum Erreichen einer Residualsdttigung im Boden ge-
speichert. Mengen, die nicht an der Bodenmatrix adsorbiert werden, werden ins Grund-
wasser freigesetzt und schwimmen in Phase auf. Potentiell vorhandene Mineralélnester in
der ungesdttigten Bodenzone haben stationdren Charakter, das heifSt, eine vertikale Be-
wegung durch gravitative Prozesse findet nur in geringem MafSe statt.

Im Untersuchungsgebiet sind die Schutzgiiter Mensch und Grundwasser betroffen. Eine
Exposition des Menschen gegeniiber den nachgewiesenen Stoffen kann bei Erdbauarbei-
ten bestehen. Hier sind bei hoher Staubentwicklung geeignete ArbeitsschutzmafSnahmen
vorzusehen. Diese sind im Rahmen der vorgezogenen Mafisnahmen (Riickbau, Herrichtung
des Ersatzlebensraums) berticksichtigt worden.

Die Bedeutung der Bdden ist , gering”. Streng genommen liegen im Plangebiet
keine Béden vor. Die Flédchen sind mit bahntypischen Substraten bedeckt, die ge-
ringfiigig Bodenfunktionen iibernommen haben. Die Empfindlichkeit ist entspre-
chend ,gering”. Die Vorbelastung der bahntypischen Substrate ist als ,,mittel” bis
hoch einzuschditzen.

Nach Riickbau (vorgezogene Mafinahmen) liegen Substratschichten offen, die ebenfalls
nicht als gewachsener Boden angesprochen werden kénnen. Die Bewertung erfolgt hin-
sichtlich der Bedeutung mit ,,gering”, hinsichtlich der Empfindlichkeit als ,, mittel”“ und hin-
sichtlich der Vorbelastung als ,,gering bis mittel”. Fiir die Umweltbilanz ist der Ausgangs-
zustand heranzuziehen.

Kampfmittel

Die Auswertung stiitzt sich auf Luftaufnahmen vom 17. Mai 1941 bis 21. September 1945
sowie historische Dokumente und fiihrt zu folgenden Ergebnissen (Luftbilddatenbank
Dr. Carls GmbH, Estenfeld 2015):

Im Auswertungsgebiet , Oberlahnstein, ehem. Giiterbahnhof” konnte eine potentielle
Kampfmittelbelastung ermittelt werden.
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Innerhalb der ausgewiesenen Sicherheitszone, die 93 % des geplanten Bauareals umfasst,
ist mit Bombenblindgdngern zu rechnen.

Der Bahnhof war von mindestens drei schweren Luftangriffen im Zeitraum November
1944 bis Januar 1945 betroffen. Dabei wurden (iberwiegend 500 Ib Sprengbomben abge-
worfen. Innerhalb der ausgewiesenen Sicherheitszone, die 93 % des geplanten Bauareals
umfasst, ist mit Bombenblindgdngern zu rechnen.

Nach Riickbau des Gleiskérpers wird das Gebiet durch den Kampfmittelrdumdienst erkun-
det und entlastet.

Wasser
Grundsdtzlich zéhlt Wasser zu der unbelebten Umweltsphdre, das in vielfdltigen Abhdn-
gigkeiten zu den anderen Schutzgiitern insbesondere dem Boden steht.

Wasser ist Lebensgrundlage der gesamten belebten Umwelt, Lebensraum vieler Tier- und
Pflanzenarten, einem sténdigen Kreislauf unterworfen, ein das Landschaftsbild prédgendes
Element.

Oberflachengewasser

Unweit des Plangebiets fliefst der Rhein, als Hauptvorfluter, Gewdsser |. Ordnung. Das
Plangebiet néhert sich Minimum um etwa 165 m Meter an den Rhein an (Rheinseite der
Max-Schwarz-Strafse) im Bereich der Abstellhallen des Karnevalvereins. Das Plangebiet
erstreckt sich im Bereich von Strom-km 583.

Der Rheinpegel liegt im Mittel bei 2,38 m und kann bei Hochwasserereignissen um sieben
Meter ansteigen. Im Januar 1995 stieg der Rheinpegel auf 9,35 m, 14 cm héher als am Pe-
gel Koblenz, bedingt durch starken Zufluss aus der Lahn. Die ufernahen Bereiche des
Stadtgebiets liegen bei Hohen von 63,1 m NHN bis 63,8 m NHN bei Mittelwasser (61,38 m
NHN) im Trockenen. Die Isohypse 74 m der topografischen Kartengrundlage verlduft
nérdlich des Plangebiets. Somit ist das Plangebiet mit iiber 70 bis 78 m NHN auferhalb der
Hochwasserlinie des Rheins. Eine Uberflutung des Bahngeléndes ist nicht bekannt.

Die Uberschwemmungslinie gemdéf8 Geobasisinformation der Stadt Lahnstein (2015) zeigt
einen schmalen Geféihrdungsbereich an der Max-Schwarz-Strafse im Bereich Einmiindung
SchlossstrafSe nérdlich des Plangebiets.

Die Gefahrenkarte HQ10 (www.hochwassermanagement.rip.de) zeigt ein Uberflutungsri-
siko rheinseitig aufSerhalb der Max-Schwarz-Strafle (durch Rechtsverordnung gesetzliches
Uberschwemmungsgebiet).

Der Grenbach (Gewdisser Ill. Ordnung) nérdlich des Plangebiets liegt nicht mehr als offenes
Gewdisser vor. Er unterquert mit einem gemauerten Gewdlbedurchlass bei Stre-
cken-km 120,972 den ehemaligen Gliterbahnhof in etwa vier Metern Tiefe, verlduft weiter
unter dem Betriebsgelidnde der Victoria Heil- und Mineralquellen GmbH und miindet bei
Strom-km 583,6 in den Rhein. Der unterirdische Verlauf erstreckt sich (iber 600 m. Der
Grenbach besteht bei Normalverhdiltnissen aus einem Rinnsal.
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Die Bedeutung des Rheins ist als ,,hoch” einzuschdéitzen (als Vorfluter, Lebensraum
Verkehrsader) Die Empfindlichkeit vor allem gegen Verunreinigungen und hin-
sichtlich der Hochwassergeféihrdung ist als ,,hoch” einzuschdtzen. Die Vorbelas-
tung ist in Anbetracht des hohen Nutzungsdrucks als ,, mittel” einzuschdtzen.

Grundwasser

Die Grundwasserneubildungsrate auf der rechten Rheinseite liegt im Mittel bei
89 mm/Jahr (www.wasser.rlp.de).

Innerhalb der sandig-kiesigen Ablagerungen der Rhein-Niederterrasse ist ein Grundwas-
servorkommen ausgebildet. Auf dem Standort wiesen die Aufschlussbohrungen vom Ok-
tober 2014 die Grundwasseroberfliche etwa zehn Meter unter Geldnde nach. Der Grund-
wasserspiegel schwankt in Abhdngigkeit des Rheinwasserstandes.

Trinkwasser

Das Grundwasservorkommen der Niederterrasse wird durch zwei Trinkwasserbrunnen der
Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH im Wasserwerk ,Grenbach” genutzt. Zum
Schutz der Trinkwasserbrunnen wurde ein Wasserschutzgebiet per Rechtsverordnung vom
10. Juni 2003 festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich liberwiegend innerhalb der Was-
serschutzzone lll.

Die Zone lll betrifft den gréfsten Teil der ehemaligen Bahnanlagen siidlich Stre-
cken-km 121,4 der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden. Die Grenze verlduft in siidwestliche
Richtung etwa in Verldngerung der Martinsstrafie quer (ber das Plangebiet Richtung
Rhein. Der Bereich nérdlich davon ist nicht betroffen.

Die Wassergewinnung Grenbach befindet sich auf Parzelle 81/5, Flur 9, der Gemarkung
Oberlahnstein. Die Entfernung zum Rhein betrégt etwa 650 m. Sie besteht aus zwei Brun-
nen, einem Schachtbrunnen und einem Kiesfilterbrunnen. Beide Brunnen werden parallel
fiir die Wassergewinnung genutzt” (Technologieberatung Grundwasser und Umwelt
GmbH 1996). Der Hauptzustrom erfolgt von der Rheinseite. Der Schachtbrunnen besitzt
einen Durchmesser von 2,80 m und eine Tiefe von etwa 22 m. Der Brunnen hat dichte
Wiéinde und nur einen Wassereintritt an der Sohle. Der etwa sechzig Meter nérdlich gele-
gene Kiesfilterbrunnen besitzt einen Durchmesser von 1,60 m und eine Gesamttiefe von
26,60 m (einschliefllich zwei Meter Sumpfrohr). Der Brunnen ist bis zu einer Tiefe von
20,30 m mit Ton abgedichtet, die Verfilterung befindet sich in der Tiefe zwischen 21,50 m
und 24,50 m. Beide Brunnen férdern das Grundwasser aus dem tieferen Bereich der Rhein-
Niederterrasse, die von gering- bis nichtdurchlédssigem devonischem Grundgebirge unter-
lagert wird.

Mineralwasser

Bis auf wenige Ausnahmen im Oberrheingraben entstammen die Mineral- und Thermal-
wdsser in Rheinland-Pfalz kliiftigen Grundwasserleitern, die in Abhdngigkeit des geologi-
schen Baus, der Tektonik, ihrer vielfdltigen petrographischen Zusammensetzung sowie der
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5.2.1.6

hydrogeologischen Verhdltnisse die Lésungsinhalte und die Temperaturen der Mineral-
wdsser entscheidend prégen” (www.wasser.rlp.de).

Das Portal Geoexplorer, Geobasiskarten, Mineralwassereinzugsgebiete der Landesverwal-
tung Rheinland-Pfalz verortet das Einzugsgebiet der Mineralquellen 6stlich oberhalb des
Bahngeldndes zwischen Lahn, Friedrichsegen und Koppelstein, die Héhenziige betreffend,
was fiir die Mineralwasserqualitét der Brunnenwdsser verantwortlich ist.

Die oberen Horizonte (Niederterrasse) scheinen nach einem Gutachten des Geologischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz nicht mit dem Mineralwasser in unmittelbarer Verbindung
zu stehen” (Hart 2011). Demnach stammt das Mineralwasseraufkommen aus Tiefen von
etwa zweihundert Metern.

Die Bedeutung des Grundwassers ist als ,,hoch” einzuschéitzen, da sowohl Trink-
wasserfassung als auch Mineralwassergewinnung im Vorhabengebiet und dessen
Umgebung relevant sind. Die Empfindlichkeit des Grundwassers ist mit ,sehr
hoch” zu bewerten, da der Eintrag von Schadstoffen eine Wassernutzung aus-
schliefien wiirde. Eine Vorbelastung des Grundwassers ist nicht gegeben.

Klima und Luft

Die Schutzgiiter Klima und Luft umfassen im Wesentlichen die Leistungen des Naturhaus-
haltes hinsichtlich der Luftreinhaltung beziehungsweise Luftregeneration und des Klima-
ausgleichs.

Luftqualitdt als Umweltfaktor hat einen hohen Stellenwert. Durch erhéhte Schadstoffge-
halte der Luft kann beispielsweise eine Beeintrdchtigung des Wohlbefindens von Men-
schen, Kultur- und Sachgtitern, Pflanzen und Tieren erfolgen. Besonders reine Luft hat da-
gegen einen Erholungs- und Gesundheitswert.

Das Klima des ,,Oberen Mittelrheintals” ist sommerwarm und wintermild. Die durch-
schnittliche Jahrestemperatur liegt bei 9,5°C, das Mittel fiir den Januar bei 1°C, das fiir den
Juli bei 18,5°C. Die Exposition des Untersuchungsgebiets bedingt ein besonders warmes
Lokalklima (Meynen & Schmithiisen 1957 aus Twelbeck 1993).

Nach Korneck (1974), ebenda, gehért es zum mdfSig trockenen Teil des Naturraums mit bis
zu 600 mm Jahresniederschlag.

Die Hauptwindrichtung generell ist Westnordwest, in den letzten Jahren héufiger wech-
selnd aus Richtung Siidwest, Westsiidwest. Der Rhein bzw. das Rheintal stellt eine Ventila-
tionsbahn dar, so dass auch Luftstrémungen aus siidlicher Richtung bzw. nérdlicher Rich-
tung (je nach GrofSwetterlage) vorliegen und fiir Luftaustausch sorgen.

Die Bedeutung des Plangebiets hinsichtlich des Klimas und der Luftqualitdit ist als
»mittel” einzustufen. Die Empfindlichkeit wird mit ,,mittel” bewertet. Die Vorbe-
lastung wird als ,mittel” eingeschiitzt, da sich gegeniiber dem urspriinglichen
Bahnbetrieb eine Vegetation eingestellt hat, die die klimatischen Auswirkungen
der kahlen Schotterfléichen verringert und fast natiirliche Verhdiltnisse erzeugt.
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5.2.1.7 Landschaft und Erholung

Unter Landschaftsbild wird die dufiere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und
Landschaft verstanden. In die Betrachtung des Landschaftsbildes fliefsen alle wesentlichen
Strukturen der Landschaft ein, einerlei ob sie historisch oder aktuell, ob sie natur- oder kul-
turbedingt sind.

Nach Schemel (1985) erfiillt das Schutzgut Erholungsvorsorge als Beitrag der Umweltqua-
litéit zur physischen und psychischen Regeneration des Menschen folgende Funktionen:

- Wahrnehmunag fiir das Auge, harmonisches Landschaftsbild,

- Wahrnehmung fiir das Ohr, beruhigende Laute, Abwesenheit von Lédrm,

- Wahrnehmung (iber sonstige Sinne, Erleben von Natur,

- Atmen und Riechen von reiner Luft, Spiiren klimatischer Reize,

- kognitive Wahrnehmungen, Erfassen von Symbolgehalten.

Die Beurteilung der Leistungsfdhigkeit des Planungsraumes hinsichtlich der Bedeutung als
»Erholungs- und Erlebnisraum” unterscheidet sich insofern von der Bewertung der (ibrigen
Schutzgiiter, als sie sich nur indirekt auf naturwissenschaftliche/naturhaushaltliche Krite-
rien griindet. Eine Ermittlung erfolgt hauptsdchlich auf Grund empirischer Beurteilungen.

Bewertet wird im Wesentlichen die auf dem als natiirlich oder naturnah empfundenen
Landschaftsbild basierende Erholungsfunktion. Deren dsthetische Wertkriterien sind in
Anlehnung an Bierhals/Kiemstedt/Panteleit (1986): Naturndhe, Vielfalt und Eigenart des
Landschaftsbildes/-raumes.

Das Plangebiet war in seiner Ausgangslage alles andere als landschaftlich attraktiv oder
von einer auch nur minimalen Erholungsqualitit. Das ehemalige Bahngeldnde stellt zu-
ndichst eher ein Stérpotential dar, da Zerfall, Vandalismus und Vermiillung das Stadtbild
unweit touristischer Attraktionspunkte beeintrdchtigen. Allenfalls als ,Abenteuerspiel-
platz” oder Refugium fiir illegale Nutzung jeglicher Art war das Gelénde von ,Interesse”.
Dieser Zustand wurde im Zuge der vorgezogenen Mafinahmen bereits beseitigt.

Das Landschaftsbild wie die Erholungsqualitéit des Plangebiets miissen jedoch in ihrem
duferen Zusammenhang gesehen werden. Das Rheintal mit seinen beeindruckenden Aus-
sichten auf Burgen und Weinberge hat einen hohen Landschaftsbildwert und einen hohen
ideellen Wert. Im Siiden ist die Marksburg oberhalb von Braubach sichtbar. Im Norden
schliefst sich das Martinsschloss und der historische Stadtkern mit zahlreichen Baudenk-
mdlern von Lahnstein an. Im Siiden ist die Marksburg (iber Braubach zu sehn. Im Osten
thront die Burg Lahneck auf einem dominanten Hiigel (iber der Stadt mit ihren zwei Fliis-
sen, gegeniiber das Schloss Stolzenfels. Daran schlief3t sich siidlich ein Naturschutzgebiet
an, dass auflerdem Bestandteil europdischer Schutzgebiete (FFH, VSG) ist. Der gesamte
Ostliche Raum ist Teil des Naturparkes Nassau und die gegeniiberliegende Rheinseite ist
Teil eines Landschaftsschutzgebiets. Das Rheintal ist (iberdies als Welterbe ,Kulturland-
schaft Oberes Mittelrheintal” von internationaler Bedeutung und ein touristischer Anzie-
hungspunkt.

Innerhalb einer Landschaft wie dem Rheintal mit seinen Burgen der Rheinromantik, der

historischen Bebauung im Umfeld und den Schutzgebieten, die kulturelle und Natur-
schutzbelange vereinen, waren die ehemaligen Bahnanlagen mit den Giiterumschlags-
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5.2.1.8

hallen und der fortschreitenden Verwahrlosung wie Fremdkérper. Der Riickbau erdffnet
ein hochwertiges Potential fiir eine kiinftige Nutzung.

Die Bedeutung des Plangebiets fiir das Landschaftsbild ist ausgangs als , gering bis
mittel” einzuschétzen. Das Potential ist allerdings , hoch”. Die Empfindlichkeit
kann ebenfalls als ,, mittel” bezeichnet werden. Die Vorbelastung fiir das Gelédnde
an sich ist ,hoch” auf Grund der Verwahrlosung.

Kultur und Sachgiiter

Denkmale

Im Plangebiet selbst sind keine Denkmale vorhanden. Die Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden
trennt den Stadtkern von Lahnstein vom Rhein und vom Plangebiet, so dass kein unmittel-
barer Zusammenhang besteht.

