BAULEITPLANUNG
DER STADT LAHNSTEIN

AUFSTELLUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 45
RHEINQUARTIER LAHNSTEIN
TEILGEBIET NORD
EINSCHL. ANDERUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
UND BEGRUNDUNG

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
UMFANG: 344 SEITEN - STAND 23. JANUAR 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
INHALT

INHALT

1.1

111
1.1.2
113
1.2

121
1.2.2
1.2.3
1.2.4
1.25
1.2.6

1.2.7
1.2.8

1.2.9
1.2.10

1.2.11
1.2.12

1.2.13
13
131
13.2
133
134
14
15
151
15.2
153
1.5.4
1.6
1.7
1.8
18.1
1.8.2
1.8.3

Textliche FESTSETZUNZEN ......ceuuiieeiitenieiieerteniereererteenertenneeeansrensesenssessnssssssessnssessnnsssanne 7
Formelle GrunNdIageN .......ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeernreerrrrrreeereeseeeeeseeseseseesesesssssseseesssessssseessssesssssssssssesssssssssens 7
[2{Tol 144U o o] =T T PSP OP PR PPPPPRRPPRO 7
BeStandteile der PIanUNE ... .cooiii ittt st sb e st e e bt e e at e e bt e e aae e bt e e nat e e baeenaeeeees 8
Anderung bzw. AUfhebung der FEStSEIZUNZEN ...........c.cveieveueeeeeeteeeeeteee et ettt s e etee et seasereseseaetensens 9
Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch............ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininiininnnnneeeeeeeeeeeeeen. 10
Art der baulichen Nutzung (§ 9 AbS. 1 NI. 1 BAUGB) ..cccuviivieiiiieniee ittt ettt e st st e st e sreesbeesareeens 10
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BAUNVO) .....cccceivriirieeriiecieecieecveeeenn 11
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BAUNVO) ....cuviiiieiiie ettt ettt ettt e et vee e e etreaeenns 14
Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)..... 15
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).............. 15
Offentliche Verkehrsflichen sowie den Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

(8§ 9 ADS. 1 NF. 11 BAUGB) e cuuiiiiiieiee ittt ettt sttt sttt sttt e sabe e s be e sabeesabeesabeesateesabeesabeesabeesateesasaenaseas 15
Offentliche und Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 NI. 15 BAUGB).......ccocveiivireeeiirieeeecteeereeteseereeteeereeressere v 15

Maflnahmen 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 ADS. 1 NI 258 BAUGB) ...uiiiiiiiiiceiiiee ettt ettt ettt e e ettt e e e ettt e e e eateeeeetbeeeeaataeeeeaasaaeeesbeeaeentaeeeesseeesasseeann 16
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) ......ccccccceecvieeeeiienenns 17
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur

Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 AbS. 1 NI 24 BAUGB).......uii ittt e ettt e ettt e e e et e e e e tae e e eaaeeeeetbeseeensaeeeeanns 17
Festsetzung der Hohenlage (§ 9 ADS. 3 BAUGB)........ocoiuiiieeiiiieceieee ettt ettt et eetee e e etteeeeeaaeeeeeaaaeaeetreaeanns 19
Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen

soweit sie zu seinem Verstandnis oder fiir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig

oder zweckmaRig sind (§ 9 AbS. 6 BAUGB)......ccccuiiieeiie et cteeeetee et e e e e e st ee e e sata e e s sanaeeessreeesneaeeeennnes 20
Grenzen des rdaumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BAUGB)........ccoccuiieiiiiie e 23
Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung 24
AuRBere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBAUO) .....ccvvevirveeeeiieenectieeeeeereereseere e snens 24
AuBere Gestaltung von Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBAUO) ....cveuvevivveeeeireeeeeeeeeeecteseeseereereseeresveseesesnens 24
Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO) .........cccccuvveeeneee. 25
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBAUO).....cccueeeeivieeeeiieeeeeiee et 25
Hinweise und EMPFEhIUNGEN .......ccciiiiiiiiiieecceeerrrerreeeeeeessee e sseseeseseeesseessesessssesssssasessassassaans 26
N =T 41 1T = 30
o4 TP 1 OO PSPPSR UPRTPOPPRR 30
Sortiment flir ObstbaumMPTlaNZUNGEN ........oeiii e e e et e e e e e s e e satbe e e e e e eeeanees 30
SOrtiMENT U KraUTSAUMIE 1. ettt e et e sttt e e sttt e e e s abe e e e sabaeesabaeessabbeessntaeesnasas 31
AUSSCRIUSSIISTE 1.teieiiie ettt ettt et e e e st e e s ate e e sttt e e e sabaeessasbaeesabbeeesanbaeesaasaeeesabeeeesnnseeesnnnes 31
Abdruck der Anhange 8, 8.3 und 9 aus der Schalltechnischen Bewertung ..........cccccccecccrnnnnnnennnessssssennes 32
Rechtsverordnung iiber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes.......cccccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininneeeneeeeeenn 36
AUSTErtiSUNESVEIMEIKE .....eeeeeeirsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsnnne 41
Ausfertigungsvermerk der rechtskraftigen Bebauungsplanung ..........c..oeeveiiiiiiiiiiec e 41
Ausfertigungsvermerk der ersten ANderUngSPlanUNE.........c.ovuievieiuieeeeiieieeeeseestee s ses st se st srsssesssessaens 42
Ausfertigungsvermerk der zweiten ANderungsplanUNng .........cveveevieivveeiirieeeeieree et ress e essereseens 42

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
SEITE 2 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD

INHALT
2 Begriindung des Stammplanes .......c.ccieeiiieeiiiiiieieeiireecrrneerensesrnesesenssesensesenasesenssssenns 43
21 Grundlagen 43
2.1.1 Yo d I [ W) = o | =0T o1 1= AU 43
2.1.2 LUFLAUTNANIME et e s e e st e e s sttt e e e sab e e e e sabaeesaabeeeesabeeeesntaeesanbeeeeabeeeeanns 44
2.13 Blick von der gegeniiberliegenden RNEINSEITE.........c.uuiiiiiii et e e e e e e aare e e e e 45
2.2 Planungsansatz und Planungsziel 45
2.2.1 Aufgaben der BaUlBItPIANUNE ........ueiii e e e e e e s e et e e e e e e e e e s abaaseeeeeessntbaseeeaeeennses 47
2.2.2 StAALEDAUNCNE SIUBTION ..eii ittt et e e st e e sttt e e e s bt e e e saabaeesrabeeessabbeessnnsaeesnnses 49
2.2.3 [ IRy e o o T & =T g T=T oY LU U o =SSR 51
2.24 Vorhandene FIACNENNULZUNG ......cccviii ettt e e et e e e et e e e et e e e s tteeeesstaeeeansaeeesnsseaeannseeesnnnnes 52
2.2.5 [ Yol oY= e o 1W U g =4 o] = 01U ] - SRS 52
2.2.6 Freistellung von Bahnbetriebszwecken (ENtWIdMUNE) ...coooviiiieiiiii ettt et e aee e et e 53
2.2.7 L =T =T o TIPSR 55
23 Stadtebauliches KONZEPt .......eeeeeeeeeeeeeeeeeemeemnmmnmmmmmmmmmsmmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnne 55
2.3.1 ENEWUITSDESCNIEIDUNG ...t e e e e e et be e e e e e e e e abaaeeeeeeeeenbaaaeeaaaeann 56
2.3.2 AUREIE EFSCRIIERUNG ....vveeete ettt ettt ettt ettt st et et e st st ese st et ese st et ess s e s s essseseaestsesetesssenssenssesssans 58
233 Lo TV I T gl o 11T LU T TSR PUPR 58
234 I UL U] =4 o =T o] S SRSE 58
2.3.5 Griunflachen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen..........c.ooieeiiii i e e 60
2.3.6 StAAtEDAUIICNEr ENEWUIT ..ottt et e sb e st e e e bt e s ba e e bt e sabaessaaesares 61
24 Weitere UNtErsUCHUNEEN ........uuuiiiiiiiiiisiinennsstsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 63
24.1 [N MISSIONSSCNULZ ..ttt ettt ettt sttt e s bt e e bt e e b et s ate s bt e e sbbesbteesbteebaeesabeesaeenasaenseeas 63
2.4.2 o 0 1= U o -SSR 68
2.4.3 Hochwasserschutz / UberschWemmUNESEEDIET ........c.ciuiiuiiiiieeieeieeeeee ettt ettt s 73
24.4 g T Y T Y= U [ oY= PPPPPPPPPRE 74
2.4.5 UMWEIDEIICNT ...t ettt e s ettt e e e sttt e s s b bt e e sabeeeesabaeessasbeeesnsaeesnnbeeesnnns 77
2.4.6 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit ArtenSChULZ.........c.euviiiiiiii e 78
2.5 Erlauterung ausgewadhlter FEstSetZUNGEN ........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirrerr s s s s s s s s s sesens 79
2.5.1 Art der DAUIICNEN NULZUNE ... ettt e e e e e et e e e e e e s e e aataeeeeeesesaantaaseaaeeesanstasneeaeeesnnnses 79
2.5.2 MaR der BaUlICNEN NULZUNE ......ove ettt e e e st e e e st e e e e st e e e sateeeesntaeeeeaseseesnseaeannreeananes 81
2.5.3 Uberbaubare und nicht Giberbaubare GrundstlcksflAChEN .........c.cvcviiiveiiicieeceeceeeeee e 82
254 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FIGCheN .........ooouviiriciie e 82
2.5.5 Ortliche Bauvorschriften nach der LandesbauordnUNE..........coeveiieiereieeeiieeee ettt st 83
2.6 QY =T 5 £ 1 0 =T o 83
2.6.1 AUTSTEIIUNESDESCNIUSS ... . e e st e e et e e e e aee e e e s tteeeestaeesensaeeesasseaeasseeesnnsnes 83
2.6.2 Beteiligung der OffENtlICRKEIt .. .....ivieieiieieceiee ittt ettt sttt e st et e e s sbe s e s s sbe st sessbessenssaeens 84
2.6.3 ST T = (U T g Y=o [Tl 1<) o VoT o 1= o PP 84
2.6.4 S =l A )Y =] o = PP 85
2.6.5 Beschluss zur Offentlichen AUSIEEUNE .......c.vivieieieeeeeee ettt ettt et et re st e st e s st et s essbe s enssae e 85
2.6.6 OFfENTlICNE AUSIEEUNE.c..veveeeeticeeeiete ettt ettt sttt sttt e st e st et e st e st ete st e st ete st essetestenseteseessatesrensatesreneas 85
2.6.7 ZWeite OffENTHCNE AUSIEEUNG ...ooceeeeeie et e et e e e e st e e e e ate e e sensaeeesataeeeaseeeesnnees 88
2.6.8 A LT N Y o NV T =N o = SRR 91
2.6.9 SALZUNGSDESCRIUSS ..o et e e s e e et e e e et e e e ssaeeeesnteeeeesaeeeenseeeesssaeaeanseeeesnenes 92
2.6.10 F T 1T F={ U] = TP UPPPRRR: 92
2.6.11 BEKANNTMACKHUNG ..ot e e e e e et e e e e e e se et e e e e e e e eesaetaaseaaesesanstaeseaeeseaanstasaeaaaaannn 92
2.7 Abwagungsrelevante EINGabeN ............ccicrrnnnssssnnnnnennnnnnsmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnne 93
2.7.1 Beteiligung der OffENtlICRKEIt .. .....ivieieiieieceiee ittt ettt ettt sttt e bt e e e st e s see st et s s s sae s sessbe s ssssaeeans 93
2.7.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.........coocvvvveeeiiiiciiiiieee e, 118
2.8 Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung ........cccccceeviiiiiiiiiiiiinininieinnnnnnnns 179
2.8.1 Niederschrift der 6ffentlichen VeranstaltUNg.........c.uvviiiiiiiecieec et e e e e 179

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
SEITE 3 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD

INHALT
2.8.2 Thematik der Altlasten und des BOAENSCRULZES.......ccuuiiiiiiiiiiiie ettt s e s bee e 179
2.8.3 Thematik der WasserWwirtSCRaft.........oo i e st e e s ste e e s sabeee e sbeeeesans 180
2.84 Thematik des Immissionsschutzes und der Storfallsicherheit..........ccooviiiiiniiiii e 184
2.8.5 Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denkmalpflege .......cccccvveivieeeccieecceee e 186
2.8.6 Thematik der Belange der DeULSChEN Bahn .....cc.uiiiiiiiii ettt e e e e e saree e e eeeaes 197
2.8.7 Thematik der ANbiNduNg des BAUgEIETS .......iviiiiiieiciee ettt e e re e e s re e e e saee e e e enereeeensaeeeenes 198
2.8.8 Thematik des VerkehrslarmMSChULZES .......oii i et e e s sabe e e s sbaeeeeans 201
2.8.9 Thematik der geplanten NULZUNZEN ... ..eiiiieie ettt e e ettt e e e e s e et e e e e e e e eeeabaaaeeaeeeseentaaaeeaaaesan 203
2.8.10 Thematik des Landschafts- und NatUrsChULZES .......coouuiiiiiiiiiii e s 208
2.8.11 Thematik der Geologie UNd des BErghauS.........ccoi i iiiiiiii et e e et e e e e e e baaaeeaaeeean 209
2.8.12 Thematik der Infrastruktur UNd VErSOIZUNE......cc.vviiiiiiee et eeeeeeeeeee et e e e e e e stee e e s tre e e e naeeeesnsaeeesnseeeennes 210
2.8.13 Thematik der KIBINGAITNE ... viee et e e e e et e e e ete e e e st eeeeataeeesnsaeeasasseeeasseeesnnseeeesnsseenanes 211
3 Begrindung der 1. ANAEIUNE........ceeevureererveeeisnreresneiessseesssssesesssessssseesssssesssssessssssessnns 213
3.1 Planungsansatz und PlanUNGSziel ..........cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiinininnnnnssnsnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssee 213
3.2 Stadtebauliche SItUQION ........eeeeeeeeeeieieieniiiieniiiiiiniiinesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 213
3.3 BNOEIUNEEN. c.cueeueretetreeestestssesessessesesssesessessesesseesessessessesessessessessasessessessesessessessessesessessensessssessessensesenes 213
3.3.1 ANGEIUNESPUNKLE ..ttt ettt sttt s et st et et e st e e et e st estete st eseetestessesestessetessessetestessaseseessatestensetesrenea 213
3.3.2 ANAEIUNGSTIACNE Lottt ettt ettt ettt s et ete st et et e st ese st e stessetestesseteseessetestensetesrenea 215
3.3.3 ANAEIUNGSTIACRE 2 1.ttt ettt ettt sa ettt st et et e st et ee e st e st et e st essere st et esesaassesestessenesaenea 216
3.3.4 ANAEIUNGSTIACRE 3 ..ttt ettt ettt ettt st et et e st e st eae st et esesea st et e saestese st esteseseasserestasenesaanea 216
34 V714 £ 1 11 (=1 TP PO PPRTR 217
341 AUTSTRIUNGSDESCNIUSS ... e e e e et e e e e e e s e e ata e e e e e e eeseabaaeeeaeeesentaaaeaaaaeaan 217
3.4.2 Beschluss zUr Offentlichen AUSIEEUNE .......c.vivieceieeieceeeeeeeee ettt sttt sttt sttt st st e st e st et sssas st nesaneaens 217
3.4.3 OffENTIICNE AUSIEGUNE....ceveeeee ettt ettt ettt sttt e st et et e st et e be s e e st e te st e st sbe st e st sbe st ess st e st esssbesaenssreseans 217
3.4.4 ADWEGUNE ...ttt e ettt e e e e e ettt e e e e e e e e seaabaaaeeeaeeaaaasasaeeeaaesaasesaeseaaesaasstaaseaaeseaasntaaaeaaeseaantaaaeaaaaeann 218
3.45 SALZUNGSDESCRIUSS ..eeieeeiee et e e e e st e e e st e e e e aaae e e ssteeeesnteeeeansaeeesasteeeensaeesnnees 218
3.4.6 F XU E =T o AT -SSP 218
3.4.7 BEKANNTMACHUNG ..t et e st e e e et e e e e e ata e e e s s beeeesstaeeeansaaeesnsseeeassaeseansnneesnsseeean 218
3.5 Abwagungsrelevante EINGaben ............euviriiriisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 219
3.6 Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung .........ccccccevvviiiiniiinninninnnnnnnnnnnnnn, 239
3.6.1 Thematik der Belange des Welterbe- und DenkmalsChUtzes .........cccveiiiiieeicciiic et 239
3.6.2 Thematik der geplanten NULZUNGEN (IMAR) ....oooeeiiiiiiiee et e s e et e e e s e e e e aee e e sneeeeesnnaeesenns 251
3.6.3 Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung / Werbeanlagen) ......cc..ooveeeveeiiecceecciecce e 253
3.64 Thematik des VerkehrslarmMSChULZES .......coiiiiiiiiiii et esbaee e s sabae e s e 254
3.6.5 Thematik der NEDENANIAZEN .......uviiiieii et e e e et e e e e e s e et ta e e e e e e eessabaaeeaaeeesansraraeaaaaeaan 257
3.6.6 Thematik der KIBINGAITNE . ... vvie et e e e e et e e e s eate e e e s taeeeeateee s sseeeesssseeeansseeessseeeessseeenanns 258
4 Begriindung der Anderung durch den BP NI. 46.1........cceeeueeeerureessveesssnnescssnesesneessnns 259
5 Begriindung der 2. ANAEIUNE........cceeereiriveeessnreressreressseesssssesssssesssssessssssesssssesesssssssnns 262
5.1 Planungsansatz und PlanUNGSZIE| ..........ccevviriiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiniiiiiiiinieeeieeieeeeeeieeeeeeeeeeeeeeseeesssssssesssssssssssssssses 262
5.2 BNAEIUNGEN..c....eevereteeereetesteeeessessessessesessessessesessessessessesessessessssessessessessssessessessessssessessessssessensessssessansenes 262
5.3 VEITANTEN .. sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnse 265

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
SEITE 4 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD

INHALT
5.3.1 AUTSTEIUNGSDESCNIUSS ...t e e e e e e re e e e e e s e et b e e e e e e e e e s abaaaeeaaeeseanssraeeaaaanan 265
5.3.2 OFfENtlICNE AUSIEGUNG. ...ttt ettt ettt sttt sttt st et e te st et e ae st e st et e st e seeae st e st et e st esseresaenssreeans 265
533 SALZUNGSDESCNIUSS .....eviiiieieieee et e e e e e et e e e e e e e eeetataeeeeeeeeesasbaseaeeseasansbaseaaeeeasanssaseeaaseennnses 266
6 Zusammenfassende ErklGrung(en).. ... ceeeeiereeerieniiiienicieencrtennereenierenneeeeenesenssessansesenne 267
7 Bearbeitungsvermerke.......cuveeeueiiiiiiiiiiiinniniiiiiiiniiinnreissnnsssssessssss s ssssssssses 272
8 L YT = T o 273
8.1 T 1= 1y RN 273
8.1.1 [ 0=Tol o N [Tol TN ] (U g Vo | - =LY o TR 273
8.1.2 Inhalt und Ziele des BEDAUUNESPIANS .......uiviiiiieecciie ettt et e e e str e e e et e e e e tre e e esntaeeeennaneesnreeean 273
8.1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der UmWelRprifung ........oocveeeeeiiieiciie et 275
8.14 Darstellung der festgelegten Ziele des UmMWEItSChUTZES.........coocvviiieiiiee it 277
8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 279
8.2.1 BeStaNdSAUTNANME . .eiiiiiiiiec ettt e st e e b e e be e e b e e e nae e e be e e beeeanas 279
8.2.2 Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der PIanNUNE ..........coooiiiiieiie ettt 301
8.2.3 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchflhrung der PIanung ..........cooooiiiieii e 304
8.2.4 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen............... 304
8.2.5 AusgleichmalBnahmen fiir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen.........ccccoiieeiiiiiiee e 307
8.2.6 [ T LU o= 1= o g T 41T o S 308
8.3 Methodik der Umweltpriifung, Uberwachung der BaumaRnahmen..........ccocuereeeererseresseseesesseesessesessensens 308
8.3.1 Methodik der Umweltprifung, Quellen und Bewertung der Daten .........cccceeeeciiiiiieieciccciiiieee e 309
8.3.2 Uberwachung der umweltrelevanten Auswirkungen der RealiSIerung.........cooevevevveeverivveeeeseeereeeeeeesnenns 310
8.3.3 Allgemein verstandliche ZusammeNnfasSUNG.......ccuuiiiciiiii et e e e e e s e e e saee e e esnseeeesaraeeeanes 310
8.4 Quellennachweis / LiteratUrVerz@iChNIS ........eueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennesseseesesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 313
9 Landschaftsplanerischer Beitrag.......cccceeeiiieueiiiiinniiiiineniiiiiinniininnen. 315
9.1 VOrDEMEIKUNGEN ....oueeeiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 315
9.1.1 7 o 1 TSP P TP PPPRRT 315
9.1.2 Aufgabe des LandschaftsplanerisChen BeITrags........cccueiiiiiieeeiiiie et eeee e ee e re e e ree e e sseeae e e snaeeeeans 315
9.1.3 Lage und Abgrenzung des Plangehiets ..........ueei i a e e e 315
9.1.4 Vorgaben des Bebauungsplan-ENtWUITS.........ooii ittt e e e e e st aa e e e e e e e s eabaaaeeaaeeean 316
9.2 StaNdOrtVOrauUSSEIZUNGEN......cceeeeeeeeeeeeeeeeeensssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnnes 317
9.2.1 OKOTOP-SEECKDIIET ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt e s e e st et e st e st e be st e sseaesaest et e saesesbe st est st e seesssbesaenssresens 317
9.2.2 Landschafts- und Siedlungsbild, Erholungsfunktion ...........ccociiiiiii oo 321
9.2.3 Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal® ... 322
9.3 PotentialDEWErtUNG .....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiin e e s s e s s s e s e s e e e eees 322
9.3.1 21 ToY (o e TN Yo I Yo =T o Yol a1V 2P U PRSP 322
9.3.2 2 To o =T o [PPSR 325
9.3.3 WaASSEINAUSRAIT ..ottt st e et e e st e e st e st e st e e s beesabee s beesaree e 326
9.3.4 KITM@ UNG LUTE ettt ettt e e st e st e s be e s bt e sabeesabeesabeesabeesabaesnseesabeesnseesates 327

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
SEITE 5 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD

INHALT
9.35 Landschafts- und Siedlungsbild / Erholungsfunktion..........cccueeeeiiiiiecii ettt e 328
9.4 Status-Quo-Prognose 329
9.5 Auswirkungen auf die Natur- und Landschaftspotentiale 330
9.5.1 PN g (=Y s U] o [o I = o) do] o 1ol s 1V 2T PR 330
9.5.2 BOAEN, WaSSEINAUSNAIT ...uvvuuiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiierauretraeererererarererare e aeaer—aarrrerarsrsasrsasssssssrsssssssssssssssssssssssssrsssrssnrernns 330
9.5.3 KM@, LOKAIKITINE 1uvuttiiitiitiiiiiiitiiitteeietreeeeree arareserarerararasarasssassrssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssrssssssnsssnsnrnnnns 331
9.54 Landschafts- und Siedlungsbild / Erholungsfunktion...........ccueecuieiiiiieiie et et 331
9.6 Griinordnerisches Konzept 332
9.6.1 Artenschutz und Ausgleich von Biotopfunktionen ...........cooiiiiiii i 332
9.6.2 Sonstige AusgleichSMaBNANMEN ..........uii e e e st e e e et e e e ssae e e seteeeennsaeeennnees 333
9.6.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen............... 335
9.6.4 AusgleichmalRnahmen fiir nicht vermeidbare BeeintrachtigUngen.........ccceeveviiiicieeecciee e 337
9.7 = ol =T 01«11 - T o T2 N 338
9.8 Hinweise fiir die Textlichen FestsetzuNgen .........ccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiininssr e s ssseees 340
9.8.1 o TN LU g o] g NV | (=N - =] PR 340
9.8.2 PA AN ZIISE ettt b e b e bt b e e e bt e e b e e e bee e b e e e bt e e beeereesares 340
9.8.3 AUSSCRIUSSIISTE 1.vieeeitiee ettt ettt e et e e st e e e s abe e e saabb e e e s bteeesabaeesaasaeeesabeeeesateeesasseeessnbeeesnnns 340
9.8.4 Sortiment flir ObstbaumMPTlANZUNGEN .......ooii it e e et r e e e e e e e rnbbee e e e e e e enannes 341
9.8.5 SOrtiMENT U KraULSAUMIE . .eeiiieiiie ettt st e e st e e e s et e e sbbe e e s sabeeessabaeessabteeesnnbaeesnanes 341
9.9 Quellennachweis / LIteraturverzeiChnis .....ccccceeeeeiiiiiiiieneeeeiicisssnneeeeeesssssssssseeeessssssssssssssssssssssnssssssssssses 342

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
SEITE 6 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen

In der zum Zeitpunkt zu Beginn der mafgeblichen éffentlichen Auslegung (1. August 2016 bzw. 12. Juli 2017 fiir die Fest-
setzungen der ersten Anderung bzw. 17. Dezember 2018 fiir die Festsetzungen der zweiten Anderung) geltenden Fas-
sungen.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722)
fir den Stammplan bzw. durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808) fiir die Festsetzungen der ersten Anderung bzw. in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I. S. 3634 fiir die Festsetzungen der
zweiten Anderung;

¢ Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 477) fiir den Stammplan bzw.
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 2. Méarz 2017 (GVBI. S. 21) fiir die Festsetzungen der
ersten und zweiten Anderung;

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Gesetz vom
21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490) fiir den Stammplan bzw. durch Artikel 2 Ab-
satz 14b des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808) fiir die Festsetzungen der ers-
ten Anderung bzw. durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017
(BGBI. I. S. 3370) fiir die Festsetzungen der zweiten Anderung;

* Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. August 2015
(BGBI. 1S. 1474) fur den Stammplan bzw. durch Artikel 4 des Gesetzes vom
29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298) fiir die Festsetzungen der ersten Anderung bzw. durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 1977 (BGBI. | S. 3434) fir die Festsetzungen
der zweiten Anderung;

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) fir den Stammplan bzw. durch Artikel 122 des Geset-
zes vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626) fiir die Festsetzungen der ersten Anderung bzw.
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2018 (BGBI. I. S. 2771) fiir die Festsetzungen
der zweiten Anderung;

¢ Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77) fir den
Stammplan sowie die Festsetzungen der ersten und zweiten Anderung;
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1.1.2

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283) fir den Stammplan bzw.
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583) fiir die Festsetzun-
gen der ersten und zweiten Anderung;

¢ Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295) fiir den Stammplan sowie die Festset-
zungen der ersten und zweiten Anderung;

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 31. August 2015 (BGBI. S. 1474) fiir den Stammplan bzw. durch Arti-
kel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) fiir die Festsetzungen
der ersten und zweiten Anderung;

e Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) fiir den Stammplan
bzw. durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) fur die Festsetzun-
gen der ersten und zweiten Anderung;

¢ Verordnung Giber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) fir den Stammplan
bzw. durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) fur die Festsetzun-
gen der ersten Anderung bzw. in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I. S. 3786) fiir die Festsetzungen der zweiten Anderung;

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 28 des Gesetzes vom
27. November 2015 (GVBI. S. 383) fiir den Stammplan und die Festsetzungen der ers-
ten Anderung bzw. zuletzt geindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. Marz 2018
(GVBI. S. 55, 57) fiir die Festsetzungen der zweiten Anderung.

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:

* die Planzeichnung;

» die Textlichen Festsetzungen (ab Seite 7).
Beigefligt ist:

* eine Begriindung (bestehend aus Begriindung des Stammplanes, Abschnitt2 ab
Seite 43 / Begriindung der 1. Anderung, Abschnitt 3 ab Seite 213 / Begriindung der
2. Anderung, Abschnitt 5 ab Seite 262) mit

¢ dem Umweltbericht (Abschnitt 8 ab Seite 273), erstellt durch Dr. Hella Schwan-
necke, Landschaftsokologie und Zoologie und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck, Mainz,
Marz 2016 und
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e dem Landschaftsplanerischen Beitrag (Abschnitt 9 ab Seite 315), erstellt durch
Dr. Hella Schwannecke, Landschaftsdkologie und Zoologie und Dipl. Biol. Rudolf
Twelbeck, Mainz, Marz 2016;
sowie

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

* und einer Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen und entwdsserungstechnischen
ErschlieBung, erstellt durch Kocks Consult GmbH, Koblenz, Bearbeiter H. Trott und
C. Schneider, 25. Januar 2016 (42 Seiten zzgl. Anlagen).