In Anbetracht der umfangreichen Gesamtliste von Denkmalen im Stadtgebiet von Lahn-
stein bzw. im Oberlahnsteiner Umfeld und der Relevanz wird auf Vollstdndigkeit der Wie-
dergabe aus dem Denkmalverzeichnis des Rhein-Lahnkreises (Generaldirektion Kulturelles
Erbe Rheinland Pfalz, www.gdke.rlp.de, Stand 1/2016) verzichtet.

Stellvertretend und zur Verdeutlichung der Gesamtsituation sei vor allem der angrenzende
Stadtkern mit einigen herausragenden Denkmalen berlicksichtigt:

- der Salhof, ein Frinkischer Kénigshof 12. Jahrhundert,

- das Alte Rathaus, 15. Jahrhundert,

- das Stadtmauerhduschen, um 1700,

- der Brauereiturm - Pulverturm der Stadtbefestigung 1411 sowie

- weitere Tiirme der alten Stadtbefestigung:

- Biirgerturm, Hexenturm, Kleiner Wehrturm, Salturm, Kihrstor, Weinsberger Turm;

- Ostlich der Bahnlinie erhebt sich der Wasserturm.

Darliber hinaus verfiigt das Stadtgebiet (iber eine Reihe von denkmalgeschiitzten Privat-
hdusern (Villen, Fachwerkhduser) verschiedener Bauepochen.

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet anschliefsend erhebt sich das Martinsschloss (auch
,Schloss Martinsburg” oder ,,Martinsburg” genannt). Die Uferburg wurde 1298 als Zoll-
burg der Erzbischéfe von Mainz errichtet, spdter abschnittsweise erweitert und ausgebaut
(14./15. Jahrhundert), zum Teil zwischenzeitlich abgebrochen und im Barock wieder neu
gebaut (Anfang 18. Jahrhundert). Der Mainzer Erzbischof erbaute neben der Stadtmauer
in Lahnstein auch diese Anlage, die eine der wenigen unzerstérten Burgen am Mittelrhein
ist. Sie befindet sich heute in Privatbesitz und beherbergt neben Wohnungen und Biiros ein
Fastnachtsmuseum sowie eine Miinzprégeanstalt.

Aufer dem Martinsschloss und dem Kihrstor sind keine weiteren Baudenkmale auf dem
schmalen Streifen zwischen Rhein und Bahnlinie vorhanden.

Sichtbeziehungen bestehen (mit Einschrinkung wegen vorhandener Bebauung zur Burg
Lahneck, einer spdtstaufischen Burg der Erzbischéfe und Kurfiirsten von Mainz aus dem
13. Jahrhundert und zur Burg Stolzenfels auf der anderen Rheinseite. Im Siiden ist die
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5.2.1.9

Marksburg oberhalb von Braubach als einzige nie zerstérte Héhenburg am Mittelrhein
weithin sichtbar. Die derzeitigen Sichtbeziehungen sind nicht durchgéngig vorhanden und
vom konkreten Standort des Beobachters abhéngig.

Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal”

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Welterbes ,, Kulturlandschaft Oberes Mittelrhein-
tal”, aber direkt an der Grenze zum Kernbereich - dessen Grenze unmittelbar entlang des
Rheinufers verlduft. Der Kernbereich beriicksichtigt bis Ehrenbreitstein nur den Uferbe-
reich und integriert lediglich die Altstadt von Oberlahnstein mit Martinsschloss und Burg
Lahneck sowie die St. Johanniskirche und die Lohnberger Miihle in Niederlahnstein.

Das Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal” bezeichnet eine Kulturlandschaft
am Mittelrhein, die am 27. Juni 2002 in die Liste des Weltkulturerbes der UNESCO aufge-
nommen wurde. Der geographische Bereich ,,Oberes Mittelrheintal” reicht von Bingen und
Riidesheim bis kurz vor die Siidspitze von Oberwerth in Koblenz unter Einschluss mal en-
ger, mal weiter gefasster Bereiche der begleitenden Hochfléchen. (Quelle: Internetauftritt
der UNESCO).

Obwohl noch zum Naturraum ,, Oberes Mittelrheintal” hinzuzuzéhlen, sind die Industrie-
und Gewerbebebauung rund um die Auffahrten zur B 42 fiir den Kernbereich nicht mehr
beriicksichtigt worden. Die Grenze orientiert sich an der Siidwestabgrenzung des Natur-
schutzgebiets Koppelstein und nutzt die Gemarkungsgrenze zwischen Braubach und
Oberlahnstein fiir den Verlauf zum Rheinufer.

Bodenschatze

Laut Mitteilung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz wurde eine
Anfrage an die Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG gerichtet. Bergbauliche
Aktivitdten und Hinterlassenschaften sind fiir das Plangebiet nicht bekannt. Es sind auch
keine Bergrechte bekannt oder Absichten, im Plangebiet bergbaulich aktiv zu werden.

Bedeutung und Empfindlichkeit beziehen sich hauptsdichlich auf die Kulturdenk-
male. Die Bedeutung ist als hoch einzuschitzen, die Empfindlichkeit wegen der
iiberwiegenden Distanz als mittel. Die Vorbelastung ist aufgrund der Emissionen
der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden als hoch einzustufen.

Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen vielfdltige Beziehungen und gegenseitige
Abhdngigkeiten, die in den meisten Fdllen eine Quantifizierung der Beeintrdchtigung un-
méglich machen. Die Verflechtungen innerhalb des Naturhaushaltes sind nur unzu-
reichend bekannt und viele Wechselbeziehungen sind kaum erforscht. Jegliche Form der
Beeintréichtigung einzelner Schutzgliter fiihrt zu Verdnderungen im Wirkungsgefiige, die
letztendlich auch einen Funktionsverlust von Biotopen bewirken.

Der Mensch als Schutzgut steht in enger Verflechtung mit den Schutzgiitern Boden, Was-

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 171 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
UMWELTBERICHT BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

ser, Pflanzen/Tiere und deren Lebensrdume, Landschaftsbild und Erholungsvorsorge,
Klima und Luft und Kultur- und Sachgliter. Der Mensch verdndert die Umweltbedingungen
seit Jahrtausenden unbewusst oder bewusst und ist selbst von der Umweltqualitdt, d.h.
der Qualitdt der Schutzgtiter abhéingig.

Die Verdnderung der Qualitédt und Quantitéiit aller im Folgenden genannten Schutzgiiter
wirkt sich direkt und indirekt immer auf die Lebensqualitit des Menschen aus.

Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen kénnen durch Verinderungen der
Temperatur und Strahlung als Komponente des Klimas, durch Aufnahme von bestimmten
Stoffen lber die Nahrungskette, durch Ldrm, Luftverschmutzung oder Wasserverunreini-
gung beeintréchtigt werden. Neben diesen direkten kérperlichen Wirkungen treten auch
Wirkungen auf die Psyche auf.

So wirken besonders bestimmte Stoffeintrdge letztendlich iiber verunreinigtes Trinkwasser
oder Anreicherung von anorganischen oder organischen Stoffen in der Nahrungskette auf
den Menschen ein.

Ein wichtiges Element der Lebensqualitiit fiir den Menschen stellt das Landschaftsbild und
seine Erholungsqualitéit sowie das Angebot an Kultur- und Sachgiitern dar. Veréinderungen
des Landschaftsbildes als Folge von gesteigerter Fldchennutzung oder auch als Folge ver-
dnderter Standortqualitdten flihren zu einer Verringerung des Erlebniswertes dieser
Rédume.

Kultur- und Sachgiiter sind Teil des kulturellen Erbes des Menschen und Zeugnisse der Ge-
schichte. Sie stehen mit den Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima und Luft, Mensch und Er-
holungsvorsorge in Wechselwirkung. Neben der Regeneration des Menschen in einer in-
takten Umwelt kann Erholung auch durch Besichtigungen von Kultur- und Sachglitern er-
folgen.

Pflanzen, Tiere und ihre Lebensréume stellen einen iiberaus komplexen Teil des Natur-
haushaltes dar. Die Wechselbeziehungen zwischen Tieren und Pflanzen sind vielfach noch
nicht erforscht. Hervorzuheben ist die besondere Stellung der Vegetation im Okosystem,
da sie befihigt ist, aus Wasser, Kohlendioxid und Licht sowie Ndhrstoffen Kohlenhydrate
zu erzeugen (Photosynthese). Damit bildet sie als Primdrproduzent die wesentliche
Grundlage fiir komplexe ékologische Wirkungsgefiige. AufSerdem sind Pflanzen durch die
Durchwurzelung des Untergrundes und ihrer organischen Rlicksténde entscheidend an den
Funktionen des Bodens beteiligt.

Im Wesentlichen wirkt eine reiche Vegetation

- als Lebensraum fiir andere Tiere und Pflanzen,

- positiv auf das Klima durch Minderung der Temperatur-,

- Niederschlags- und Windextremen oder Steuerung von Frischluftstrémen,

- als Schadstofffilter,

- positiv auf den Wasserhaushalt hinsichtlich Wassergiite, Wasserspeicherung
- und biologischer Selbstreinigungskraft der Gewdsser.

Tiere und Pflanzen stehen also in enger Wechselbeziehung mit den Schutzglitern Boden,
Wasser, Klima und Luft, aber auch Mensch, Landschaftsbild und Erholung.
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Der Boden steht als komplexes Gut in einem besonderen Spannungsverhdltnis von ver-
schiedenen natiirlichen und gesellschaftlichen Leistungen. Er ist

- als belebtes Substrat Wirkungsraum der Destruenten und Produzenten,

- Lebensraum fiir Flora, Fauna und Mensch,

- Betrachtungseinheit fiir standértliche Vielfalt des Bodens und der Vegetation,

- Trdger landschaftsékologischer Leistungen (Stoff-Wasser-Kreislauf)

- und Funktionen (Filterung, Pufferung, Speicherung, Transformation)

und wird vom Menschen genutzt als Tréger unmittelbarer Leistungen wie:

- Nahrungsproduktion (hier: Kleingdrten),

- Grundwasserspeicher (Mineralbrunnen),

- Rohstofflieferant,

- Raum fiir Erholung, Wohnen, Verkehr, Industrie und Gewerbe, Entsorgung,
- Standort fiir Kultur- und Sachgliter.

Der Boden steht in enger Verflechtung mit den anderen Schutzgtitern.

Das Wasser ist ein besonders wertvolles Gut. Wasser zdhlt zu der unbelebten Um-
weltsphdre, das in vielféltigen Abhdngigkeiten zu den anderen Schutzgiitern steht. Es ist
Bestandteil des Klimas, im Boden als Bodenwasser gebunden und dient als Nahrungs-
grundlage. Wasser ist

- Lebensgrundlage der gesamten belebten Umwelt,

- Lebensraum vieler Tier- und Pflanzenarten,

- einem stdndigen Kreislauf unterworfen und

- ein das Landschaftsbild prigendes Element.

Das Schutzgut Wasser steht in enger Wechselbeziehung zu den Schutzgiitern Boden,
Pflanzen, Tiere und deren Lebensréume, Klima und Luft, Kultur- und Sachgiiter, Mensch
und Erholung. Es beeinflusst alle anderen Schutzgiiter und wird selbst von lhnen beein-
flusst.

Als sehr hochwertig werden alle direkten Einzugsgebiete gréfierer FliefSgewdsser einge-
stuft, da hier bei eventuellen Havarien eine direkte und schnelle Verunreinigung des
Schutzgutes Wasser liber den direkten oberflichennahen Sickerwasserabfluss erfolgen
kann.

Klima und Luft stehen ebenfalls in Wechselwirkung zu anderen Schutzgiitern. Das Klima ist
ein bedeutender Standortfaktor. Niederschldge, Besonnung, Luftstromungen haben Ein-
fluss auf Ndsse oder Trockenheit eines Standortes und auf den Temperaturhaushalt. So
kénnen Verdnderungen im Boden- und Wasserhaushalt infolge eines veréinderten Klein-
klimas zu einer Verschiebung des Artenspektrums an Tieren und Pflanzen fiihren. Fldichen-
versiegelungen kénnen zu einer verstdrkten Erwdrmung fiihren, was die Standortqualitdt
veréndert.

Stadt und Landschaftsbild werden geprdgt von gesunden Verhdéltnissen des Naturhaus-
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5.2.2

halts, von Flora und Fauna, den Einfliissen von Wasser, Boden, Klima und Luft, dem Vor-
handensein von Kulturglitern und nicht zuletzt von den Menschen selbst, ihren Anspriichen
und ihrem Wirken. Sie wirken andererseits auf die Wohn- und Erholungsqualitét, aber
auch auf die Qualitéit des Arbeitsumfeldes.

Besonders die Verdnderung von Qualitéten der Schutzgiiter Boden und Wasser fiihren zu
verdnderten Standortbedingungen fiir die Flora und Fauna und kénnen zu Verénderungen
des Mikroklimas durch mehr oder weniger Beschattung oder Luftfeuchte fiihren.

Veréiinderte Standortbedingungen kénnen letztlich zu einer Verdnderung der vielféltigen
(naturnahen) Strukturmerkmale und zu einem Verlust der regionalen Eigenart einer Land-
schaft fiihren, was eine Verringerung der Erlebnisqualitéit der Landschaftsréume zur Folge
haben kann.

Der Verlust typischer Strukturen einer Landschaft bedeutet neben einem Verlust fiir die
Erholungsvorsorge auch einen Verlust fiir den Charakter des typischen Stadt- und Land-
schaftsbildes im Untersuchungsraum.

Andererseits kann mit einem Vorhaben auch eine positive Entwicklung erzeugt werden:
Verbesserung der Standortbedingungen und Erzeugung einer neuen Eigenart bzw. Struk-
turvielfalt.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Auf dem ehemaligen Bahngelédnde ohne Nutzung und mit geringer Lebensraumqualitiit
entsteht ein Gewerbegebiet (Teilgebiet). Dem Expansionsbedarf anliegender Firmen kann
entsprochen werden und fiir einen Teil der zukiinftigen Bewohner des Wohngebiets
»Rheinquartier Nord” wdchst der Arbeitsplatz nebenan gleich mit. Der Bebauungsplan
Nr. 46.1 beinhaltet die notwendige Verkehrserschliefung, die auch fiir das Gebiet des
Bebauungsplans 45 (hier die benachbarten Mischgebiete) erforderlich ist.

Die Ldrmbelastung aus dem Bahnverkehr der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden, die ggfs.
die zuldssigen Werte liberschreitet, wird durch bauliche und ingenieurtechnische Lésungen
reduziert werden.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

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 nattirlichen Migration und Vergrdmung in einen Reststrei-
fen des ehemaligen Gleisfeldes, das durch geeignetes Interieur ertiichtigt wird. Die Anlage
von Wiillen aus Betonbruch (Hohlréume bildend) mit einer Abdeckung aus recyceltem
Bahnschotter gibt den verdréingten 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 ge-
wohnten Lebensraum trdgt zur langfristigen Sicherung der Population bei. Die Entwick-
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lung von krautiger Vegetation férdert die Ansiedlung von Insekten, die als Nahrungs-
grundlage fiir die Mauereidechsen vorhanden sein miissen.

Gegeniiberstellung der Flaichennutzung/Biotoptypen von Bestand und Planung

Bestand GroRe Planung / Zielbiotope GroRe

HN1 | Gebaude 622 gm | HN1 | Gebaude 4.929 gm
VB1 | FuBweg 872 gm | HV3/ | Hofflache/Lagerflache/

HT1 | Parkplatz 7.095 gm

VH3 | GemeindestralRe 1.315gm

BDO | Hecken 1.750 gm

HD9 | Brachflache 16.076 gm | HD9 | Brachflache, Gleisanlage (CEF) 2.481 qm

Summe 17.570 gm Summe 17.570 gm

Damit stehen nach Realisierung der Planung dem Naturhaushalt 4.231 gm Fléichen unter-
schiedlicher Biotopqualitét und Ausstattung zur Verfligung.

Schutzgut Boden

Schotter und Grus der ehemaligen Bahnanlagen wurden abgetragen, aufbereitet und
werden entweder einer Verwertung oder Beseitigung zugefiihrt.

Das Planum entsteht durch Auftrag von geeigneten Béden bis zum Niveau HQ200.
Eingriffe in den Untergrund fiir die Ver- und Entsorgungsleitungen werden minimiert.

Offene nicht versiegelte Fldchen erhalten eine Aufschiittung aus geeigneten Erdstoffen in
einer Stéirke von 30 cm.

Die Versiegelung der Bestandsfléichen bestand auf 622 gm zu 100 %, auf 16.948 gm muss
eine Versiegelung von 75 % veranschlagt werden. Das ergibt eine versiegelte Fléiche von
ca. 13.333 gm. Dem steht nach Realisierung der Planung eine Versiegelung von 13.339 gqm
gegeniiber.

Schutzgut Wasser / Oberflichengewasser

Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser erfolgt nicht.

Das Plangebiet wird komplett aufSerhalb der Hochwassergefdhrdung HQ100 beplant. und
teilweise durch Anheben des Niveaus aus dem Hochwassergefédhrdungsbereich herausge-
hoben.

Die Abwiisser der kiinftigen Nutzung werden einem bestehende 6ffentlichen Mischwasser-
sammler (DN 700) zur Abwasseraufbereitung (Kldranlage Niederlahnstein) zugeleitet
(Verlauf Max-Schwarz-StrafSe). Die besonderen Anforderungen an die Abwasserentsor-
gung im Wasserschutzgebiet sind zu berticksichtigen.
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Oberflidchenwdsser/Niederschlagswdsser werden gemdfs § 55 Abs. 2 WHG gesondert ge-
fasst und aus der Trinkwasserschutzzone Il heraus liber den Grenbach dem Rhein zuge-
flihrt. Die Kapazitdt der Grenbach-Verrohrung wurde bereits ertiichtigt.