1.1.3 Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

* Durch das im Jahr 2017 durchgefiihrte Anderungsverfahren wurden sechs zeichneri-
sche als auch textliche Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 45 auf-
gehoben und durch die gedanderten Flachen bzw. entsprechend geanderten bzw. er-
ganzten Festsetzungen ersetzt.

Im Falle der Unwirksamkeit der gednderten Festsetzungen (,,spatere Norm*) gilt die al-
te Rechtsnorm unverandert fort.
Angaben zu diesem Anderungsverfahren finden sich im Abschnitt 3 ab Seite 213.

* Durch das in den Jahren 2015-18 durchgefiihrte Aufstellungsverfahren fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 46.1 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid - wurden die beiden am
sudlichen Rand des Geltungsbereiches liegenden Baugebiete MI-6 und MI-7 in diesen
Bebauungsplan (ibernommen und damit die zeichnerischen als auch textlichen Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 45 aufgehoben.

Die damit entfallenden bzw. nicht mehr anwendbaren Passagen in den Textlichen Fest-
setzungen wurden entfernt; in der Begriindung wurden sie gestrichen.

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

Angaben zu diesem Anderungsverfahren finden sich im Abschnitt 4 ab Seite 259.

* Durch das mit Stadtratsbeschluss vom 29. November 2018 eingeleitete Anderungsver-
fahren wurden die Festsetzungen im Abschnitt 1.2.9 auf Seite 17, Mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) (dort gelb markiert)
geadndert.

Im Falle der Unwirksamkeit der geanderten Festsetzungen (,,spatere Norm®) gilt die al-
te Rechtsnorm unverandert fort.
Angaben zu diesem Anderungsverfahren finden sich im Abschnitt 5 ab Seite 262.
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1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

1.2.1 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-2, MI-3, MI-4 und MI-5.

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

Die Mischgebiete MI-1 und MI-5 dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Allgemein zuldssig sind:

Wohngebaude,

Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Geschafts- und Bilrogebaude,

Anlagen fir Verwaltungen,

Anlagen fiir soziale Zwecke,

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Einzelhandelsbetriebe,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir kirchliche Zwecke,

Anlagen fir kulturelle Zwecke.

Unzul3ssig sind (keine abschlieRende Aufzdhlung):
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.
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1.2.1.2 MI-2, MI-3 und MI-4 (Mischgebiet gem. § 6 i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO)

1.2.2

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

* Wohngebdude,

* Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Geschafts- und Blirogebaude,

e Anlagen fiir soziale Zwecke,

¢ Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

¢ Anlagen fiir Verwaltungen,
¢ sonstige Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fir kirchliche Zwecke,
e Anlagen fir kulturelle Zwecke,
* Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Unzul3ssig sind (keine abschlieRende Aufzdhlung):
¢ Einzelhandelsbetriebe,
¢ Gartenbaubetriebe,

¢ Tankstellen,
e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.

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

* Das Mal der baulichen Nutzung gemaR § 16 ff. BauNVO
ist in den einzelnen Baugebieten jeweils festgesetzt Gber
e die Grundflachenzahl GRZ (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

* die Geschossflachenzahl GFZ (gemall § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
e die Zahl der Vollgeschosse Z (gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und/oder
e die Hohe der baulichen Anlagen H (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

e Zuldssige Grundfldche ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen Uiberdeckt werden darf. Bei deren Ermittlung ist die Flache des Baugrund-
stiicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist
die Flache des Baugrundstilicks maRRgebend, die hinter der tatsachlichen Straengrenze
liegt.
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Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

* Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

* baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen bis zu 30 %
iberschritten werden; dariiber hinaus gehende Uberschreitungen kénnen zugelassen
werden, wenn es sich dabei ausschlieRlich 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 fihren wiirde.

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

Die zulassige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist definiert als das senkrecht gemessene hochste
Mal zwischen der FuRbodenhdhe des untersten Vollgeschosses tber der Gelande-
oberflache! und der Oberkante der baulichen Anlage.

Die FuBbodenhohe des untersten Vollgeschosses liber der Geldandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m iber Normalhdhennull (NHN)
festgesetzt; siehe Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB), Seite 19.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert, wenn die
Oberkante der baulichen Anlage die jeweils angegebene maximale Héhe der baulichen
Anlagen tber Normalhdhennull nicht Gberschreitet.

1

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

Geschosse liber der Geldndeoberfliche sind Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldéndeoberfldche hin-
ausragen. Vollgeschosse sind Geschosse liber der Geldndeoberfldche, die liber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum
iber drei Viertel ihrer Grundfliche eine Héhe von 2,30 m haben. Gegeniiber einer Aufsenwand zuriickgesetzte oberste
Geschosse sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese Héhe (iber zwei Drittel der Grundfidche des darunter liegenden Ge-
schosses haben. Die Héhe wird von Oberkante FufSboden bis Oberkante Fuf3boden oder Oberkante Dachhaut gemessen.
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maximale Hohe

G"rund- Ge"schoss- Zahl der Hohe der bauli- | der baulichen
. flaichen- | fldchen- e
Baugebiet zahl zahl Vollgeschosse chen Anlagen Anlagen iiber
GRZ GEZ z H Normalhdhen-
null (NHN)2
mindestens
MI-1 12,00 m, 87,00 m NHN
hochstens
0,6 1,8 . 16,00 m
in dem mit * ausnahmsweise .
. . ausnahmsweise
gekennzeichneten hochstens 89 50 m NHN
Teilbereich 18,50 m ’
mindestens I, hflcg;tf:s 82,00 m NHN,
Mi-2 0,6 1,6 hochstens 111, ausna%msw’eise ausnahmsweise
ausnahmsweise IV 85,00 m NHN
14,00 m
mindestens Il, hochstens
MI-3 0,6 14 hochstens III 11,00 m 82,00 m NHN
MI-4 0,6 12 hochstens.ll, hochstens 79,00 m NHN
ausnahmsweise | 8,00 m
hochstens
MI-5 0,6 1,6 - 16,00 m 87,00 m NHN

(Zu den ausnahmsweisen Zuldssigkeiten: siehe nachfolgende Festsetzungen)

2 pas Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Bezugsfléche 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-HG6hen werden in Meter (iber Normalhéhennull (m NHN) angegeben.
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1.2.3

In dem mit * gekennzeichneten Teilbereich im Mischgebiet MI-1 sowie im gesamten
Mischgebiet MI-2 ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der Hohe der baulichen An-
lagen bis zu den jeweils angegebenen Werten unter Einhaltung der jeweiligen ma-
ximalen Hohe Gber Normalhéhennull (NHN) zuldssig, wenn dadurch keine erhebliche
Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen zum Schieferkegel der Marksburg3 von den bei-
den BundesstralRen B 9 und B 42, vom Rhein und von den beiden rheinbegleitenden
Radwegen entsteht. Dies ist durch geeignete Nachweise zu belegen.

Fir die als mindestens (,,zwingend”) festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen im
Mischgebiet MI-1 kénnen gemald § 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.