Die geplanten Schmutzwasser- und Regenwasserkandile sind in méglichst geringer Tiefe zu
verlegen und mit bindigen Substraten/Erdstoffen zu verfiillen (Grundwasserschutz, Trink-
wasserschutzverordnung Wasserfassung Grenbach).

Die Filterfdhigkeit der Bodenschichten wird durch Einsatz von geeigneten Erdstoffen zur
Uberdeckung und die Entwicklung biologisch aktiver Oberbodenschichten verbessert. Die
Versickerung vielleicht noch bestehender geringer Restbelasungen im Untergrund wird
durch Versiegelung verringert.

Schutzgiter Klima und Luft

Ein Einfluss auf das Kleinklima besteht insofern, dass die thermische Aufladung des ehe-
maligen Bahngeldndes durch flichenhafte Versiegelung wieder erreicht, méglicherweise
sogar libertroffen wird.

Eine angemessene Durchgriinung mit Griinfldchen, Dach- und Fassadenbegriinung kann
dem entgegenwirken.

Die Ventilation wird gegeniiber der offenen Bahnfldche durch Bebauung verringert.
Dennoch bleiben durch die offenen Hof- und Lagerfldchen Korridore und Angriffsfléichen
fiir Starkwinde und Béen.

Die Frischluftversorgung bleibt vom Rhein her durch die Ventilationsbahn des Stroms er-
halten. Die Ventilation iiber das ehemals freie Gleisfeld entfillt, was Austrocknung und
Zugluft verringert.Ausdiinstungen von Schadstoffen aus belasteten Bodensubstraten und
imprégnierten Holzschwellen liegen nicht mehr vor.

Die Luftqualitdt verbessert sich grundsétzlich. Jedoch ist von gewerbetypischen Emissionen
auszugehen. Hier ist vor allem auf emissionsarme Verfahren und Filtertechnik der
Abluftanlagen nach dem Stand der Technik zu achten sowie die offene Lagerung von
Feinstoffenl zu vermeiden.

Die CO,-Bindungsrate kann durch den Einsatz von Griinelementen (Griinfldchen, Bdume,
Hecken) verbessert werden.

Die Wdérmeversorgung erfolgt iiber moderne Systeme der Kraft-Wdrmekopplung (Block-
heizkraftwerk) und Nutzung erneuerbarer Energie. Die Ausfiihrung der Gebdude nutzt
Technologien zur energiesparenden Bauweise nach dem Stand der Technik.

Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Schutzgiter Landschaftsbild und Erholung

An die Gestaltung der Gebdude und Fléichen wird ein hoher Anspruch gestellt, der der Lage
im Rheintal entspricht. Gebdudehdhe und Gestaltung diirfen sich nicht erheblich stérend
auf das Gesamtbild auswirken. Von der Rheinseite aus gesehen verschwindet die geplante
Bebauung durch einen ca. 150 m breiten Streifen gdrtnerischer Nutzung und
Baumbewuchs. Einerseits wird bedingt durch das Relief im Rheintal von héher gelegenen
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5.2.3

5.24

touristisch relevanten Standorten Einblick in das Gelédnde gewdhrt. Andererseits bestehen
bereits fiir Industrie und Gewerbe typische Bebauungen in der Nachbarschaft, so dass von
einer Erweiterung in einem vorbelasteten Bereich der Landschaft ausgegangen werden
kann. Dachformen und Dachflichengestaltung/-begriinung kénnen hier zu einer
Minderung des Einflusses auf das Landschaftsbild beitragen.

Schutzgiiter Kultur- und Sachgiter

Es bestehen keine unmittelbaren Auswirkungen auf Denkmale. Visuelle Stérungen in
Sichtachsen zu Baudenkmdlern kénnen durch Héhenbeschrinkungen vermieden werden.
Die Sicht aus dem Gewerbegebiet heraus auf Baudenkmdler ist nicht relevant.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fiir die Prognose bei Nichtdurchfiihrung ist grundsdtzlich der Ausgangszustand zu Grunde
zu legen, auch wenn durch vorgezogene MafSnahmen dieser Zustand nicht mehr besteht.
Alle bereits durchgefiihrten Arbeiten sind durch das Gesamtvorhaben ausgelést wurden,
sind somit ursdchlich dem Vorhaben zuzuschreiben.

Bei Unterlassung jeglicher menschlicher Einfliisse hdétte sich auf dem Geldnde zundchst
Buschland und mit zunehmenden Alter ein Baumbestand entwickelt. Die Heutige potentiell
natiirliche Vegetation (HpnV) des Plangebiets wiirde sich im gréfSten Teil des Plangebiets
als , Perlgras-Buchenwald” (BC) einstellen. Rheinseitig wiirden sich ,Mittlere und tiefere
Hartholzaue der Fliisse” (HS) anschliefSen, auf silikatreichen Ausldufern der Rheinhénge
eher ,Stieleichen-Hainbuchenwald”. Die entsprechenden Baumarten hatten sich auf der
Bahnbrache durch Samenflug oder Verfrachtung durch Tiere insbesondere Végel bereits
angesiedelt beispielsweise Stieleiche (Quercus robur) und Rotbuche (Fagus sylvatica).

Das Geldnde mit allen Bahnhinterlassenschaften wdre in wenigen Jahren iiberwuchert
worden. Die Gebdude hétten den Witterungseinfliissen teilweise noch Jahre standgehal-
ten, wdren jedoch nach und nach zusammengebrochen. Die in den Schotter- und Grus-
schichten gebundenen Schadstoffe hétten, wenn auch duferst langsam, in tiefere Schich-
ten diffundieren kénnen.

Die alten Bahnschwellen sind auf Grund ihrer PAK-haltigen Impréignierung langfristig halt-
bar. Ihr Zerfall ist mit der Reduzierung der Schadstoffe insofern verbunden, da der fiir den
Abbau der Lignine des Holze verantwortliche WeifSpilz auch PAK abzubauen vermag.

Durch das , Fldchenrecycling” kann der Flcichenverbrauch vermieden werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Bei den fiir Natur- und Landschaftsschutz bedeutsamen gréfieren zusammenhdngenden
Fldchen muss eine umfassende Vermeidung ékologischer und landschaftsgestalterischer
Risiken angestrebt werden.
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Von besonderer Bedeutung sind die Vermeidung von Verlusten und Beeintrichtigungen
geschlitzter Tierarten, die Vermeidung der Verschmutzung von Boden und Wasser und die
Vermeidung von Emissionen (Staub, Lérm) durch das Baugeschehen.

Grundsditzlich sind die folgenden MafSnahmen fiir die Umsetzung des Bebauungsplans er-
forderlich. Dabei wurden Mafinahmen, die im Zusammenhang mit dem Riickbaugesche-
hen und der Errichtung des Ersatzlebensraumes stehen, bereits ergriffen. Sie werden hier
noch einmal zusammenfassend aufgelistet, um die im Zuge der Vorarbeiten beriicksichtig-
ten Vermeidungsstrategien zu dokumentieren.

. V1- Vermeidung der Tétung von Mauereidechsen durch Einhaltung des
artenschutzrechtlichen Ablaufplans
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,, Tétungsverbot”):
Durch die vorgezogenen Ausgleichsmafsnahmen und die damit verbundene schritt-
weise Verdréingung der Mauereidechsen aus dem Vorhabengebiet wurde eine T6-
tung von Mauereidechsen vermieden. Da eine Tétung von Mauereidechsen nicht
vollsténdig ausgeschlossen werden konnte und einzelne Individuen durch die ékolo-
gische Baubegleitung gefangen werden mussten, wurde fiir das Vorhaben ein An-
trag auf artenschutzrechtliche = Ausnahmegenehmigung  gemdfs  § 45
Abs. 7 BNatSchG gestellt. Diese Ausnahmegenehmigung wurde durch die SGD unter
Bezug auf den artenschutzrechtlichen Ablaufplan erteilt.
Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG zu vermei-
den, wurde der artenschutzrechtliche Ablaufplan umgesetzt.

° V2 - Vermeidung der Stérung der Mauereidechsenpopulation durch saisonale
Terminierung der Riickbauarbeiten
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (,Stérungsverbot”):
Die Verdrdngungs- und Vertreibungsmafinahmen wurden auflerhalb der Fortpflan-
zungs- und Uberwinterungszeiten durchgefiihrt, so dass es zu keiner erheblichen
Stérung kommen konnte.

° V3 - Vermeidung der Tétung von Fledermdéusen und gebdudebriitenden Vogelar-
ten durch Gebdudeabbruch im Winter
Um eine Tétung von Fledermdusen und gebdudebriitenden Vogelarten auszuschlie-
flen, wurden die Gebdude im Winter abgebrochen. Eine Uberpriifung auf Fleder-
mduse bzw. Brutviégel erfolgte unmittelbar vor dem Abbruch.

Allgemeine MaBnahmen im Zusammenhang mit baubedingten Auswirkungen /
Hinweise fiir den Baubetrieb

° Die Entbuschung und die Baumfdllarbeiten sind im Winter, also aufSerhalb der
Vegetationsperiode erfolgt: gemdfs § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind diese Arbeiten
vom 1. Mdrz bis 30. September verboten (Verminderung der Beeintréchtigungen der
Avifauna).

° Durchfiihrung einer Kampfmittelrdumung durch ein zertifiziertes Unternehmen.
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° Vermeidung von Eingriffen in den Untergrund und Schédigung/Durchbruch der
grundwasserschiitzenden Bodenschichten gegebenenfalls Minimierung der Eingriffs-
tiefe.

° Vermeidung des Eintrags von Schadstoffen aus dem Riickbau der Gleisbetten und
Fundamente in den gewachsenen Untergrund durch sachgerechte Zwischenlagerung
in getrennten Haufwerken und Stofftrennung (Absieben) bei geplantem Wiederein-
bau (Recycling).

° Vermeidung von Eingriffen in hochwertige Bereiche aller Schutzgiiter mit spezifi-
schen Empfindlichkeiten bzw. Schutz von Einzelobjekten wie Bdume oder Baumrei-
hen (Randbereich) im Zuge der Anlage von BauerschliefSungswegen.

° Schutz der Flief3gewdisser und ihrer Uferbereiche vor vermeidbaren Beeintrdchtigun-
gen (Wasserschutz, Artenschutz) - keine Baustelleneinrichtungen in Rheinndhe.

° Reduzierung der generellen Fléicheninanspruchnahme als Versiegelung (sparsamer
Fldchenverbrauch) im Zusammenhang mit dem Baubetrieb, der Anlage von Baustof-
flagerfldchen, Baustelleneinrichtungsfléchen und -erschliefSungswegen

° Verantwortungsbewusster Umgang mit Treib- und Schmierstoffen (regelmdfige
Kontrolle auf Dichtheit, Verwendung biologisch abbaubarer Hydraulikéle) zur Ver-
meidung von Gefihrdungen des Bodens und des Grund- bzw. Oberflichenwassers.

° Wiederherstellung (Rekultivierung) von Fldchen fiir Baustofflager, Maschinenparks,
Unterkiinfte, Bodenlagerfléchen.

° Eine differenzierte qualitative Beurteilung der jeweiligen landschaftspflegerischen
Mafinahmen ist auf dieser Planungsebene nur bedingt mdéglich. Sie erfolgt in der Re-
gel im Rahmen der Bearbeitung des Landschaftsplanerischen Beitrags.

MaRBnahmen im Zusammenhang mit anlagebedingten Auswirkungen

Diese Mafsnahmen kénnen nur zur Risikoverminderung beitragen, da die Neubebauung in
der Regel mit 6kologischen Risiken verbunden ist. Sie kénnen jedoch durch geeignete
Mafsnahmen verringert werden.

° Reduzierung von Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes (visuelle Stérungen)
durch Gestaltungsmafnahmen.

° Minimierung der gewerbetypischer Emissionen (z.B. Schall, Feinstaub, fliichtige
Kohlenwasserstoffe, Geriiche) aus Betrieb und Lieferverkehr gemdf8 BIMSchG,
Maschinenldrmschutzverordnung 32.BImSchV etc.).

° Minimierung der Verlegetiefe von Schmutz- und Regenwasserkandilen in der Fléiche
und Anpassung an den vorhandenen Sammler bzw. den Grenbach im Nahbereich.

. Auswahl gebietstypischer und Vermeidung landschaftsfremder Baumaterialien.

° landschaftsgerechte Bepflanzung (Verwendung heimischer und standortgerechter
Arten) an technischen Bauwerken, an Béschungen und Strafien begleitenden Freifld-
chen.

° Vermeidung einer zusdtzlichen Ldrmbelastung fiir die 6stlich der Bahnlinie gelegene
stddtische Bebauung durch Reduzierung der Ldrmausbreitung um Schallreflexionen,
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5.2.5

die durch die geschlossene senkrechtstehende Gebdudefassade auf die ostseitig vor-
handene Wohnbebauung entsteht, auszuschliefSen, sind alle Fassaden in Richtung
Bahnlinie hochschallabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB
auszufiihren. Dadurch treten keine Pegelerh6hungen auf, so dass der gesamte Bau-
kérper als unbedenklich zu betrachten ist.

° Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden, Wuchshemmstoffen, Diinger etc. bei der
Pflege der Griinanlagen.

° Sammlung und Ableitung gefasster Oberfldchenwdsser von Déchern und versiegel-
ten Fléichen nach dem Stand der Technik.

Ausgleichmallnahmen fiir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen

. A1 - Schaffung eines Ersatzlebensraums (CEF) fiir Mauereidechsen
Anlage einer ca. zwei Meter hohen und fiinf bis sieben Meter breiten Wallschiittung
mit einem Kern aus Betonbruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter,
Sand und Kieslinsen und Betonschwellenstapeln

. A2 - Anlage von Nahrungshabitaten fiir Mauereidechsen
Anlage von Staudenfluren auf Magersubstraten und Schotterfeldern der alten Bahn-
anlagen (Restfldchen, Gleisstrang), Habitat fiir typische Pflanzengesellschaften der
Bahnbrachen, Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) und andere In-
sekten.

GestaltungsmaRnahmen mit Ausgleichsfunktion

Gestaltungsmafinahmen kénnen auch Ausgleichsfunktionen lbernehmen, wenn sich ihre
Anlage an ékologischen Aspekten orientiert. Gerade die Durchgriinung eines Baugebiets
mit einheimischen Gehdlzen und Staudengesellschaften, die Entwicklung von Vielfalt und
Vernetzung kann neben einem hohen landschaftsgestalterischen Effekt positive Auswir-
kungen auf die Lebensbedingungen fiir Kleinsduger, Végel und Insekten haben. Letztend-
lich leistet intakte Natiirlichkeit, auch wenn sie geplant entstanden ist, einen hohen Bei-
trag flir die Erholungsqualitit der Pausenbereiche.

° G1 - Anlage strukturierter Hecken
Anlage strukturierter Hecken (mind. 1,50 m Breite und 1,75 m Héhe) als Verbund-
und Strukturelemente aus einheimischen Gehélzarten auf ca. 10 % der Fldche. Die
Hecken sollen Sichtschutzfunktionen mit einer guten Durchgriinung verbinden und
als Lebensraum und Nahrungshabitat fiir Singvdgel, Kleinsduger und Insekten
dienen. Die im Planungsraum ansdssigen Tierarten erhalten neue Brut- und
Nahrungshabitate.

Die Durchfiihrung von AusgleichsmafSnahmen kann in speziellen Féillen bereits vor Beginn
der Bauarbeiten notwendig sein, um Tieren und Pflanzen die Umsiedlung an den neuen
Standort vorab zu erméglichen. Das betrifft die MafSnahmen A1 und A2. Der Riickbau der
Bahnanlagen ist nur méglich, wenn der Ersatzlebensraum fiir die Mauereidechsen zeitpa-
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5.2.6

5.3

5.3.1

rallel und angrenzend zur Verfligung gestellt wird und die Umsiedlung durch Nutzung der
natiirlichen Migration und durch Vergrdmung erzielt wird.

Eine differenzierte qualitative Beurteilung erfolgt im Rahmen der Bearbeitung des Land-
schaftsplanerischen Beitrags.

Planungsalternativen

Als Planungsalternative stand die Duldung des weitergehenden Verfalls des ehemaligen
Bahngeldndes und fortschreitender Sukzession im Raum.

Methodik der Umweltpriifung, Uberwachung der BaumaRnahmen

Die ErschliefSung des Plangebiets ist weitgehend durch die értlichen Gegebenheiten vorge-
geben. Die Planung beriicksichtigt in besonderer Weise die topographischen Gegebenhei-
ten wie den durch die Max-Schwarz-StrafSe, die Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden sowie die
Schlossstrafse vorgegebenen Rahmen. Ebenso beriicksichtigt die ErschliefSung die Integri-
tdt des erhaltenen natiirlichen Untergrundes. Der Spielraum in vertikaler Ausrichtung ist
gering. Die innere ErschliefSung kann dagegen horizontal der geplanten Struktur des Plan-
gebiets angepasst werden.

Durch die 6stlich verlaufende stark befahrene Bahnstrecke unterliegt das Plangebiet einer
starken Vorbelastung vor allem durch Ldrmimmissionen, die eine entsprechend ange-
passte Bebauung flir die Wohnnutzung erfordert.

Die fiir die Erhaltung der Mauereidechsenpopulation erforderliche Schaffung eines Er-
satzlebensraumes wurde als Streifen entlang der weiter aktiven Bahnlinie vorab umge-
setzt. Diese Vorgehensweise erlaubte eine sukzessive Verdréiingung der Mauereidechsen in
Richtung bestehender Gleisanlagen. Die Aufnahmekapazitéiit wird durch Ertiichtigung er-
héht. Die entstehende Wallanlage schafft gleichzeitig eine Abstandsfléche von der spdite-
ren Fldchennutzung. Die Regelung des Ausgleichs fiir unvermeidbare Eingriffe in den Na-
turhaushalt erfolgt durch den Landschaftsplanerischen Beitrag.

Der Riickbau der Gleisanlagen, Gebdude und Versiegelungen erfolgte vorgezogen im Zu-
sammenhang mit der Errichtung des Ersatzlebensraumes.

Methodik der Umweltpriifung, Quellen und Bewertung der Daten

Die Umweltpriifung erfolgt durch die Erfassung und Bewertung der bestehenden Verhdilt-
nisse, den status quo der Schutzgiiter und folgt einem fachlich tiblichen Prozedere:

° Bestandsaufnahme der Realnutzung und der vorhandenen Biotopstrukturen durch
ortliche Begehung und Luftbildauswertung.

° Auswertung der Vorgaben der bestehenden Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan).

. Auswertung von Grundlagendaten zur Geologie, Bodenbeschaffenheit, zum
Grundwasservorkommen, zu FliefSgewdissern etc. aus einschldgigen digitalen Infor-
mationsdiensten des Landes Rheinland-Pfalz, aus Fachliteratur und aus bereits vor-
liegenden Erkundungen und darauf beruhenden Fachplanungen.
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5.3.2

° Auswertung parallel und zielbezogener Studien und Planungen wie die Spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (SaP) und das schalltechnische Gutachten. Die Darle-
gung einer méglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit erfolgte in einer SaP, die
Erfassung der Tier- und Pflanzenarten wurde durch Vor-Ort-Begehungen ermittelt.
Die schalltechnische Untersuchung wurde nach den Regeln der Technik und der ein-
schlédgigen Richtlinien mit dem Berechnungsprogramm SoundPlan durchgefiihrt. Die
Ergebnisse sind sowohl in die Bewertung als auch in den Handlungskatalog einge-
flossen.

° Bewertung der Schutzgiiter nach fachlich gebrduchlichen Kriterien. Aus den
miteinander in Beziehung gesetzten Daten wird eine Prognose des zukiinftigen Um-
weltzustands abgeleitet, sowohl als status-quo-Prognose ohne das Vorhaben oder
nach Umsetzung der Planungen. Die Einschdtzung von Bestand und Planung und
erfolgte unter Verwendung verbal-argumentativer, naturschutzfachlich gebréuchli-
cher Kriterien.

Der Bedarf an Ausgleichsfléchen fiir die zu schiitzenden Arten wurde in der SaP ermittelt.
Der ermittelte Ausgleichsbedarf schliefSt die Nahrungskette der Mauereidechsen und da-
mit die erforderlichen Lebensgemeinschaften sowie die dafiir erforderlichen Standortver-
hdltnisse ein.

Die angewendeten Verfahren geniefsen allgemeine Anerkennung. Technische Defizite oder
Schwierigkeiten bei der Anwendung der Verfahren, die fiir das Ergebnis der Umweltprii-
fung von Bedeutung sind, sind nicht bekannt.

Die Informationsgrundlagen sind insgesamt sehr umfangreich und aussagekrédiftig.

Uberwachung der umweltrelevanten Auswirkungen der Realisierung

Im Bebauungsplan werden Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von nachteili-
gen Umweltauswirkungen festgesetzt. Zusdétzlich tragen Gestaltungsmafinahmen durch
qualitative Merkmale zum Ausgleich bei. Gerade letztere kommen vor allem durch die
Qualitdt ihrer Planung und Ausfiihrung zum Tragen. Die Wirksamkeit aller MafSnahmen
fufst nicht zuletzt auf der fachgerechten Umsetzung.

Die Umsetzung dieser MafSnahmen wird durch die Stadt oder einem von ihr Beauftragten
erstmalig spdtestens drei Monate nach Fertigstellung der jeweiligen MafSnahmen und an-
schliefSend nach drei bis fiinf Jahren durch Ortsbesichtigung (iberpriift und dokumentiert.

Die Riickbauarbeiten wurden durch eine 6kologische Baubegleitung gesichert. Diese steu-
ert nicht nur die Artenschutzaspekte (artenschutzrechtlicher Ablaufplan) sondern auch die
weiteren umweltrelevanten Aspekte, wie die fachgerechte Zwischenlagerung, Beprobung
und Entsorgung der Riickbaumaterialien.

Der Erfolg der Vergramungsmafinahmen und die Akzeptanz des Ersatzlebensraums wer-
den liberwacht. Durch Monitoring ist zu iberpriifen, ob sich die Auswirkungen auf die
Umwelt in dem Rahmen bewegen, wie sie im Umweltbericht prognostiziert und in die Ab-
wdgung eingestellt und beriicksichtigt wurden, oder nachweislich dariiber hinausgehen.
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5.3.3

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der ge-
troffenen Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten.

Beziiglich der Ldrmschutzthematik wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
flihrt. Die entsprechenden Vorgaben zum Immissionsschutz gegeniiber Wohnbauflédchen
im réumlichen Umfeld wurden in die vorliegende Bauleitplanung libernommen.

Beim Auftreten akuter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der zustdndigen Fach-
behérden und/oder aus der Bevélkerung sind entsprechende Kontrollen durchzufiihren.

Nach Abschluss des Planverfahrens unterrichtet die fiir den Vollzug des Immissionsschutz-
rechtes zustdndige Behérde die Stadt Lahnstein, sofern nach der ihr vorliegenden Erkennt-
nis durch Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans schddliche Umwelteinwirkun-
gen hervorgerufen werden und gegebenenfalls welche Schritte die Behérde zur Durchset-
zung beabsichtigt. Liegen der Stadt Lahnstein ihrerseits Anhaltspunkte dafiir vor, dass
durch Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans schédliche Umwelteinwirkungen
hervorgerufen werden, teilt sie es den zustdndigen Behorden ihrerseits mit.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Lahnstein beabsichtigt auf dem nérdlichen Teilabschnitt des ehemaligen Giiter-
und Rangierbahnhofes Lahnstein ein Wohngebiet und wohnvertrdgliches Gewerbefldchen
zu entwickeln (Mischgebiet). Dafiir ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Gemdfs § 2 Abs. 4 Satz 1 und § 2a BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach
§1Abs. 6, Nr. 7 und § 1 a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitplanung auf allen Pla-
nungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Bestandssituation des ehemaligen Gliter-
bahnhofs speziell in seinem nérdlichen Abschnitt auf einer Fléiche von ca. 17.570 gm und
prognostiziert die Umweltauswirkungen des Vorhabens im Vergleich zur Beibehaltung der
Bestandssituation.

Diese 17.570 gm ehemaliges Bahngeliinde, bestehend aus Gleisfeldern mit Schotter und
Grusabdeckung und mit krautiger oder verbuschender Vegetation bedeckt sowie einigen
Gebduden (Stellwerk), musste abgetragen werden. Dadurch wurde der Lebensraum der
streng geschiitzten Mauereidechse verkleinert. Fiir die Mauereidechsen war also vorab ein
gleichwertiger  Ersatzlebensraum zu schaffen, der sukzessive wdhrend der
Riickbauarbeiten zur Verfligung gestellt wird. Durch eine biologische Baubegleitung
konnte erreicht werden, dass die Individuen durch natiirliche Migration und
Fluchtverhalten ihr Refugium erreichen konnten und Individuenverluste vermieden
wurden.

Die Versiegelung der Bestandsfléichen bestand auf 622 gm zu 100 %, auf 16.948 gm muss
eine Versiegelung von 75 % veranschlagt werden. Das ergibt eine versiegelte Fléiche von
13.333 gm. Dem steht nach Realisierung der Planung eine Versiegelung von 13.339 gm
gegeniiber.
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Ein weiterer Schwerpunkt der Umweltpriifung liegt in der Vorbelastung des Plangebiets,
bedingt durch die vorausgegangene Nutzung durch die Deutsche Bahn AG und historische
Ereignisse (Kriegseinwirkung, Reichsbahn). Durch umfangreiche Untersuchungen und Er-
hebungen wurden die Stoffkonzentrationen der Flédchen im Einzelnen ermittelt. Die ver-
bliebenen Materialien wurden erfasst, klassifiziert und zur Verwertung oder Beseitigung
eingeteilt. Die Klassifizierung erfolgte nach LAGA. Die Verwertung erfolgt in geeigneten
Bauweisen (beispielsweise Frostschutzschicht unter Versiegelung, Mauereidechsenlebens-
raum).

Besonderes Augenmerk liegt ebenfalls auf der Vorbelastung des Geldndes durch die
Ldrmemissionen aus dem Betrieb der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden. Es sind besondere
Vorkehrungen zu treffen, die zum einen die bauliche SchliefSung des Plangebiets in Rich-
tung Bahnlinie betreffen und zum anderen die besondere Oberflidchenausstattung eben
dieser Bebauung, die eine Minderung der Schallreflektion um mindestens 8 dB zum Ziel
hat.

Alle anderen Schutzgiiter sind wenig bis nicht betroffen. Fiir die Schutzgiiter Boden und
Wasser ergibt sich eindeutig eine Verbesserung der Situation, zum einen durch die Entsor-
gung von Substraten mit erhéhten Stoffkonzentrationen belasteter Stoffe aus dem Plan-
gebiet und zum anderen durch die Verringerung der Versiegelung und Initiierung intakter
Bodenfunktionen, die sich langfristig einstellen werden.

Es liegt in der Natur der Sache, dass die zu erwartende Bebauung die Sichtbeziehungen
einschrdnkt, jedoch hdtte sich auf dem aufgelassenen Bahngeldnde durch die natiirliche
Sukzession der Baumbestand weiterentwickelt, der die Sichtbeziehungen ebenfalls verén-
dert. Die Einbindung des Areals in das Landschafts- und Stadtbild wird dagegen
verbessert. Bei Durchfiihrung der landschaftspflegerischen und artenschiitzenden
Mafsnahmen, bei Einhaltung aller Vorschriften und Verhaltensnormen nach dem Stand des
Wissens und der Technik verbleiben keine nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Eine langfristige Kontrolle ist durch stédtische wie libergeordnete
Behdérden, nicht zuletzt durch die zukiinftigen Bewohner gegeben.
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6 LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG

Bearbeitet von
Dr. Hella Schwannecke, Landschaftsokologie und Zoologie
und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck, Mainz

6.1 Vorbemerkungen

6.1.1 Anlass

Im Ortsteil Oberlahnstein befindet sich das Areal des seit 1996 durch die Deutsche
Bahn AG aufgelassenen Giiterbahnhofs von Lahnstein.

Die Nutzung des Areals wurde bereits perspektivisch im FNP der Stadt Lahnstein (Gliltig-
keit seit 1999) als Mischgebiet im Norden fiir Wohnen und wohnvertrégliche Mischnut-
zung sowie im mittleren und stidlichen Abschnitt als Gewerbegebiet vorgesehen.

Fiir den nérdlichen Teil wird nun fiir die Rheinquartier GmbH & Co. KG ein Bebauungsplan
(Nr. 45 Rheinquartier Nord) aufgestellt. Bestandteil des Bebauungsplans ist ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag, der auf den Ergebnissen des Umweltberichts griindet.

6.1.2 Aufgabe des Landschaftsplanerischen Beitrags

Aufgabe des Landschaftsplanerischen Beitrags zum Bebauungsplan ist die Darlegung der
landespflegerischen Zielsetzungen auf der Grundlage der Analyse und Bewertung des Zu-
standes von Natur und Landschaft und deren voraussichtliche Entwicklung unter Bertick-
sichtigung der bestehenden Nutzung.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB hat die Gemeinde die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der
Planung zu ermitteln (Umweltpriifung) und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten.

6.1.3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Areal des seit 1996 durch die Deutsche Bahn AG aufgelassenen Gliterbahnhofs von
Lahnstein dehnt sich am dstlichen Rheinufer an der aktiven Bahnstrecke Koblenz-Wiesba-
den (Rechte Rheinstrecke) auf einer Gesamtflédche von (liber siebzehn Hektar in der Aus-
richtung NNW/SSO (iber eine Ldnge von etwa anderthalb Kilometer und eine maximale
Breite von 180 m aus.

Der Bebauungsplan Nr. 46.1 betrifft das Teilgebiet Siid mit knapp 1,76 ha. Er umfasst
dabei einen Teil der im Fldchennutzungsplan vorgesehenen Flédchen, die als
Gewerbegebiet (ErschlieSung und Gewerbe) am Rhein in Nachbarschaft (siidlich) zum
Bebauungsplan 45 (Rheinquartier- Teilgebiet Nord) zentrumsnah entwickelt werden soll.
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6.1.4

6.2

Vorgaben des Bebauungsplan-Entwurfs

Die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein,
1999) sehen die Nutzung des ehemaligen Bahngeldndes als Mischbaufliche mit dem
Schwerpunkt  Wohnen einschliefSlich  wohnvertréiglichem Gewerbe im Norden
(Bebauungsplan Nr. 45) und Gewerbe im Siiden (Bebauungsplan Nr. 46).

Eine Teilfldche im Osten in Form eines knapp filinfzehn Meter breiten Streifens (Fldchen fiir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft) wurde fiir
den Artenschutz vorbehalten und im Zuge vorgezogener MafSnahmen als Ersatzlebens-
raum fiir die streng geschiitzte Mauereidechse ertliichtigt.

Fiir die Griinfldchen wurden dabei folgende Zweckbestimmungen vorgeschlagen:

. Als Verbund und Strukturelemente sind 10 % der Nutzungsflédche (Gewerbe- und
ErschliefSung) mit gestuften Hecken von mindestens 1,5 m Breite und 1,75 m Héhe
auszustatten.

Auf Grund der spezifischen Anforderungen je nach Art des Gewerbes wird die Vorgabe
nicht genau verortet. Voraussetzung fiir die Funktionsfdhigkeit solcher Strukturelemente
ist die Akzeptanz einerseits und die Unversehrtheit andererseits. Sie sollten so angelegt
werden, dass sie nicht in Konflikt mit den jeweiligen Betriebsabldufen stehen.

An griinordnerisch relevanten Vorgaben werden folgende Méglichkeiten vorgeschlagen:

. die Durchgriinung von Stellplédtzen (randliche Strauchpflanzungen, Teilversiegelung
mit Begriinung, Einzelbdume),

° die Begriinung von Fassadenfldchen (mindestens 40 %) und

° die Begriinung von Flachddchern je nach Eignung, sofern sie nicht der
Energiegewinnung dienen.

Es wird noch einmal darauf hingewiesen, dass ein Griinanteil durch Beschattung,
Wiérmeaustausch und Brechung des Windes zu einer Verringerung von Temperatur- und
Windspitzen beitrdgt.

Standortvoraussetzungen

Der folgende Okotopsteckbrief beschreibt in Kurzform die Eigenschaften der ékologisch
relevanten Fldchen des Plangebiets. Auf Gebdude, Strafsen und andere versiegelte Struktu-
ren wird hier nicht eingegangen.

Biotoptypen und Nutzungsstrukturen der Ausgangssituation vor Beginn der vorgezogenen
Mafsinahmen sind in ihrer Ausdehnung und Abgrenzung dem Plan ,Biotoptypen, Nut-
zungsstrukturen” zu entnehmen.
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Okotop-Steckbrief

Naturpark Nassau

Okotop-Steckbrief
Standort: Gemarkung: Flur 10, Flurstlick Flache:
Rheinquartier Std Oberlahnstein 485/22 1,7570 ha
Stadt: Lahnstein 485/20 TK 25:

485/6 Blatt 5711
Naturraum: Naturrdumliche Untereinheit: | Nutzungsstrukturen:
,Mittelrheintal* ,Lahnsteiner Pforte* aufgelassenes Bahngelande mit Gleisfeld

und Stellwerk

Bestehender Schutz: Landespflegerische Zielsetzungen:

Planung vernetzter Biotopsysteme, nur richtungwei-
send, da Mischgebiet aus Bahnnutzung recycelt

abiotische

«— Faktoren —

biotische

Geologie:

Der rechtsrheinische Ufersockel ist eine Buntsandsteinfor-
mation der Trias. Er lagert im Bereich Lahnstein einem Aus-
laufer devonischer Quarzite auf. Im Hangenden lagern 6 bis
13 m méchtige Niederterrassenablagerungen des Rheins,
darGber liegen 1 bis 4 m méachtige Ablagerungen von Hoch-
flutlehm.

Boden:

Auf den Bodenarten stark lehmiger Sand, sandiger Lehm,
lehmiger Sand hatten sich historisch iberwiegend Para-
braunerden gebildet. Die natirlichen Oberbdden wurden je-
doch in Folge des Baus der Bahnanlagen teilweise abgetra-
gen und Uberschittet. Anstehendes Substrat waren Schotter
und Grus mit bahntypischen Verunreinigungen.

Relief:

Niederterrasse des Rheins

weitgehend eben bis maRig schwach nach Westen geneigt
bei 70 bis 78 m NHN, das nattirliche Relief wurde durch den
Schittkegel des Grenbachs gebildet mit bis zu 7 m Hohen-
unterschied, im Zuge des Bahnbaus wurde das Gelénde
eingeebnet.

Klima:

Das Klima des ,Oberen Mittelrheintals* ist sommerwarm und
wintermild (subatlantisch). Die durchschnittliche Jahrestem-
peratur liegt bei 9,5°C, das Mittel fir den Januar bei 1°C, das
fur den Juli bei 18,5°C. Die Exposition des Untersu-
chungsgebiets bedingt ein besonders warmes Lokalklima.
Niederschlage liegen bei 500 bis zu 600 mm Jahresnieder-
schlag. Die Hauptwindrichtung ist nordwestlich und stidwest-
lich.

Immissionen:
Staub und Larm aus Bahnbetrieb der Strecke Koblenz-Wies-
baden und von der Braubacher Strafte.