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

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

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

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

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

Im Mischgebiet MI-5 sowie in dem mit * gekennzeichneten Teilbereich des Mischge-
biets MI-4 ist keine Bauweise festgesetzt.

Die Marksburg ist eine aus dem 12. Jahrhundert stammende Héhenburg oberhalb der rheinland-pfélzischen Stadt Brau-
bach am Rhein. Sie steht auf einem Schieferkegel in 160 Meter Héhe und ist die einzige nie zerstérte mittelalterliche H5-
henburg am Mittelrhein. Der verputzte Bruchsteinbau entstand zum Schutz und zur Verwaltung Braubachs und diente
anfdnglich auch als Zollburg. Die Burg ist ein geschiitztes Kulturdenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) und in
die Denkmalliste von Rheinland-Pfalz eingetragen. Des Weiteren ist sie ein geschiitztes Kulturgut nach der Haager Kon-
vention und mit dem blau-weifSen Schutzzeichen gekennzeichnet. Aufserdem ist sie seit 2002 Teil des UNESCO-Welterbes
Oberes Mittelrheintal. Geographische Lage: Koordinaten 50° 16 18,9 N / 7° 38 55,9 O / Héhe: 160 m (iber NN. (Alle
Angaben aus Wikipedia, Zugriff am 19. Juli 2016)

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG

SEITE 14 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

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 (iberbaubaren 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 Zurlicktreten von Gebdudeteilen in geringfligigem Ausmald kann zugelassen wer-
den. Ausnahmsweise kann ein Zurlicktreten 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 Gebdude und Gebaudeteile diese nicht liber-
schreiten. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen
werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Gebdude und Gebiudeteile um bis zu einem
Meter kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von drei Me-
ter 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 Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kdnnen auch auRerhalb der
iberbaubaren Flachen sowie innerhalb der Offentlichen Griinfliche und Privaten
Grunflachen als Ausnahme zugelassen werden.

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

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

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

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

Die Privaten Griinflachen tragen die Zweckbestimmung

»Ersatzlebensraum” (PG-1) und , Kleingarten” (PG-3).

Der ,,Ersatzlebensraum dient dem Schutz der Mauereidechse und erfordert die Um-
setzung der in Abschnitt 1.2.8 hierflr festgesetzten MalRnahmen.

Der ,,Kleingarten” setzt eine nicht-gewerbsmaRige gartnerische Nutzung - insbeson-

dere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf - mit der dafir
notwendigen Ausstattung voraus.
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1.2.8

¢ |nnerhalb der Privaten Griinfliche PG-1 sind alle baulichen MalRnahmen, die dem
Ldarm- und Naturschutz dienen, ausnahmsweise zulassig.
Die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen4 im Sinne des § 12 sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO ist ausnahmsweise zuldssig, wenn den Belangen des
Artenschutzes Rechnung getragen wird.>

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

* Innerhalb der Offentlichen Griinfliche und Privaten Griinfliche PG-3 sind die Verbote
der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebiets am Rhein
(Abschnitt 1.2.12 auf Seite 20) zu beachten.

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

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

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

¢ Innerhalb der Mischgebiete ...

e ... sind strukturreiche Griinanlagen als Streifen durch gestufte Hecken unterschiedli-
cher Hohe und Breite und Dichte aus heimischen Gehoélzen mit Kraut- und Wildwie-
sensaum anzulegen.

e ...sind Hochstdmme aus heimischen Gehoélzen anzupflanzen.

e Zwischen privatem und 6ffentlichem Raum sind strukturierte Hecken anzulegen, die
Sichtschutzfunktionen mit einer guten Durchgriinung verbinden und als Lebensraum
und Nahrungshabitat fir Singvogel, Kleinsdauger und Insekten dienen.

* Innerhalb der Privaten Griinflaiche PG-1 ...

Das Erfordernis eines Stauraums ergibt sich hier - ebenso wie grundsdtzlich bei allen vergleichbaren Anlagen - aus der
Landesverordnung liber 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 Reptilienersatzlebensridume nicht durch Uberbauung oder randliche Einwirkungen, z.B. Stoffeintrége oder
Beschattung, in ihrer Habitateignung beeintrdchtigt werden.
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e ... ist ein Ersatzlebensraum fiir Mauereidechsen durch Anlage einer zwei Meter ho-
hen und funf bis sieben Meter breiten Wallschittung mit einem Kern aus Beton-
bruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter, Sand und Kieslinsen und
Betonschwellenstapeln zu schaffen.

e ...sind auf Magersubstraten und Schotterfeldern der alten Bahnanlagen (Restfla-
chen, Gleisstrang) Nahrungshabitate fiir Mauereidechsen als Kraut- und Staudenflu-
ren anzulegen.

e ... ist durch gestufte Strauchpflanzungen (standortgerecht, bliten- und fruchttra-
gend) als Insektenweide, Staudensaume und Wildwiesen mit gestufter Mahd sowie
Pflanzung von Wildobstbaumen eine strukturreiche Wildobstflache anzulegen.

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

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

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

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

» auf der Flache NR-1 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager;

* auf der Flache NR-2 und NR-3 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohner und
der Stadt Lahnstein, ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager;

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

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

* Inder als solche festgesetzten Flache fir MalRnahmen 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 ...

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE 2. BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
SEITE 17 VON 344



BEBAUUNGSPLAN NR. 45 EINSCHL. ANDERUNGEN - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET NORD
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

e .. istin geschlossener Bauweise eine hochschallabsorbierende Larmschutzwand mit
einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB und mindestens zwolf Meter Hohe
(siehe Mal’ der baulichen Nutzung) gegeniiber den norddstlich verlaufenden , Ver-
kehrswegen” (= Bahnlinie und ehemalige LandesstraRe L 355) zu errichten; die
Wand kann auch Bestandteil des Gebaudes sein.

e ..istan den den,Verkehrswegen” zugewandten Fassaden der Bebauung ein be-
wertetes SchallddmmmaR R’,, von mindestens 55 dB fiir GebdudeauRenwande und
Dachflachen (bei bewohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens 50 dB fiir
Fenster (Fensterschallschutzklasse 6 gemaR VDI 2719)6 einzuhalten - es sei denn, die
Ausnahmeregelung kann zur Anwendung kommen.

e ..istan den den,Verkehrswegen” abgewandten Fassaden der Bebauung ein be-
wertetes SchallddmmmaR R’,, von mindestens 45 dB fiir GebdudeauRenwande und
Dachflachen (bei bewohnten Dachgeschossen) sowie von mindestens 35 dB fir
Fenster (Fensterschallschutzklasse 3 gemaR VDI 2719) einzuhalten.

e ... durfen Aufenthaltsrdume in den den ,,Verkehrswegen” zugewandten Fassaden
keine notwendigen Fenster aufweisen, sofern nicht durch andere MalRnahmen -
beispielsweise schallgeddmmte Be- und Entliiftungsanlagen - die Einhaltung des
Immissionsgrenzwertes gemaR 16. BImSchV von 54 dB(A) zur Nachtzeit bzw.

64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden kann.

e ...sind auf den den , Verkehrswegen” zugewandten Flachen keine schutzbedirftigen
Nutzungen (sogenannte ,,AuRenwohnbereiche”) zuldssig, sofern nicht die Einhal-
tung des Immissionsgrenzwertes gemaR 16. BImSchV von 64 dB(A) zur Tageszeit
nachgewiesen werden kann.