Heutige potentielle natiirliche Vegetation (HpnV):
Hauptflache: typischer ,Perlgras-Buchenwald", Fluss-
seitig: ,Mittlere und tiefere Hartholzaue der Fliisse*;
Stadtseitig: ,Stieleichen-Hainbuchenwald”

Biotope:

HD9, tt tm tx 0g oa stm

Es handelt sich hierbei um den Teil der brachgefalle-
nen Gleisanlagen auf Schotterkorper. Diese aufgelas-
senen Bereiche weisen keine geschlossene Vegetati-
onsdecke auf. Die Vegetation hat einen ruderalen
Saumcharakter. Es gibt unterschiedliche Bereiche,
die zum Teil starker mit Strauchern verbuscht sind,
andere Bereiche sind staudenreich. Bei der
artenreichen Pionierflur handelt es sich um eine
typisch Vegetation trocken-warmer Standorte, mit
einem kleinrdumigen, vielfaltigen Nebeneinander
verschiedener Pflanzengesellschaften.

HD9, tt 0g1 oa stm

Bei diesen Bereichen des brachen Bahngelandes (in-
klusive der technischen Anlagen) handelt es sich um
die Gleisnebenflachen mit Grus. Sie sind wesentlich
vegetationsarmer als der zuvor beschriebene Bio-
toptyp, weisen jedoch auch einen ruderalen
Saumcharakter auf. Wiederum handelt es sich um ein
vielfaltiges Nebeneinander verschiedener Lebens-
raume.

Flora:

Ein Vorkommen europarechtlich und national streng
geschiitzter Pflanzenarten im Vorhabengebiet ist aus-
zuschlielen. Das betrifft alle Farne, Blitenpflanzen,
Moose, Flechten, Pilze und Algen.

Fauna:

Im Vorhabengebiet wurden vier Fledermausarten er-

mittelt, die dort jagen: Zwergfledermaus, Kleiner
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Wasser:

FlieBgewasser: Abstand des Plangebiets vom Rhein 15 bis
200 m, Uberwiegend aulerhalb des Uberschwemmungsge-
biet des Rheins (nur nordwestlicher Rand);

Grenbach verrohrt, geringe Kapazitat

Grundwasser:
Grundwasserneubildungsrate: 89 mm/a
Uberwiegend Trinkwasserschutzzone lI*

Mineralwasserschutzgebiet 6stlich oberhalb des Plangebiets.

Kultur- und Sachgiiter
Kulturglter sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Abendsegler, GroRker Abendsegler, Mlickenfleder-
maus. Alle vier Arten sind nach Anhang IV der FFH
Richtlinie streng geschiitzt.

Avifauna:

Erfasst werden konnten insgesamt 23 Vogelarten. Ar-
ten des Anhangs | der Europaischen
Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Vogel-
arten wurden nicht nachgewiesen. Planungsrelevant
als gefahrdet oder auf der Vorwarnliste sind davon als
Brutvogel Tlrkentaube, Klappergrasmicke, Girlitz,
Stieglitz und Haussperling, Nahrungsgaste sind Mau-
ersegler und Mehlschwalbe. Nach der Roten Liste
RLP gelten als gefahrdet: Mehlschwalbe und Turken-
taube.

Reptilien:

Im Vorhabengebiet lebt eine Population der streng
geschiitzten Mauereidechse (Podarcis muralis). Das
Vorkommen erstreckt sich entlang der Bahnstrecke,
uber das gesamte Vorhabengebiet sowie grolie Be-
reiche der umliegenden Weinberge.

Schutzstatus und Gefahrdung:

- FFH Anhang IV,

- streng geschiitzt nach BNatSchG

- Rote Liste Deutschland: Vorwarnliste

- Rote Liste Rheinland-Pfalz: nicht gefahrdet

Die genetischen Untersuchungen der Mauereidech-
sen im Vorhabengebiet und in den umliegenden
Weinbergshangen ergaben, dass es sich um die Un-
terart Podarcis muralis brogniardii der ostfranzési-
schen Linie handelt. Es kommen keine gebietsfrem-
den Mauereidechsen, sondern nur Mauereidechsen
der heimischen genetischen Linie im Vorhabengebiet
und in den umliegenden Weinbergshangen vor.
Insekten:

Im Zuge der Kartierungen wurde das Vorkommen der
besonders geschitzten Blaufliigeligen Odlandschre-
cke (Oedipoda caerulescens) festgestellt. Fir warme-
exponierte, offenbodenreiche Sdume, Brachen und
Heckenbereiche kann ein Vorkommen von Arten der
Gattung Meloe (Maiwurmkafer) nicht ausgeschlossen
werden.

Weitere geschiitzte Tierarten kommen im Plangebiet
nicht vor, da geeignete Biotopstrukturen fehlen.
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Ergédnzend zu den im Okotop-Steckbrief genannten Informationen listen die folgenden Ta-
bellen die nachgewiesenen Fledermduse und Végel detailliert auf (Twelbeck 2015)°

Deutscher Artname | Wissenschaftlicher Artname | RL D | RL RP | FFH-Anhang | BNatSchG
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus - 3 v S
Kleiner Abendsegler | Nyctalus leisleri D 2 v S
Groler Abendsegler | Nyctalus noctula \Y 3 v S
Muckenfledermaus | Pipistrellus pygmaeus D - v S
Rauhautfledermaus | Pipistrellus nathusii G 2 v s
Fransenfledermaus | Myotis nattereri 3 1 v S
thl:‘t:;l;er xvritsnsaemnzchaftlicher Status | RL D | RL RP | BNatSchG | Planungsrelevanz
Ringeltaube Columba palumbus BV - - b

Tirkentaube Streptopelia decaocto BV 3 - b X
Mauersegler Apus apus NG v - b X
Mehlschwalbe Delichon urbica NG 3 \Y b X
Zaunkonig Troglodytes troglodytes | BV - - b

Rotkehichen Erithacus rubecula BV - - b
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochurus BV - - b

Amsel Turdus merula BV - - b

Singdrossel Turdus philomelos BV - - b
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca BV v - b X
Mdnchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla BV - - b

Zilpzalp Phylloscopus collybita BV - - b

Fitis Phylloscopus trochilus BV - - b

Blaumeise Parus caerulus NG - - b

Kohimeise Parus major NG - - b

Elster Pica pica BV - - b

Rabenkrahe Corvus corone BV - - b

Star Sturnus vulgaris NG - - b

19 Erléuterung der Abkiirzungen: RL RP = Rote Liste Rheinland-Pfalz / RL D = Rote Liste Bundesrepublik Deutschland /
0 = Ausgestorben oder verschollen / 1 = Vom Aussterben bedroht / 2 = Stark geféhrdet / 3 = Geféhrdet / G = Gefdhrdung
unbekannten Ausmafles / V = Vorwarnliste, zuriickgehende Arten (friiher 4 = potenziell gefdhrdet) / D = Daten unzu-
reichend / FFH = Anhang Il oder IV der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie / BNatSchG = Bundesnaturschutzgesetz / s = nach
§ 10 Abs. 2 streng geschiitzte Art / BV = Brutvogel, NG = Nahrungsgast / RL D = Rote Liste Bundesrepublik Deutschland /
RL RP = Rote Liste Rheinland-Pfalz / - = ungeféhrdet / 3 = gefdhrdet; / s = nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng ge-
schiitzt / b = nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt.
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Buchfink Fringilla coelebs BV - - b
Girlitz Serinus serinus BV v - b X
Griinfink Carduelis chloris BV - - b
Stieglitz Carduelis carduelis BV \Y - b X
Haussperling Passer domesticus BV v v b X

Das Areal des ehemaligen Gliterbahnhofs umfasst neben den Gleisstrdngen mit Schotter-
kérpern und Grusstreifen auch alte Weichenanlagen, ehemalige Gebdude wie Verladesta-
tion, Stellwerke, Lager, die Fundamente bereits zuriickgebauter Gebdude und Anlagen
sowie versiegelte Hof- und Verkehrsfléchen.

Mit der Einstellung des Bahnbetriebes auf dem Giiterbahnhof in Oberlahnstein durch die
Deutsche Bahn AG 1996 wurde das Gelédnde (iber Jahre sich selbst (iberlassen.

Im Zuge artenschutzrechtlicher Erfordernisse wurden die urspriinglichen Verhdltnisse be-
reits beseitigt. Die Bahnbrache war Lebensraum der streng geschiitzten Mauereidechse.
Dieser Sachverhalt erforderte die Schaffung eines Ersatzlebensraumes und die Vergrd-
mung der Tiere aus dem bisherigen Lebensraum durch Riickbauarbeiten. Ursdchlich fiir
diese Mafsnahmen ist das Vorhaben Rheinquartier Nord. Fiir die Bilanzierung ist der Aus-
gangszustand relevant.

Die Beschreibung der urspriinglichen Realnutzung/Biotopausstattung beruht auf der Bio-
topkartieranleitung fiir Rheinland-Pfalz, Stand: 3. Mai 2012, L6kPlan GbR, 2012.

Folgende Biotoptypen bzw. Nutzungstypen sind als Ausgangssituation anzusprechen:20

° HD9, tt tm tx oq oa stm
Es handelt sich hierbei um den Teil der brachgefallenen Gleisanlagen, auf dem sich
urspriinglich die Schienenstringe befanden. Diese aufgelassenen Bereiche mit Schot-
terkérper weisen keine geschlossene Vegetationsdecke auf. Die Vegetation hat ei-
nen ruderalen Saumcharakter. Es gibt unterschiedliche Bereiche, die zum Teil stéirker
mit Strduchern verbuscht sind, andere Bereiche sind staudenreich. Bei der artenrei-
chen Pionierflur handelt es sich um eine typische Vegetation trocken-warmer Stand-
orte, mit einem kleinréiumigen, vielfdltigen Nebeneinander verschiedener Pflanzen-
gesellschaften. (11.294 gm)

° HDSY, tt oql oa stm
Bei diesen Bereichen des aufgelassenen, brachgefallenen Bahngeldndes, inklusive
der Bahneinrichtung, handelt es sich um die Gleisnebenfldchen mit Grus. Sie sind
wesentlich vegetationsdrmer als der zuvor beschriebene Biotoptyp, weisen jedoch
auch einen ruderalen Saumcharakter auf. Wiederum handelt es sich um ein vielféilti-
ges Nebeneinander verschiedener Lebensrdume. (4.782 gm)

20 Erlduterungen zu den Zusatzcodes: tt = verbuschend / tm = hochstaudenreich / tx = Pionierflur / oa = strauchreich /
oq = liickige Vegetationsdecke oder geschlossene Krautschicht / 0q1 = weitgehend ohne Vegetation / stm = auf trocken-
warmem Standort / wf4 = naturfern. (Quelle: Biotopkataster Rheinland-Pfalz, Kartieranleitung, Zusatzcodes; Ubersicht
der zusdtzlichen Kartierkriterien, L6kPlan - Conze, Cordes & Kirst GbR 2013).
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6.2.2

. HN1 Gebdude und Rampen
Es handelte sich um die ehemaligen Stellwerke und Nebengebdude mit Rampen des
ehemaligen Giiterbahnhofs sowie Abstellhallen des Karnevalvereins und Schuppen.
(622 gm)

. VB1 bzw. Schotterweg
Im Gebiet waren befestigte bzw. verdichtete Fuf3- und Fahrwege vorhanden.
(872 gm)

Ein Vorkommen europarechtlich und national streng geschiitzter Pflanzenarten im Vorha-
bengebiet ist auszuschliefen. Das betrifft alle Farne, Bliitenpflanzen, Moose, Flechten,
Pilze und Algen.

Die Verbuschung erfolgt vor allem durch die Arten: Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Be-
tula pendula (Hidngebirke), Buddleja davidii (Sommer- oder Schmetterlingsflieder), Cornus
sanguinea (Blutroter Hartriegel), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fraxinus excelsior (Gemeine
Esche), Populus spec. (Pappelarten), Quercus robur (Stieleiche), Robinia pseudoacacia (Ro-
binie), Salix spec. (Weide in Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Rosa canina
(Hundsrose), Rubus fruticosus (Brombeere).

Die krautigen Fldchen sind vor allem mit typischen Arten der Ruderalfluren und Bahnbra-
chen wie Artemisia vulgaris (Gemeiner Beifuf3), Bromus spec. (Trespen in Arten), Cichorium
intybus (Gemeine Wegwarte), Cirsium vulgare (Gewdhnliche Kratzdistel), Conyza
bonariensis (Kanadisches Berufkraut), Daucus carota (Wilde Mdhre), Geranium purpu-
reum (Purpur-Storchschnabel), Hypericum perforatum (Echtes Johanniskraut), Hy-
pochaeris radicata (Gewdhnliches Ferkelkraut), Melilotus alba (Weifler Steinklee), Oe-
nothera spec. (Nachtkerze in Arten), Vicia cracca (Vogel-Wicke) und andere besiedelt.

Landschafts-/Siedlungsbild, Erholungsfunktion

Das Plangebiet ist in seiner Ausgangslage landschaftlich nicht attraktiv und hat keine Er-
holungsqualitdt. Die Bahnbrache stellte ein Stérpotential dar, da Zerfall, Vandalismus und
Vermiillung das Stadtbild unweit touristischer Attraktionspunkte beeintréichtigten.

Das Landschaftsbild wie die Erholungsqualitéit des Plangebiets miissen jedoch in ihrem
dufleren Zusammenhang gesehen werden. Das Rheintal mit seinen Aussichten auf Burgen
und Weinberge hat einen hohen Landschaftsbildwert.

Im Norden schliefst sich das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 45 an, nérdlich davon das
Martinsschloss und der historische Stadtkern mit zahlreichen Baudenkmdlern von
Lahnstein. Im Osten thront die Burg Lahneck auf einem dominanten Hiigel (iber der Stadt
mit ihren zwei Fliissen. Daran schliefSt sich siidlich ein Naturschutzgebiet an, dass
auflerdem Bestandteil europdischer Schutzgebiete (FFH) ist. Der gesamte Gstliche Raum ist
Teil des Naturparkes Nassau und die gegeniiberliegende Rheinseite ist Teil eines
Landschaftsschutzgebiets. Das Rheintal ist liberdies als Welterbe ,,Kulturlandschaft Oberes
Mittelrheintal“ von internationaler Bedeutung und ein touristischer Anziehungspunkt.
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6.2.3

6.3

6.3.1

Ehemalige Giiterumschlagshallen, Bahnanlagen, Gleise, Schotterbetten, Gebdude und
technische Anlagen wie Weichen, Licht- und Fahrleitungsmasten, Folgeerscheinungen der
Brache und Verwahrlosung stehen in einem Umfeld von historischer Bebauung und
Schutzgebieten, die kulturelle und Naturschutzbelange vereinen. Dies stellt ein hochwerti-
ges Potential fiir eine kiinftige Nutzung dar.

Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal“

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Randbereich des Welterbes , Kulturlandschaft Oberes
Mittelrheintal”, aber direkt an der Grenze zum Kernbereich - dessen Grenze unmittelbar
entlang des Rheinufers verlduft. Der Kernbereich berticksichtigt bis Ehrenbreitstein nur den
Uferbereich und integriert lediglich die Altstadt von Oberlahnstein mit Martinsschloss und
Burg Lahneck sowie die St. Johanniskirche und die L6hnberger Miihle in Niederlahnstein.

Das Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal” bezeichnet eine Kulturlandschaft
am Mittelrhein, die am 27. Juni 2002 in die Liste des Weltkulturerbes der UNESCO aufge-
nommen wurde.

Potentialbewertung

Die im weiteren gemachten Aussagen zur Potentialbewertung beruhen hinsichtlich ge-
schiitzter Tier- und Pflanzenarten auf den Ergebnissen der Speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung (SaP) von Twelbeck (2015), in Bezug auf andere Schutzgiiter auf die Um-
weltpriifung.

Biotop- und Artenschutz

Biotope

Die im aufgelassenen Gleisfeld entstandenen Biotope wdren auf Grund ihrer sukzessiven
Natur in sténdiger Verdnderung begriffen. Naturgemdf bietet Sukzession eher kurz- bis
mittelfristige Lebensbedingungen. Sie waren dennoch auf Grund ihres kleinrdumigen
Wechsels mit unterschiedlichen Deckungsgrad der Vegetation, unterschiedlicher Beschat-
tung und offenen Bodenflidchen als Lebensraum innerhalb urbaner Nutzungen geeignet.
Die Zusammensetzung der Vegetation entspricht (iblichen Ruderalfluren. Besonders ge-
schiitzte Pflanzenarten sind nicht vertreten. Von Bedeutung sind die Biotope insbesondere
fiir Mauereidechsen als Lebensraum und Nahrungshabitat.

Die baulichen Anlagen des Verladebahnhofs sind teilweise Brutstiitten fiir gebdudebrii-
tende Végel.

Die Bewertung der Bedeutung der Biotope fiir den Arten- und Biotopschutz erfolgt in An-
lehnung an Kaule (1991). Die Zahl der Bewertungsstufen wurde von neun auf vier redu-
ziert (sehr hoch bis nachrangig). Die Kriterien wurden gemdf$ der lokalen Situation und
Fragestellung modifiziert.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 194 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG POTENTIALBEWERTUNG

Wertstufe

Kriterien

Sehr hoch

Schutzgebiete gemalk FFH-Richtlinie

Besonders gut ausgebildete nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope

extensiv genutzte, extrem gefahrdete bzw. stark gefahrdete Biotope mit standortspezifischem Ar-
teninventar

Naturnahe Biotope mit langer Entstehungszeit

Biotope, die Teil komplexer Lebensrdume sind

Biotope, die Lebensraum fiir vom Aussterben bedrohte Tierarten sind

Biotope mit Verbindungsfunktion fiir vom Aussterben bedrohte Tierarten

Hoch

Gut ausgebildete nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope

Gefahrdete bzw. stark gefahrdete Biotope, die als Ausgleichsflachen zwischen Nutzkosystemen
fungieren

Flachen mit Bedeutung fir die Sicherung zurlickgehender Arten

Extrem geféahrdete Biotope

Biotope mit Vorkommen von Arten der Roten Liste

Biotope, die durch Vernetzung wertvolle faunistische Lebensraume darstellen

Mittel

Biotope, die Riickzugsmaglichkeiten fiir Tiere innerhalb der bebauten bzw. genutzten Landschaft
bieten bzw. avifaunistisch wertvolle Bereiche darstellen

Stark gefahrdete bzw. gefahrdete Biotope, die in ihrer Artenzusammensetzung von der Bewirtschaf-
tungsintensitat gepragt sind

Nachrangig

Nur noch fiir wenige Ubiquisten nutzbare Flachen, artenarm mit starker Trennwirkung
Verarmte Flachen, spezifische Arten sind infolge von Standortnivellierung und durch hohe Nut-
zungsintensitat weitgehend verdrangt

Die Bedeutung der Nutzungs- und Biotoptypen - HN1 Gebdude und Rampen / HT1 Hof-
platz, versiegelt / HV3 Parkplatz, versiegelt / HN2 wf4 Trockenmauer / VB1 bzw. VB5
Feldweg bzw. FufSweg befestigt - kann auf Grund des hohen Versiegelungsgrades, der ge-
ringen Lebensraumeignung, der fehlenden Natiirlichkeit und Strukturvielfalt wegen nur als
,hachrangig” bezeichnet werden.

Die Biotoptypen HD9, tt tm tx oq oa stm und HD9, tt oql oa stm werden in ihrer
Bedeutung generell als , mittel” eingestuft. Unter dem Aspekt des Lebensraums
der Mauereidechsen ist ihre Bewertung jedoch héher anzusetzen. Die Empfindlich-
keit ist in Anbetracht der volistédndigen Inanspruchnahme als ,,hoch” einzustufen.
Diese Empfindlichkeit relativiert sich jedoch aus der Tatsache, dass die umgeben-
den Strukturen sowie der vorab entstehende Ersatzlebensraum fiir die Mauerei-
dechsen Ausweichméglichkeiten und Ubergangsstrukturen bieten. Die Vorbelas-
tung der Biotope ist als ,hoch” einzuschéiitzen (Verunreinigungen aus Bahnbe-

trieb).

Flora

Ein Vorkommen europarechtlich und national streng geschlitzter Farn- und Bliitenpflanzen
im Vorhabengebiet ist auszuschliefSen (Twelbeck 2015).
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Fauna

Saugetiere

Im Vorhabengebiet wurden vier Fledermausarten ermittelt, die dort jagen. Das Vorhaben-
gebiet stellt ein Jagdgebiet fiir Fledermduse dar. Alle Fledermduse sind nach § 7 Abs. 2
Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzt und stehen im Anhang IV der FFH-Richtlinie (Twelbeck
2015). Fledermausquartiere wurden nicht nachgewiesen, wenn in den Gebduden auch
nicht vollkommen ausgeschlossen. Weitere geschiitzte Sdugetierarten kénnen aus Mangel
an geeigneten Biotopstrukturen ausgeschlossen werden.

Avifauna

Es wurden potenzielle Fortpflanzungsstdtten fiir Stauden-, Hecken- und Baumbriiter im
Vorhabengebiet festgestellt. Zudem werden Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Gebdu-
debriitern dauerhaft beseitigt. Um Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden,
sind Artenschutzmafinahmen notwendig.

Im Vorhabengebiet wurden zwei gebdudebriitende Vogelarten festgestellt.

Arten des Anhangs | der Europdischen Vogelschutzrichtlinie oder streng geschlitzte Vogel-
arten wurden nicht nachgewiesen (Twelbeck 2015). Von den insgesamt 23 Vogelarten sind
als Brutvégel Tiirkentaube, Klappergrasmiicke, Girlitz, Stieglitz und Haussperling geféhr-
det oder auf der Vorwarnliste. Dieser Status trifft auch fiir Mauersegler und Mehlschwalbe
zu, die als Nahrungsgdste beobachtet wurden.

Nach der Roten Liste RLP gelten als gefdhrdet: Mehlschwalbe und Tiirkentaube. Damit
wird der ehemalige Giiterbahnhof von vielen Arten genutzt, die auch in Park- und Griin-
anlagen oder Gérten vorkommen. Der Lebensraum steht in Beziehung zu den umliegenden
Griinstrukturen (Setzerling, Schlosspark). Die Sukzession auf dem ehemaligen Giiterbahn-
hof wurde von den in der Umgebung heimischen Végeln angenommen, stellt aber keinen
ausschliefSlichen Lebensraum dar.

Die Brutvégel und Nahrungsgdste kénnen auch in die umliegenden Griinstrukturen bis zur
Etablierung neuer Heckenstrukturen ausweichen.

Reptilien

Im Plangebiet lebt eine Population der streng geschiitzten Mauereidechse (Podarcis mu-
ralis) wobei es sich um die Unterart P. muralis brogniardii der Ostfranzdésischen Linie han-
delt. Es kommen keine gebietsfremden Mauereidechsen, sondern nur Mauereidechsen der
heimischen genetischen Linie im Vorhabengebiet und in den umliegenden Weinbergshdn-
gen vor.

Schutzstatus und Gefédhrdung:

- FFH Anhang 1V, streng geschlitzt nach BNatSchg,
- Rote Liste Deutschland: Vorwarnliste,

- Rote Liste Rheinland-Pfalz: nicht geféhrdet.

Weitere Reptilienarten wurden nicht nachgewiesen.
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6.3.2

Insekten

Im Zuge der Kartierungen wurde das Vorkommen der besonders geschiitzten Blaufliigeli-
gen Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) festgestellt. Ein Vorkommen von Arten der
Gattung Meloe (Maiwurmkdfer) kann nicht ausgeschlossen werden.

Weitere relevante Tierarten kénnen wegen fehlender Biotoppstrukturen ausgeschlossen
werden (Twelbeck 2015)

Zusammenfassend war das Plangebiet vor allem hinsichtlich der Mauereidechsen und der
vorgeschalteten Nahrungskette zu beachten. Zahlreiche Insekten waren als Nahrung fiir
die Mauereidechsen im Lebensraum vorhanden und die Vegetation ist ihrerseits als Nah-
rungsgrundlage fiir die Entwicklung der Insekten geeignet gewesen. Untergrundstrukturen
boten den Mauereidechsen Unterschlupf und Uberwinterungsquartiere.

Die Bedeutung der Ausgangsituation als Lebensraum fiir geschiitzte Arten ist als
,hoch” einzuschdtzen. Die Empfindlichkeit ist in Anbetracht des Totalverlustes als
»~hoch” einzuschéitzen. Die Vorbelastung ist ebenfalls als ,hoch” einzuschétzen
(Schadstoffe, benachbartes Verkehrsaufkommen).

Boden

Der tiefere Untergrund besteht am Standort aus unterdevonischen Ton-, Silt- und Sand-
steinen. Aus den vorhandenen Bohraufschliissen auf dem Geldnde ist bekannt, dass diese
von etwa fiinfzehn Meter mdchtigen, sandig-kiesigen Ablagerungen der Rhein-Niederter-
rasse lberlagert werden. Oberflichennah wurden unter den Bahnschottern geringmdch-
tige (bis ca. ein Meter Tiefe), inhomogene, sandig-kiesige bzw. steinige Auffiillungen auf-
geschlossen.

Der urspriinglich am Standort vorhandene Hochflutlehm der Rhein-Niederterrasse wurde
vermutlich im Zuge der ehemaligen Ziegelherstellung bzw. des Eisenbahnbaus entfernt.
Aus diesem Grund sind auf dem Gelénde des ehem. Giiterbahnhofs keine natiirlich ge-
wachsenen Schichten der oberen Bodenhorizonte vorhanden.

Die Altlasten-Thematik des ehemaligen Giiterbahnhofs ist durch umfassende Erkundungen
seit der Einstellung des Bahnbetriebs durch die DB AG bekannt; sie wurde in den letzten
Jahren durch eine Vielzahl von Gutachten bearbeitet.

Die Beseitigung der nachgewiesenen Umweltbelastungen wurden bereits seitens der
DB AG mit den zustdndigen Behérden abgestimmt und weitgehend sukzessive durch Fach-
betriebe durchgefiihrt.

Verbleibende Verunreinigungen, die grof3fiéichig in den anstehenden Substraten verblieben
waren, wurden lokalisiert, die entsprechenden Fléichen abgegrenzt, in LAGA-Klassen von
Z0 bis Z2 eingeteilt, um sie nach Riickbau der fachgerechten Entsorgung oder Wiederver-
wertung zuzufiihren.
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6.3.3

Die Bedeutung der Bdden ist ,gering”. Streng genommen liegen im Plangebiet
keine Bdden vor. Die Fldichen waren vor dem Riickbau mit bahntypischen Substra-
ten bedeckt, die geringfiigig Bodenfunktionen iibernommen haben. Die Empfind-
lichkeit ist entsprechend ,,gering”. Die Vorbelastung der bahntypischen Substrate
ist als ,mittel” bis hoch einzuschdéitzen. Die nach Riickbau verbleibenden Substrate
sind hinsichtlich ihrer Empfindlichkeit als mittel und in ihrer Vorbelastung als mit-
tel bis gering einzuschdtzen.

Wasserhaushalt

Oberflachengewasser

Unweit des Plangebiets fliefst der Rhein. Das Plangebiet néhert sich Minimum um etwa
165m an den Rhein an (Rheinseite der Max-Schwarz-Strafie) im Bereich der
Wagenbauhalle des CCO.

Der Rheinpegel liegt im Mittel bei 2,38 m und kann bei Hochwasserereignissen um sieben
Meter ansteigen. Die Isohypse 74 m der topografischen Kartengrundlage schneidet das
Plangebiet mittig. Somit ist das Plangebiet mit liber 70 m bis 77 miNHN aufSerhalb der
Hochwasserlinie des Rheins. Eine Uberflutung des Bahngeléndes ist nicht bekannt.

Die Gefahrenkarte HQ10 (www.hochwassermanagement.rlp.de) zeigt ein Uberflutungsri-
siko rheinseitig aufSerhalb der Max-Schwarz-Strafie (per Rechtsverordnung gesetzliches
Uberschwemmungsgebiet).

Der Grenbach liegt im Planungsgebiet nicht mehr als offenes Gewdsser vor. Er unterquert
mit einem gemauerten Gewdlbedurchlass bei km 120,972 den ehemaligen Giiterbahnhof
in mehreren Metern Tiefe und verléuft weiter unter dem Betriebsgeldnde der Victoria Heil-
und Mineralquellen GmbH. Der Grenbach besteht bei Normalverhdiltnissen aus einem
Rinnsal.

Die Bedeutung des Rheins ist als ,,hoch” einzuschdéitzen (als Vorfluter, Lebensraum
Verkehrsader): Die Empfindlichkeit vor allem gegen Verunreinigungen und hin-
sichtlich der Hochwassergefdhrdung ist als ,,hoch” einzuschdtzen. Die Vorbelas-
tung ist in Anbetracht des hohen Nutzungsdrucks als ,, mittel” einzuschdtzen.

Grundwasser

Trinkwasser

Innerhalb der sandig-kiesigen Ablagerungen der Rhein-Niederterrasse ist ein Grundwas-
servorkommen ausgebildet. Auf dem Standort wiesen die Aufschlussbohrungen vom Ok-
tober 2014 die Grundwasseroberfléiche ca. zehn Meter unter Geldnde nach. Der Grund-
wasserspiegel schwankt in Abhdngigkeit des Rheinwasserstandes.

Das Grundwasservorkommen der Niederterrasse wird durch zwei Trinkwasserbrunnen der
Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH im Wasserwerk ,Grenbach” genutzt. Zum
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6.3.4

Schutz der Trinkwasserbrunnen wurde ein Wasserschutzgebiet per Rechtsverordnung vom
10. Juni 2003 festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Ill.

Mineralwasser

Die oberen Horizonte (Niederterrasse) scheinen nach einem Gutachten des Geologischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz nicht mit dem Mineralwasser in unmittelbarer Verbindung
zu stehen” (HART 2011).

Demnach stammt das Mineralwasseraufkommen aus Tiefen von ca. 200 m.

Die Bedeutung des Grundwassers ist als ,,hoch” einzuschéitzen, da sowohl Trink-
wasserfassung als auch Mineralwassergewinnung im Plangebiet relevant sind. Die
Empfindlichkeit des Grundwassers ist mit ,,sehr hoch” zu bewerten, da der Eintrag
von Schadstoffen eine Wassernutzung ausschliefen wiirde. Uber eine Vorbelas-
tung des Grundwassers liegen keine Kenntnisse vor.

Klima und Luft

Die Schutzgiiter Klima und Luft umfassen im Wesentlichen die Leistungen des Naturhaus-
haltes hinsichtlich der Luftreinhaltung beziehungsweise Luftregeneration und des Klima-
ausgleichs.

Die Luftqualitdt (Frischluftversorgung und Luftreinheit) hat grofSen Einfluss auf das Wohl-
befinden von Menschen, aber auch die Entwicklung von Pflanzen und Tieren.

Das Lokalklima ist ebenfalls ein wesentlicher Standortfaktor. Es wird beispielsweise durch
die Intensitdt der Sonneneinstrahlung, besondere Windverhdltnisse oder Niederschlags-
hdufigkeit und -mengen bestimmt.

Das Klima des ,Oberen Mittelrheintals” ist sommerwarm und wintermild. Die durch-
schnittliche Jahrestemperatur liegt bei 9,5°C, das Mittel fiir den Januar bei 1°C, das fiir den
Juli bei 18,5°C. Die Exposition des Untersuchungsgebiets bedingt ein besonders warmes
Lokalklima (Meynen & Schmithiisen 1957 aus Twelbeck 1993). Nach Korneck (1974),
ebenda, gehért es zum mdfSig trockenen Teil des Naturraums mit bis zu 600 mm Jahres-
niederschlag.

Die Hauptwindrichtung generell ist Westnordwest, in den letzten Jahren héufiger wech-
selnd aus Richtung Siidwest, Westsiidwest. Der Rhein bzw. das Rheintal stellt eine Ventila-
tionsbahn dar, so dass auch Luftstrémungen aus siidlicher Richtung bzw. nérdlicher Rich-
tung (je nach GrofSwetterlage) vorliegen und fiir Luftaustausch sorgen.

Die Bedeutung des Plangebiets hinsichtlich des Klimas und der Luftqualitiit ist als
»mittel” einzustufen. Die Empfindlichkeit wird mit ,,mittel” bewertet. Die Vorbe-
lastung wird als ,mittel” eingeschiitzt, da sich gegeniiber dem urspriinglichen
Bahnbetrieb eine Vegetation eingestellt hat, die die klimatischen Auswirkungen
der kahlen Schotterfléchen verringert und fast natiirliche Verhdltnisse erzeugt.
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6.3.5

Landschafts- und Siedlungsbild / Erholungsfunktion

Unter Landschaftsbild wird die dufiere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und
Landschaft verstanden. In die Betrachtung des Landschaftsbildes fliefsen alle wesentlichen
Strukturen der Landschaft ein, einerlei ob sie historisch oder aktuell, ob sie natur- oder kul-
turbedingt sind.

Nach Schemel (1985) erfiillt das Schutzgut Erholungsvorsorge als Beitrag der Umweltqua-
litéit zur physischen und psychischen Regeneration des Menschen folgende Funktionen:

- Wahrnehmunag fiir das Auge, harmonisches Landschaftsbild,

- Wahrnehmung fiir das Ohr, beruhigende Laute, Abwesenheit von Lédrm,

- Wahrnehmung (iber sonstige Sinne, Erleben von Natur,

- Atmen und Riechen von reiner Luft, Spliren klimatischer Reize und

- kognitive Wahrnehmungen, Erfassen von Symbolgehalten.

Die Beurteilung der Leistungsfdhigkeit des Planungsraumes hinsichtlich der Bedeutung als
»Erholungs- und Erlebnisraum” unterscheidet sich insofern von der Bewertung der (ibrigen
Schutzgiiter, als sie sich nur indirekt auf naturwissenschaftliche/ naturhaushaltliche Krite-
rien griindet. Eine Ermittlung erfolgt hauptsdchlich auf Grund empirischer Beurteilungen.

Bewertet wird im Wesentlichen die Erholungsfunktion, die auf dem als natiirlich oder na-
turnah empfundenen Landschaftsbild basiert. Deren dsthetische Wertkriterien sind in An-
lehnung an Bierhals/Kiemstedt/Panteleit (1986) Naturndhe, Vielfalt und Eigenart des
Landschaftsbildes/-raumes.

Das Plangebiet ist in seiner Ausgangslage nicht attraktiv und weist keine Erholungsfunk-
tion auf. Naturndhe ist nicht gegeben. Die Bahnbrache stellt zundchst eher ein Stérpoten-
tial dar, da Zerfall, Vandalismus und Vermiillung das Stadtbild unweit touristischer Attrak-
tionspunkte beeintrdchtigen. Allenfalls als ,,Abenteuerspielplatz” oder Refugium fiir ille-
gale Nutzung jeglicher Art war die Bahnbrache von , Interesse”.

Das Landschaftsbild wie die Erholungsqualitiit des Plangebiets miissen jedoch in ihrem
duferen Zusammenhang gesehen werden. Das Rheintal mit seinen beeindruckenden Aus-
sichten auf Burgen und Weinberge hat einen hohen Landschaftsbildwert.