* Im Mischgebiet MI-2 ...

e ..istan den Fassaden der Bebauung ein bewertetes SchalldammmaR R’y, von min-
destens 50 dB fiir GebdudeaulRenwande und Dachflachen (bei bewohnten Dachge-
schossen) sowie von mindestens 40 dB fiir Fenster (Fensterschallschutzklasse 4 ge-
mafk VDI 2719) einzuhalten - es sei denn, die Ausnahmeregelung kann zur Anwen-
dung kommen.

* ...sind keine schutzbedirftigen Nutzungen (sogenannte ,, AuRenwohnbereiche”) zu-
[assig, sofern nicht die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemaR 16. BImSchV
von 64 dB(A) zur Tageszeit nachgewiesen werden kann

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

& Die angegebenen Schalldimmmage gelten fiir das komplette eingebaute funktionsféhige Fenster - also nicht nur fiir die
Verglasung. Zudem ist gemdf3 der DIN 4109 ein Vorhaltemaf3 von 2 dB zu beriicksichtigen, um bauseitige Unwdgbarkei-
ten zu kompensieren. Fiir Balkontiiren erhéhen sich die Anforderungen um 3 dB.
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* In den Mischgebieten MI-1, MI-2, MI-3, MI-4 und MI-5 kann eine dahingehende Aus-
nahmeregelung angewandt werden, wenn der Schutz der Innenrdume nachweislich

* im Larmpegelbereich IV bereits mit einem bewerteten SchalldammmaR R’,, von
mindestens 45 dB fur GebdudeauBenwadnde und Dachflachen (bei bewohnten
Dachgeschossen) sowie von mindestens 35 dB fiir Fenster (Fensterschallschutz-
klasse 3 gemaR VDI 2719),

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

erreicht wird. Fir den Nachweis kann lagebedingt auf die Darstellung der Larmpegel-

bereiche (Mafigeblicher Aufsenldrmpegel nach DIN 4109, Bezug 1. OG) der Schalltech-

nischen Bewertung in den Anhangen 8 (fiir MI-1, MI-3, MI-4 und MI-5) bzw. 8.3 (fir

MI-2) und 9 sowie Tabelle 3 Bezug genommen werden.”

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

¢ Die Fulbodenhdhe des untersten Vollgeschosses lGiber der Gelandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m tlber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert nach den Vor-
gaben des Abschnittes 1.2.2, Seite 11.

7 Die 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 Verstandnis oder fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

* Das Plangebiet befindet sich fast vollstdandig innerhalb der Zone 1ll des mit Rechtsver-
ordnung vom 10. Juni 2003 festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Wassergewin-
nungsanlage ,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH.8
Es sind daher zwingend die Verbote der Schutzgebietsverordnung ° zu beachten.
Diese werden im Nachfolgenden - mit weiteren Hinweisen versehen und ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit - aus der im Aufstellungsverfahren abgegebenen Stellung-
nahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord wiedergegeben:

e Die Errichtung baulicher Anlagen fiir Industrie, sowie der Umgang mit wassergefdhr-
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.

* Die Errichtung baulicher Anlagen ist nach der Rechtsverordnung nur dann zuldssig,
wenn die mittlere Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schichten unter-
halb der Eingriffssohle nachgewiesen wird. Auf Grund der fehlenden Deckschichten
wird dieser Nachweis voraussichtlich nicht moglich sein. Fiir diesen Fall ist eine Aus-
nahmegenehmigung fir das jeweilige konkrete Vorhaben von dem Verbot der
Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann nur dann erteilt werden, wenn der
Schutz der Gewinnungsanlage nicht gefahrdet wird.

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

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

8  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. Wdhrend die Gewinnungsanlagen im Bereich eines Schwemmfédchers mit entsprechenden gering
durchldssigen Schichten nieder gebracht wurden, sind diese Deckschichten im Bereich des Rangierbahnhofes vermutlich
vollstéindig 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 (iber 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 hinausgeleitet wird. Hier
sind die Richtlinien der Richtlinien fur bautechnische MalBnahmen an StraRen 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 lber 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-
abstanden durch Inspektion auf Schaden Gberprift werden (ATV-A 142, ATV-H 146).
Bei der Planung sind dies besonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmafi-
gen Wiederholungsprifungen ergeben (Inspektionsoéffnungen, Verschlussmoglich-
keiten, Anschluss der Kanéle in Schachtbauwerken mit vorgefertigten Anschliissen)
besonders zu beachten.

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

Im nordostlichen Teil ist die Errichtung eines Larmschutzwalls aus gereinigtem
Bahnschotter vorgesehen. Fir 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.

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

* Dadie Brunnen im Wesentlichen Uferfiltrat fordern, ist eine zusatzliche Versiege-
lung von Flachen flr die Trinkwassergewinnung unschadlich bzw. fiir eine Sicherung
der Altlast auch zu fordern.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des inneren Schutzbereiches fiir die Lahnstei-
ner Mineralquellen. Dieser soll den quantitativen Schutz der Quellen gewahrleisten. Al-
lerdings ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein eine Ge-
fahrdung der Mineralquellen zu besorgen. Da durch die Rechtsverordnung fiir die
Brunnen ,,Grenbach” aber bereits Bohrungen und das Gewinnen von Erdwarme verbo-
ten sind, sind weitergehende zusatzliche Auflagen fiir den Schutz der Mineralquellen
nicht erforderlich. Ausnahmen von diesen Verboten kdnnen nicht in Aussicht gestellt
werden.
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* Der Grenbach als oberirdisches Gewasser Ill. Ordnung innerhalb des natirlichen Ge-
wassereinzugsgebiets des Rheins verlauft mit einer Flieldnge von rund sechzehn-
hundert Meter in siidwestlicher Richtung entlang der stdlichen Grenze des Geltungs-
bereiches und miindet in den Rhein.

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

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

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

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

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

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

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

e Fir die in einem Riickhaltebereich (...) zuldssigen Vorhaben gilt die Ausnahmege-
nehmigung als erteilt, wenn und soweit dadurch der Wasserabfluss, die Héhe des
Wasserstandes oder die Wasserriickhaltung nicht nachteilig beeinflusst oder Beein-
trachtigung ausgleichen werden kénnen.

¢ Bdume, Straucher oder Reben diirfen nach § 89 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3 LWG nur
mit Genehmigung der Bezirksregierung Koblenz gepflanzt werden. Im Riickhaltebe-
reich gilt die Genehmigung flr die Anpflanzung einzelner Baume, Straucher oder
Reben als erteilt.
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* Im Rickhaltebereich ist die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen, die Er-
richtung und Beseitigung von durchstrémbaren Weidezaunen, Einfriedungen und
Pergolen, die Errichtung und Beseitigung von Denkmalern, Werbeanlangen Hin-
weisschildern und Warenautomaten bis zu einem Umfang von zwei Quadratmeter
und vergleichbaren unbedeutenden Anlagen genehmigungsfrei, sofern diese nicht
mit Anschittungen verbunden sind.

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

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

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene
schwarze Linie festgelegt.
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1.3.1

1.3.1

1.3.1

1.3.1

1.3.2

!

2

3

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften Gber
die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber die Hohe von Einfriedungen gemalf}
§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

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

AuBere Gestaltung

* Fir die Gestaltung der AuRenwande aller baulichen Anlagen (Hauptgebdude, Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO, Garagen nach § 12 BauNVO) ist nur die Verwendung von
Farbtonen zuldssig, die im Farbfacher des , Leitfaden Farbkultur” enthalten sind.0

Dachgestaltung

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

Hohe der baulichen Anlagen

e Die Hohe der baulichen Anlagen ist als planungsrechtliche Festsetzung unter dem
»Mald der baulichen Nutzung” (Abschnitt 1.2.2 auf Seite 11) festgesetzt.

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

e Zul3ssig sind nur genehmigungsfreie Werbeanlagen nach der rheinland-pfalzischen
Landesbauordnung an der Statte der Leistung.

* Ausnahmsweise zuldssig in den Mischgebieten MI-1 und MI-5 sind Werbeanlagen an
Gebaduden 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 finf Quad-
ratmeter begrenzt und unterhalb einer Hohe von elf Meter (entsprechend 82,00 m
Gber Normalhdéhennull) anzubringen.

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

10

Der ,Leitfaden Farbkultur” wurde 2011 herausgegeben von der Projektgruppe und der Initiative Baukultur fiir das Welt-
erbe Oberes Mittelrheintal. Der nicht farbverbindliche Download der Broschdire ist auf verschiedenen Internetseiten, u.a.
auch bei der Stadt Lahnstein (http.//www.lahnstein.de/verwaltung/stadtplanung/), méglich. Er kann dartiber hinaus -
einschliefSlich des nicht downloadbaren Farbfdchers - bei der den Bebauungsplan auslegenden Stelle in der Stadtverwal-
tung Lahnstein eingesehen werden.
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134

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

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

In den Mischgebieten Mi-1, MI-2, MI-3 und MI-4 sind zur Bepflanzung der unbebauten
Flachen des Baugrundstiicks jegliche Art von standortgerechten Gehdlzen und Stauden
zulassig mit der Einschrankung, dass Nadelgeholze eine Hohe von fiinf Meter nicht
Uberschreiten und bezliglich der Gesamtzahl an Gehélzen maximal 25 % betragen
dirfen.

In den Mischgebieten MI-1, MI-2, MI-3 und MI-4 muss der Anteil der
Geholzpflanzflache ein Flnftel des Baugrundstiicks betragen, wobei je angefangene
200 m? ein Laub- oder Obstbaum aus den Artenlisten zu pflanzen und dauerhaft
gartnerisch zu unterhalten ist.

In allen Mischgebieten sollen Oberflachenbefestigungen auf den unbebauten
Grundsticksflaichen mit wasserdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn
nicht die besondere Zweckbestimmung der Flache eine andere Befestigungsart
notwendig macht.

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

Einfriedungen entlang der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie sind nur bis zu einer
Hohe von zwei Meter zulassig.
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BEGRUNDUNG DER 2. ANDERUNG

5.1 Planungsansatz und Planungsziel

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 29. November 2018 gemdifs
§ 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein
Verfahren zur zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein,
Teilgebiet Nord - einzuleiten.

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

Fiir den Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Oberlahnstein ist der Bebauungsplan
Nr. 45 - Rheinquartier, Teilgebiet Nord - ein zweites Mal zu dndern, weil es fiir die stédte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

5.2  Anderungen

Im Zuge der weiteren Planung haben sich die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen liber verschiedene Geh- und Fahrrechte (Nutzungsrechte mit der Kennung NR-1 bis
NR-4 fiir unterschiedliche Personenkreise) auf den im privaten Eigentum stehenden Er-
schlieSungsstrafien und FufSwegen als unerwartet restriktiv im Baugenehmigungsverfah-
ren herausgestellt.

Aufgrund der festgesetzten Differenzierung kénnen die vorgesehenen FufSwege mit der
Kennung NR-3 nur mit einem ,,Gehrecht” belastet werden und wdren jeglichem Verkehr
entzogen. Darunter fallen nicht nur Zuwegungen zur privaten Grundstiicken bzw. Stellplét-
zen sondern auch Andienungsmdglichkeiten der Ver- und Entsorgungstrédger, Umzugs- und
Mébellieferungen sowie Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen.

Da die im Bebauungsplan mit dem Nutzungsrecht NR-3 vorgesehenen Wege kiinftig dem
Fahrzeugverkehr und damit der ErschliefSung dienen sollen, bedarf es einer entspre-
chenden Anpassung. Das Nutzungsrecht NR-3 erhdlt damit die gleiche Formulierung wie
das bestehende NR-2.
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Die zu édndernde Textstelle betrifft die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Fldchen gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (Abschnitt 1.2.9, Seite 17):

Bisherige Festsetzung

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

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

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

Neue Festsetzung

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

. auf den Flachen NR-2 und NR-3 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohner
und der Stadt Lahnstein, ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager;

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet, da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung
nicht beriihrt werden und die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung (nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umwelt-
vertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht) unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
griindet wird - sowie keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgliiter bestehen und ebenso keine Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung als auch von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen, damit die
Beteiligungsverfahren unmittelbar mit der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
nach § 3 Absatz 2 als auch der Beteiligung nach § 4 Absatz 2 fiir die beriihrten Behérden
und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange begonnen werden. Das Verfahren wird im Ub-
rigen mit den férmlichen Verfahrensschritten anhand der entsprechenden Beschliisse des
Stadtrates durchgefiihrt.

Zur Verortung der innerhalb des Gebietes gelegenen Nutzungsrechte mit der Kennung
NR-3 sind diese auf dem nachfolgenden Ausschnitt aus dem geltenden Bebauungsplan mit
den Buchstaben A-E gekennzeichnet.
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Die gednderten bzw. ergdnzten Passagen in den Textlichen Festsetzungen sind ent-
sprechend (,,gelb”) markiert.

Stellungnahmen konnten nur zu den gednderten bzw. ergdnzten Teilen abgegeben wer-
den.

5.3 Verfahren

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes wurde das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB angewendet, da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht bertihrt werden und die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung (nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die
Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht) unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird - sowie keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter bestehen und ebenso keine Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung als auch von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen.

5.3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 29. November 2018 gemdfs
§ 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein
Verfahren zur zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein,
Teilgebiet Nord - einzuleiten.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligung der Offent-
lichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 49 am 7. Dezember 2018 bekannt gemacht.

5.3.2 Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdfs §3 Abs.2BauGB fand in der Zeit vom
17. Dezember 2018 bis 18. Januar 2019 statt. Sie wurde im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 49 am
7. Dezember 2018 bekannt gemacht.

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 iiber 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 mit Text
und Begriindung einschliefSlich der dort integrierten Bestandteile auch im Internet auf der
Homepage der Stadt Lahnstein bereitgestellt.
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Da Behérden und sonstige Tréiger ffentlicher Belange nicht von der Anderung beriihrt
sind, erfolgte keine diesbeziigliche Benachrichtigung von der Offentlichen Auslegung.

Eingaben aus der Offentlichkeit lagen nicht vor.

5.3.3 Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in O&ffentlicher Sitzung am .. gemdfs § 10
Abs. 1 BauGB den Satzungsbeschluss liber die zweite Bebauungsplan-Anderung gefasst.
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