Im Norden schliefst sich das Martinsschloss und der historische Stadtkern mit zahlreichen
Baudenkmdilern von Lahnstein an. Im Osten thront die Burg Lahneck auf einem dominan-
ten Hiigel iiber der Stadt mit ihren zwei Fliissen. Daran schlief3t sich siidlich ein Natur-
schutzgebiet an, dass aufSerdem Bestandteil europdischer Schutzgebiete (FFH) ist. Der ge-
samte Ostliche Raum ist Teil des Naturparkes Nassau und die gegeniiberliegende Rhein-
seite ist Teil eines Landschaftsschutzgebiets. Das Rheintal ist (iberdies als Welterbe ,Kul-
turlandschaft Oberes Mittelrheintal“ von internationaler Bedeutung und ein touristischer
Anziehungspunkt.

Alles zusammen stellt ein hochwertiges Potential fiir eine kiinftige Nutzung als Wohn-
standort dar.
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6.4

6.5

6.5.1

Die Bedeutung des Plangebiets fiir das Landschaftsbild ist derzeit als , gering bis
mittel” einzuschdéitzen, dank der Einbettung in eine hochwertige Umgebung und
der sich entwickelnden Vielfalt und Besonderheit der Vegetation. Das Potential ist
allerdings ,,hoch”. Die Empfindlichkeit kann ebenfalls als , mittel” bezeichnet wer-
den. Die Vorbelastung ist ,,hoch” auf Grund der Verwahrlosung.

Status-Quo-Prognose

Bei Unterlassung jeglicher menschlicher Einfliisse entwickelt sich auf dem Geldnde zu-
ndchst Buschland und mit zunehmenden Alter ein Baumbestand. Die Heutige potentiell
natiirliche Vegetation (HpnV) des Plangebiets wiirde sich in gréfSten Teil des Plangebiets
als , Perlgras-Buchenwald” (BC) auf Hochflutlehm, Standorttyp Parabraunerden einstellen.
Rheinseitig wiirden sich , Mittlere und tiefere Hartholzaue der Fliisse” (HS) anschliefSen,
auf silikatreichen Ausléufern der Rheinhdnge eher , Stieleichen-Hainbuchenwald”. Die ent-
sprechenden Baumarten haben sich auf der Bahnbrache durch Samenflug oder Verfrach-
tung durch Tiere insbesondere Vdgel bereits angesiedelt beispielsweise Stieleiche (Quercus
robur) und Rotbuche (Fagus sylvatica).

Das Geldnde mit allen Bahnhinterlassenschaften wiirde in wenigen Jahren iiberwuchert
werden. Die Gebdude wiirden den Witterungseinfliissen teilweise noch Jahre standhalten,
jedoch nach und nach zusammenbrechen. Die in den Schotter- und Grusschichten gebun-
denen Schadstoffe kénnten, wenn auch dufSerst langsam, in tiefere Schichten diffundieren.
Die alten Bahnschwellen sind auf Grund ihrer PAK-haltigen Impréignierung langfristig halt-
bar. Ihr Zerfall ist mit der Reduzierung der Schadstoffe insofern verbunden, da der fiir den
Abbau der Lignine des Holzes verantwortliche Weif3pilz auch PAK abzubauen vermag.

Die Rekultivierung und Nutzbarmachung der Fléichen ist alternativlos, zumal dadurch Fld-
chenverbrauch vermieden werden kann.

Auswirkungen auf die Natur- und Landschaftspotentiale

Arten- und Biotopschutz

Durch die Anlage eines Ersatzlebensraumes (Schotterwall) fiir die nach europdischem
Recht geschiitzte Mauereidechse und die fiir die Erhaltung der Art notwendige Nahrungs-
grundlage (Insekten) auf krautigen Offenlandfldchen wird dem Artenschutz Rechnung ge-
tragen. Die Umsiedlung erfolgt durch Nutzung der natiirlichen Migration und Vergrémung
in einen Reststreifen des ehemaligen Gleisfeldes, das durch geeignetes Interieur ertiichtigt
wird. Die Anlage von Willen aus Betonbruch (Hohlrdume bildend) mit einer Abdeckung
aus recyceltem Bahnschotter gibt den verdriingten Mauereidechsen eine gewohnte Um-
gebung, 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 Lebensraum tréigt zur langfristigen Sicherung der Po-
pulation bei. Die Entwicklung von krautiger Vegetation fordert die Ansiedlung von Insek-
ten, die als Nahrungsgrundlage fiir die Mauereidechsen vorhanden sein miissen.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3400 UND 3401
SEITE 201 VON 220 - STAND: 8. AUGUST 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 46.1 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG AUSWIRKUNGEN AUF DIE NATUR- UND LANDSCHAFTSPOTENTIALE

6.5.2

Boden, Wasserhaushalt

Die verunreinigten Substrate der ehemaligen Bahnanlagen werden abgetragen, ihrer Be-
lastung nach separiert und entweder fiir eine geeignete Wiederverwendung aufbereitet
oder einer fachgerechten Entsorgung zugefiihrt.

Eingriffe in den Untergrund fiir die Ver- und Entsorgungsleitungen werden minimiert. Die
Verfiillung erfolgt mit Originalmaterial oder vergleichbar bindigem schadstofffreiem Sub-
strat.

Offentliche Flidchen (evtl. im Verkehrsraum) erhalten eine Aufschiittung aus geeigneten
Erdstoffen in einer Stéirke von 30 cm.

Die Bestandsfldchen waren auf 622 gm zu 100 % versiegelt; auf 16.948 gm muss eine
Versiegelung von 75 % veranschlagt werden. Das ergibt eine versiegelte Flédche von ca.
13.333 gm. Dem steht nach Realisierung der Planung eine Versiegelung von 13.339 gm
gegeniiber.

Oberflaichengewasser

Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser erfolgt hier nicht.

Das Plangebiet wird komplett aufSerhalb der Hochwassergeféhrdung HQ 100 beplant und
teilweise durch Anheben des Niveaus aus dem Hochwassergefdhrdungsbereich herausge-
hoben.

Der Verlauf des Grenbachs bleibt unterirdisch erhalten. Eine Offenlegung ist aus 6kologi-
scher Sicht nicht sinnvoll, da die Verrohrung oberhalb und unterhalb des Plangebiets auf
insgesamt etwa fiinfhundert Metern bestehen bleibt und in das Gewdsser notentlastetes
Abwasser eingeleitet wird. Dariiber hinaus kann die Einschnitttiefe in das Planungsge-
ldnde je nach geplanter Geldndehéhe bis zu maximal vier Metern betragen, was aufgrund
der dann entstehenden Sohltiefe Mafsnahmen der Unfallsicherung erfordert. Die Ertiichti-
gung des Gewédlbes ist vorgesehen.

Die Abwdsser der kiinftigen Nutzung werden einem bestehenden &ffentlichen Mischwass-
ersammler (DN 700) zur Abwasseraufbereitung (Klédranlage Niederlahnstein) zugeleitet
(Verlauf Max-Schwarz-StrafSe).

Oberfldchenwdsser/Niederschlagswdsser werden gemdf3 § 55 Abs. 2 WHG gesondert ge-
fasst und aus der Trinkwasserschutzzone Il heraus liber den Grenbach dem Rhein zuge-
flihrt. Die Kapazitit der Grenbach-Verrohrung wird gegebenenfalls ertiichtigt.

Die geplanten Schmutzwasser- und Regenwasserkandle sind in méglichst geringer Tiefe zu
verlegen und mit bindigen Substraten/Erdstoffen zu verfiillen (Grundwasserschutz, Trink-
wasserschutzverordnung Wasserfassung Grenbach).

Die Filterfihigkeit der Bodenschichten wird durch Einsatz von geeigneten Erdstoffen und
die Entwicklung biologisch aktiver Oberbodenschichten und damit die Versickerungsrate
und -qualitdt verbessert. Die Versiegelung wird um rund 30.000 gm verringert.
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6.5.3

6.5.4

6.6

Klima, Lokalklima

Ein Einfluss auf das Kleinklima besteht insofern, dass die thermische Aufladung des ehe-
maligen Bahngeldndes durch flichenhafte Versiegelung wieder erreicht, méglicherweise
sogar lbertroffen wird.

Eine angemessene Durchgriinung mit Griinflichen, Dach- und Fassadenbegriinung kann
dem entgegenwirken.

Die Ventilation wird gegeniiber der offenen Bahnfldche durch Bebauung verringert.
Dennoch bleiben durch die offenen Hof- und Lagerflidchen Korridore und Angriffsfléichen
fiir Starkwinde und Béen.

Die Frischluftversorgung bleibt vom Rhein her durch die Ventilationsbahn des Stroms er-
halten. Die Ventilation iliber das ehemals freie Gleisfeld entfidllt, was Austrocknung und
Zugluft verringert. Ausdiinstungen von Schadstoffen aus belasteten Bodensubstraten und
imprégnierten Holzschwellen liegen nicht mehr vor.

Die Luftqualitdt verbessert sich grundsdtzlich. Jedoch ist von gewerbetypischen Emissionen
auszugehen. Hier ist vor allem auf emissionsarme Verfahren und Filtertechnik der
Abluftanlagen nach dem Stand der Technik zu achten sowie die offene Lagerung von
Feinstoffenl zu vermeiden.

Die CO,-Bindungsrate kann durch den Einsatz von Griinelementen (Griinfldchen, Bdume,
Hecken) verbessert werden.

Die Wdérmeversorgung erfolgt liber moderne Systeme der Kraft-Wdrmekopplung (Block-
heizkraftwerk) und Nutzung erneuerbarer Energie. Die Ausfiihrung der Gebdude nutzt
Technologien zur energiesparenden Bauweise nach dem Stand der Technik.

Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Landschafts- und Siedlungsbild / Erholungsfunktion

An die Gestaltung der Gebdude und Fléichen wird ein hoher Anspruch gestellt, der der Lage
im Rheintal entspricht. Gebdudehéhe und Gestaltung diirfen sich nicht erheblich stérend
auf das Gesamtbild auswirken. Von der Rheinseite aus gesehen verschwindet die geplante
Bebauung durch einen ca. 150 m breiten Streifen gdrtnerischer Nutzung und
Baumbewuchs. Einerseits wird bedingt durch das Relief im Rheintal von héher gelegenen
touristisch relevanten Standorten Einblick in das Geldnde gewdihrt.

Andererseits bestehen bereits fiir Industrie und Gewerbe typische Bebauungen in der
Nachbarschaft, so dass von einer Erweiterung in einem vorbelasteten Bereich der
Landschaft ausgegangen werden kann. Dachformen und
Dachflichengestaltung/-begriinung kénnen hier zu einer Minderung des Einflusses auf das
Landschaftsbild beitragen.

Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept beruht auf folgenden Grundsétzen:
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6.6.1

° Ausgleich fiir 6kologische Funktionen, die das Planungsgebiet vor Inanspruchnahme
erfiillt hat,

° Entwicklung eines 6kologisch gesunden Arbeitsumfeldes mit lokaler
Erholungsfunktion (Pausenbereiche).

Aus diesen beiden Anforderungen ergibt sich die Aufgabe, Strukturen zu entwickeln, die

flir die spditere gewerbliche Nutzung nicht stérend, sondern eher bereichernd wirken und

es Tieren und Pflanzen zu erméglichen, Riickzugsrdume, Deckung und Durchquerungsmég-

lichkeiten zu finden:

° Synergie zwischen dkologischen Zielsetzungen und Arbeitsumfeldqualitdit.

Artenschutz und Ausgleich von Biotopfunktionen

Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist
es zwingend notwendig, den artenschutzrechtlichen Ablaufplan (SaP, Twelbeck 2015) ein-
zuhalten.

Reptilien - Mauereidechse (Podarcis muralis)

Die bedeutendste Mafinahme fiir den Artenschutz ist die Schaffung eines Ersatzlebens-
raumes flir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzte Mauereidechse (A1 und A2).

Neben dem Kernlebensraum (A1) mit den fiir die Uberwinterung geeigneten Tiefenberei-
chen, Tagesunterschliipfen und Eiablageplditzen, ist ein ausreichend ausgedehntes Areal
als Nahrungshabitat (A2) erforderlich.

Der Kernlebensraum besteht aus einem Wall, im Inneren und in der Tiefe aus Betonbruch
und mit einer Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter versehen. Diesem Wall sind
Kies-und Sandlinsen zur Eiablage vorgelagert.

Die Ausstattung des Ersatzlebensraums beinhaltet ebenfalls ein verbleibendes Gleis, das
sowohl in der Vergrimungsphase als Konstante fiir die Mauereidechsen von Bedeutung ist
als auch als kiinftiges Inventar, da sich auf den unterschiedlichen Materialien (Holz, Stahl,
Stein) unterschiedliche thermische Verhdltnisse ausbilden. Diese werden von den wech-
selwarmen Mauereidechsen zum Aufwérmen benétigt.

Die Ausstattung des Nahrungshabitats orientiert sich an dem Zustand der Bahnbrache,
also an mehr oder weniger deckender krautiger Vegetation und vereinzelten Stréuchern.

Die Uberlassung des éstlichen Randstreifens des Plangebiets fiir den Artenschutz mit der
Anlage eines Walles und Erhaltung eines Teils der Fliiche mit originalen Standortbedin-
gungen dient einerseits dem Artenschutz fiir die Mauereidechse inklusive Nahrungshabitat
und andererseits dem Erhalt bzw. der Entwicklung von Staudengesellschaften trocken-
warmer Standorte.

Mit dem Riickbau des Gleisfeldes werden sukzessive die Ersatzstrukturen angelegt und die
Mauereidechsen durch das Vorriicken der Baumaschinen inkl. vereinzelte Rettungsfdnge
in den Ersatzlebensraum vergrdmt.
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Der zwischen Bahnstrecke und kiinftigem Mischgebiet entstandene Ersatzlebensraum
schliefst im Norden an eine Bahnrestfléiche von 2.900 gqm an, die aus technischen Griinden
gewidmet bleiben muss, oberirdisch jedoch nicht beansprucht wird und brach fdllt. Durch
gezielte Pflege soll auf dieser Fliche eine Vernetzungsstruktur geschaffen und erhalten
werden, die es den Mauereidechsen erlaubt, in andere Gebiete zu wandern bzw. sich aus-
zutauschen.

Insekten

Die Lebensbedingungen im Nahrungshabitat sind ebenfalls geeignet fiir die besonders ge-
schiitzte Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens).

Fledermause

Fiir die potenziellen Ruhestdtten von Fledermdusen, die dauerhaft beseitigt werden (Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), ist ein entsprechender Ausgleich erfor-
derlich (bereits im Bebauungsplan 45 aufgenommen und hier nur zur Information).

Um eine Tétung von Fledermdéusen auszuschliefSen, wurden die Gebdude im Winter abge-
brochen. Die durch den Abbruch der Gebdude entfallenden Ruhestdtten fiir Fledermduse
(Ubertagungsquartiere) sind im Rahmen der landschaftspflegerischen Mafnahmen durch
zehn Spaltenquartiere zu ersetzen (bereits im Bebauungsplan Nr. 45 beriicksichtigt). Diese
Spaltenquartiere miissen an den geplanten Gebduden oder in der ndheren Umgebung des
Vorhabengebiets installiert werden.

Sollten die im Bebauungsplan 46.1 erfassten Bestandsgebdude abgerissen oder wesentlich
umgestaltet werden, so sind die artenschutzrechtlichen Belange erneut zu priifen
(Fachbeitrag Artenschutz).

Avifauna

Die Gehélze im Vorhabengebiet mussten nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG im Winter, au-
Berhalb der Zeit vom 1. Mdirz bis zum 30. September, gefillt werden. Die Gehélze wurden
nur oberirdisch abgeschnitten, die Stubben verblieben im Boden (SaP: Artenschutzrechtli-
cher Ablaufplan). Da die ubiquitidren Heckenbriiter im Umfeld ausreichend Ausweichhabi-
tate finden konnten, wurde die 6kologische Funktion der potenziellen Fortpflanzungsstdt-
ten und Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt.

Um eine Tétung von gebdudebriitenden Vogelarten auszuschliefSen, mussten die Gebdude
im Winter abgebrochen werden (vorgezogene Mafinahme).

Durch den Abbruch der Gebdude konnte es zu einer Zerstérung von potenziellen Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten von Végeln gekommen sein. Die durch den Abbruch der Gebdude
entfallenden Fortpflanzungs- und Ruhestédtten von Végeln sind im Rahmen der land-
schaftspflegerischen MafSnahmen durch zehn Nisthilfen fiir Nischenbriiter zu ersetzen.
Diese Nisthilfen miissen an den geplanten Gebduden oder in der néheren Umgebung des
Vorhabengebiets installiert werden (bereits im Bebauungsplan Nr. 45 beriicksichtigt).
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6.6.2

6.6.3

Sonstige AusgleichsmaBnahmen

Gestalterische Aspekte sind durchaus mit 6kologischen Aspekten vereinbar. Selbst der
spdtere Pflegebedarf kann durch die geeignete Auswahl und Kombination von Pflanzenar-
ten und Inbeziehungsetzen von Anordnungen/Biotoptypen verringert werden.

Eine Durchgriinung kann erreicht werden, wenn z.B. auf den die einzelnen Grundstiicken
weniger exponierte Randstreifen fiir Heckenstrukturen zur Verfiigung gestellt werden.
Ergdnzt werden die MafSnahmen durch Nutzung der Gebdude als Vegetationstréiger.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Gesamtbild ineinandergreifender Faktoren:

° lineare Strukturen mit Verbundfunktion,

° differenzierter Aufbau bzw. Gestaltung (visuell, Aufhebung der Strenge),

° artenreiche und dynamische Gestaltung (biologische/6kologische wirksame Vielfalt),

. Beschrinkung von Intensivpflege durch Beschrénkung auf tatséchlich notwendige
Bereiche und Mafinahmen (kostensenkend, weniger Eingriffe = 6kologischer Vorteil),

. klimatische Verbesserungen und Erweiterung der Lebensréume durch Fassaden- und
Dachbegriinungen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Bei den fiir Natur- und Landschaftsschutz bedeutsamen gréfieren zusammenhdngenden
Fldchen muss eine umfassende Vermeidung ékologischer und landschaftsgestalterischer
Risiken angestrebt werden.

Von besonderer Bedeutung sind die Vermeidung von Verlusten und Beeintriichtigungen
geschlitzter Tierarten, die Vermeidung der Verschmutzung von Boden und Wasser und die
Vermeidung von Emissionen (Staub, Ldrm) durch das Baugeschehen.

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung der SGD 2015 sowie des Ab-
fallwirtschaftskonzeptes und dem vorzeitigen Beginn sind einiger der hier aufgefiihrten
Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich bereits ausgefiihrt oder
laufend. Sie werden zur Gesamtdarstellung gleichwohl aufgefiihrt.

° V1- Vermeidung der Tétung von Mauereidechsen durch Einhaltung des
artenschutzrechtlichen Ablaufplans
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,, Tétungsverbot”):
Durch die vorgezogenen AusgleichsmafSnahmen und die damit verbundene schritt-
weise Verdrdngung der Mauereidechsen aus dem Vorhabengebiet konnte eine T6-
tung von Mauereidechsen weitgehend vermieden werden. Da dies jedoch nicht voll-
stdndig ausgeschlossen werden konnte und einzelne Individuen durch die 6kologi-
sche Baubegleitung gefangen werden mussten, wurde fiir das Vorhaben ein Antrag
auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemdf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG ge-
stellt und genehmigt. Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde nach § 44
BNatSchG zu vermeiden, war es zwingend notwendig, den artenschutzrechtlichen
Ablaufplan einzuhalten (vorgezogene MafSnahme).
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° V2 - Vermeidung der Stérung der Mauereidechsenpopulation durch saisonale
Terminierung der Riickbauarbeiten
$44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG (,Stérungsverbot”): Die Verdridngungs- und Vertrei-
bungsmafinahmen wurden und werden aufSerhalb der Fortpflanzungs- und Uberwin-
terungszeiten durchgefiihrt, so dass es zu keiner erheblichen Stérung kommt (vorge-
zogene Mafsnahme).

° V3 - Vermeidung der Tétung von Fledermdédusen und gebdudebriitenden Vogelar-
ten durch Gebdudeabbruch im Winter
Um eine Tétung von Fledermdusen und gebdudebriitenden Vogelarten auszuschlie-
f3en, wurden die Gebdude im Winter abgebrochen. War dies im Einzelfall nicht még-
lich, so erfolgte eine Uberpriifung auf Fledermduse bzw. Brutvégel unmittelbar vor
dem Abbruch (vorgezogene Mafisnahme).

Allgemeine MaBBnahmen im Zusammenhang mit baubedingten Auswirkungen und
Hinweise fiir den Baubetrieb:

. Durchftihrung der Entbuschung und Baumfdllarbeiten im Winter, also aufSerhalb der
Vegetationsperiode: gemdfS § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind diese Arbeiten vom
1. Mdrz bis 30. September verboten (Verminderung der Beeintréchtigungen der
Avifauna) (vorgezogene MafsSnahme);

. Durchftihrung einer Kampfmittelrdumung durch ein zertifizierte Unternehmen
(vorgezogene Mafsnahme);

° Vermeidung von Eingriffen in den Untergrund und Schddigung/Durchbruch der
grundwasserschiitzenden Bodenschichten gegebenenfalls Minimierung der Eingriffs-
tiefe;

° Vermeidung des Eintrags von Schadstoffen aus dem Riickbau der Gleisbetten und
Fundamente in den gewachsenen Untergrund durch sachgerechte Zwischenlagerung
in getrennten Haufwerken und Stofftrennung (Absieben) bei geplantem Wiederein-
bau (Recycling);

° Vermeidung von Eingriffen in hochwertige Bereiche aller Schutzgliiter mit spezifi-
schen Empfindlichkeiten bzw. Schutz von Einzelobjekten wie Bdume oder Baumrei-
hen (Randbereich) im Zuge der Anlage von BauerschliefSungswegen und Bauhdfen;

° Schutz der Fliefgewdsser und ihrer Uferbereiche vor vermeidbaren Beeintrdchtigun-
gen (Wasserschutz, Artenschutz) - keine Baustelleneinrichtungen in Rheinndhe;

° Reduzierung der generellen Fléicheninanspruchnahme als Versiegelung (sparsamster
Fldchenverbrauch) im Zusammenhang mit dem Baubetrieb, der Anlage von Baustof-
flagerfldchen, Baustelleneinrichtungsfldchen und -erschliefungswegen;

° Verantwortungsbewusster Umgang mit Treib- und Schmierstoffen (regelmdfige
Kontrolle auf Dichtheit, beispielsweise Verwendung biologisch abbaubarer Hydrau-
likéle) zur Vermeidung von Geféhrdungen des Bodens und des Grund- bzw. Oberfld-
chenwassers;

° Wiederherstellung (Rekultivierung) von Fldchen fiir Baustofflager, Maschinenparks,
Unterkiinfte, Bodenlagerfldchen;
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° Vermeidung starker Staubentwicklung beim Riickbau der bahntypischen Substrate
des Gleisfeldes zur Vermeidung von Schadstoffabdrift durch Staub und Wind sowie
aus Griinden des Arbeitsschutzes (vorgezogene MafSnahme).

MaRBnahmen im Zusammenhang mit anlagebedingten Auswirkungen

Diese Mafsnahmen kénnen nur zur Risikoverminderung beitragen, da die Neubebauung in
der Regel mit 6kologischen Risiken verbunden ist. Sie kénnen jedoch durch geeignete
Mafinahmen verringert werden.

° Reduzierung von Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes (visuelle Stérungen)
durch Gestaltungsmafsnahmen;

. Minimierung der Verlegetiefe von Schmutz- und Regenwasserkandilen in der Fléiche
und Anpassung an den vorhandenen Sammler bzw. den Grenbach im Nahbereich;

° Auswahl gebietstypischer und Vermeidung landschaftsfremder Baumaterialien;

° landschaftsgerechte Bepflanzung (Verwendung heimischer und standortgerechter
Arten) an technischen Bauwerken, an Béschungen und Straf3en begleitenden Freifld-
chen;

° Minimierung der gewerbetypischer Emissionen (z.B. Schall, Feinstaub, fliichtige
Kohlenwasserstoffe, Geriiche) aus Betrieb und Lieferverkehr gemdf3 BIMSchG,
Maschinenldrmschutzverordnung 32. BImSchV etc.);

° Vermeidung einer zusdtzlichen Ldrmbelastung fiir die 6stlich der Bahnlinie gelegene
stddtische Bebauung durch Reduzierung der Ldrmausbreitung um Schallreflexionen,
die durch die geschlossene senkrechte Gebdudefassade auf die ostseitig vorhandene
Wohnbebauung entsteht, auszuschliefSen, sind alle Fassaden in Richtung Bahnlinie
hochschallabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB auszufiih-
ren. Dadurch treten keine Pegelerh6hungen auf, so dass der gesamte Baukérper als
unbedenklich zu betrachten ist;

° Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden, Wuchshemmstoffen, Diinger etc. bei der
Pflege der Griinanlagen;

° Sammlung und Ableitung der Oberfléichenwdisser liber den Grenbach zur Verringe-
rung der Versickerung und Beeintridchtigung des Grundwassers im Wasserschutzge-
biet.

6.6.4 AusgleichmaBBnahmen fiir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen

AusgleichsmaBBnahmen

. A1 - Schaffung eines Ersatzlebensraums (CEF) fiir Mauereidechsen
Anlage einer zwei Meter hohen und fiinf bis sieben Meter breiten Wallschiittung mit
einem Kern aus Betonbruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter, Sand
und Kieslinsen und Betonschwellenstapeln (vorgezogene MafSnahme).
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° A2 - Anlage von Nahrungshabitaten fiir Mauereidechsen
Anlage von Kraut- und Staudenfluren auf Magersubstraten und Schotterfeldern der
alten Bahnanlagen (Restfldchen, Gleisstrang), Habitat fiir typische Pflanzengesell-
schaften der Bahnbrachen, Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens)
und andere Insekten.

GestaltungsmafBnahmen mit Ausgleichsfunktion

Gestaltungsmafinahmen kénnen auch Ausgleichsfunktionen libernehmen, wenn sich ihre
Anlage an 6kologischen Aspekten orientiert. Gerade die Durchgriinung eines Baugebiets
mit einheimischen Gehélzen und Kréiutergesellschaften, die Entwicklung von Vielfalt und
Vernetzung kann neben einem hohen landschaftsgestalterischen Effekt positive Auswir-
kungen auf die Lebensbedingungen fiir Kleinséuger, Végel und Insekten haben. Letztend-
lich leistet intakte Natiirlichkeit, auch wenn sie geplant entstanden ist, einen hohen Bei-
trag fiir die Wohn- und Erholungsqualitdit.

. G1 - Anlage strukturierter Hecken
Anlage strukturierter Hecken (mind. 1,50 m Breite und 1,75 m Héhe) als Verbund-
und Strukturelemente aus einheimischen Gehélzarten auf ca. 10 % der Fldche. Die
Hecken sollen Sichtschutzfunktionen mit einer guten Durchgriinung verbinden und
als Lebensraum und Nahrungshabitat fiir Singvégel, Kleinsduger und Insekten
dienen. Die im Planungsraum ansdssigen Tierarten erhalten neue Brut- und
Nahrungshabitate.

Die Durchfiihrung von Ausgleichsmafinahmen kann in speziellen Féllen bereits vor Beginn
der Bauarbeiten notwendig sein, um Tieren und Pflanzen die Umsiedlung an den neuen
Standort vorab zu erméglichen. Das betrifft die MafSinahmen A1 und A2. Der Riickbau der
Bahnanlagen ist nur méglich, wenn der Ersatzlebensraum fiir die Mauereidechsen zeitpa-
rallel und angrenzend zur Verfligung gestellt wird und die Umsiedlung durch Nutzung der
natiirlichen Migration und durch Vergrimung erzielt wird.

Flachenbilanz

Die folgende Tabelle stellt die Inanspruchnahme von Fldchen der Bahnbrache der geplan-
ten Fldchenzuteilung des Bebauungsplans Nr. 46.1 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Siid - gegentiber:
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6.8.1

6.8.2

Gegeniiberstellung der Flaichennutzung/Biotoptypen von Bestand und Planung

Bestand GroRe Planung / Zielbiotope GroRe

HN1 | Gebaude 622 gm | HN1 | Gebaude 4.929 gm
VB1 | FuBweg 872 gm | HV3 | Hoffldche/Lagerflache/

HT1 | Parkplatz 7.095 gm

VH3 | Gemeindestralle 1.315gm

BDO | Hecken 1.750 gm

HD9 | Brachflache 16.076 gm | HD9 | Brachflache, Gleisanlage (CEF) 2.481 gm

Summe 17.570 gm Summe 17.570 gm

Damit stehen nach Realisierung der Planung dem Naturhaushalt 4.231 gm Fléichen unter-
schiedlicher Biotopqualitét und Ausstattung zur Verfligung.

Hinweise fiir die Textlichen Festsetzungen

Hinweise fiir Griinflaichen auf Gewerbegrundstiicken

Fiir die Griinfldichen werden dabei folgende Zweckbestimmungen vorgeschlagen:

° Weniger durch den Nutzungsdruck exponierte Randbereiche der privaten
Gewerbefldchen sind als differenzierte Hecken auszufiihren.

. An griinordnerisch relevanten Vorgaben werden zudem die Durchgriinung von
Stellpldtzen (randliche Strauchpflanzungen, Teilversiegelung mit Begriinung), die
Begriinung von Fassadenfldchen (mindestens 40 %) und die Begriinung von
Flachddchern je nach Eignung (sofern sie nicht der Energiegewinnung dienen)
empfohlen.

Pflanzliste

heimische Laubbdume als Hochstimme und/oder Heister
Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia), Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Winter-Linde (Tilia cordata.

Wildobst

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

heimische fruchttragende Stréucher
Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Europdisches Pfaffenhiitchen (Euonymus euro-
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paea), Gemeine Berberitze (Berberis vulgaris), Gewdhnliche Traubenkirsche (Padus
avium), Haselnuss (Corylus avellana), Hunds-Rose (Rosa canina), Purgier Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), WeifSdorn (Crataegus
monogyna), Wild-Apfel (Malus sylvestris), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

Ausschlussliste
Die Verwendung folgender Gehélzarten sollte ausgeschlossen werden:

Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) ist auf Grund ihrer invasiven Eigenschaften und
der Gefahr der Ausbreitung im Ersatzlebensraum fiir die Mauereidechsen zu vermeiden,
aufserdem - wegen GréfSe, 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. Grofsbdume), Rosskastanie (Aes-
culus hippocastanum), Schwarznuss (Juglans nigra), Schwarzpappel (Populus nigra), Wal-
nuss (Juglans regia) - bzw. wegen geringer Gkologischer Eignung - Koniferen: Tannen
(Abies) Fichten (Picea), Kiefern (Pinus), Douglasien (Pseudotsuga), Lédrchen (Larix), Hem-
locktannen (Tsuga), Wacholder (Junipperus), Lebensbdume (Thuja) Mammutbdume (Se-
quoiadeae) u.a. Zypressengewcdichse (Cupressaceae), generell Flachwurzler.

Sortiment fiir Krautsaume

Agrostis capillaris (Rotes Straufgras), Allium oleraceum (Gemiise-Lauch), Anthemis tincto-
ria (Fdarberkamille), 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).
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7.1 Biotoptypenkarte: Bestand Nutzungsstrukturen

LEGENDE

HD9 tt tm tx og oa stm Brachflache der Gleisanlagen, Bahngelande, ehemaliger Schienenbereich

HD9 tt oq1 oa stm Brachflache der Gleisanlagen, Bahngelande,
Gleisnebenflachen (Schotter - grusreich)

HN1 Gebiude

VB1 Feldweg / VB5 FuRweg

111

Bestand: Biotoptypen, Nutzungsstrukturen

Nr. Anderungen bzw. Erganzungen Datum Name

Aufgestellt Anl.- Nr.: Blatt 1
Landschaftsdkologie und Zoologie

Dipl.-Biol.Rudolf Twelbeck . - Datum Name
Im Leimen 2 Lustte, > bearb. Jan, 2018 Henkel
55130 Mainz O ¢

Tel. (06131) 99 95.0 Fax (06131) 99 95-22 s gez. 2019 Henkel
E-Mail:info@twelbeck.de Mainz, 15.01.2018 gepr. Jan. 2018 Twelbeck
Vermessung:

Bauherr:

Rheinquartier GmbH & Co. KG
Max-Schwarz Strafe

wohney w
56112 Lahnstein s :@.“ RHE”\J

2018
MaBstab Ident-Code
1:1000 Az:
Riickbau Giiterbahnhof Oberlahnstein Ausgabe vom
"~ Format | Biotoptypenkarte zu BPlan 46.1 Ersatzf.
297 x 560 Ursprung
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Biotoptypenkarte: MaBnahmenplan

LEGENDE
- Gewerbegebiiet
- Wirtschaftsweg
_ MafRnahmeflachen
&f' MaBnahmen Nr. *’7 Kurzbeschreibung
A3 Anlage CEF
Anlage eines Ersatzlebensraumes
* -Erlauterung der MaBnahme
“ = AusgleichsmaBnahme
G = GestaltungsmaBnahme
v = VermeidungsmaBnahme
MaRnahmenplan
Nr. Anderungen bzw. Erganzungen Datum Name
Aufgestelit: Anl.- Nr.; Blatt 1
Landschaftsdkologie und Zoologie
Dipl.-Biol.Rudolf Twelbeck . o Datum Name
Im Leimen 2 f f/,',‘.‘/({, ~ bearb. Jan. 2018 Henkel
55130 Mainz A=t S oz Jan. 2018 Henkel
Tel. (06131) 99 95-0 Fax (06131) 99 95-22 99z -
E-Mail:info@twelbeck.de Mainz, 23.01.2018 gepr. Jan. 2018 Twelbeck
Vermessung:
................................ 2018
Bauher:
Rheinquartier GmbH & Co. KG -
Max-Schwarz Strafie Wohnen im Weltkulturerbe
Se112tahnstein @000 Goscasusanaicnsiiede == [ ARTIEFRD
reen S— RHE'N‘ \“._./m‘\f | e
................................ 2018
Malistab Ident-Code
1:1000 Az:
Riickbau Giiterbahnhof Oberlahnstein Ausgabe vom
Format Biotoptypenkarte zu BPlan 46.1 Ersatz f
297 x 560 Ursprung
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ANLAGE PLANZEICHNUNGEN (UNMASSSTABLICHER ABDRUCK)

8.1 Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 45/45Ae
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8.2 Bebauungsplan Nr. 46.1
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Planzeichen
gemas der Uber die der und die D:
des P 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

@ Zuordnung Mischgebiet, hier Nr. 7

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNvO)

@ Zuordnung Gewerbegebiet

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baulinie

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Strassenverkehrsfidchen

Private StraBenverkehrsflachen

- _a Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflachen
(§5Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

private Grinflachen

Zuordnung private Grinflachen, hier Nr. 1

P und Fléchen for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

(§SAbs2Nr.10 und Abs 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs.6 BauGB)

—1"L 'Lb—- Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und von Natur und L
—1T TP— (§ 5SAbs.2Nr.10 und Abs 4, § 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs.6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des des
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Nachrichtiiche Ubernahme
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