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BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.1.1

1.1.2

Formelle Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:

e die Planzeichnung;

¢ die Textlichen Festsetzungen (ab Seite 5).

Beigefigt ist:

e eine Begriindung (ab Seite 29), mit

dem Umweltbericht und

dem Landschaftsplanerischen Beitrag sowie

einer Schalltechnische Kontingentierung einer Gewerbegebietsfliche im Bereich
des Bebauungsplanes ,,Rheinquartier” (Nr. 46.2) in Lahnstein, erstellt durch ...,
einer Schalltechnische Kontingentierung einer Gewerbegebietsfliche im Bereich
des Bebauungsplanes ,,Rheinquartier” (Nr. 46.1) in Lahnstein, erstellt durch das
Schalltechnische Ingenieurbiro Pies, Boppard, Bearbeiter J. Schindler,

17. Januar 2018 (31 Seiten zzgl. Anlagen),

einer Schalltechnischen Bewertung im Zusammenhang mit dem geplanten Rhein-
quartier in Lahnstein (Nr. 45), erstellt durch das Schalltechnische Ingenieurbiiro
Pies, Boppard, Bearbeiter J. Schindler, 2. Februar 2016 (38 Seiten zzgl. Anlagen) und
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).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORGESCHLAGENE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.2

1.2.1

1.2.1.1

Vorgeschlagene Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der baulichen Nutzung
in die Teilgebiete GE-2 und GE-3 (ggfl. weitere) je nach den noch zu ermittelnden zulassi-
gen Emissionskontingenten oder Gliederung der Nutzungsarten.

Hinweis: Die vorgeschlagenen Festsetzungen zur ,Art der baulichen Nutzung” sind wort-
gleich aus dem Gewerbegebiet (,GE-1“) des angrenzenden, rechtskrdiftigen Bebauungs-
planes Nr. 46.1 iibernommen. Die einzuhaltenden Werte der Emissionskontigente miissen
von einem Gutachter ermittelt werden.

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

Das Gewerbegebiet GE-2 dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden 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 ... dB(A) noch
nachts (22:00 Uhr bis 6 Uhr) von ... dB(A) tiberschreiten.?

Ausnahmsweise zulassig sind hohere Werte, wenn sie ....

Offentlich genutzte Gebdude gemiR § 3 Abs. 5d BImSchG sind nur dann zulissig, wenn
nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicherheitsabstand des
Bereiches um den Stoérfallbetrieb nicht unterschritten wird.2

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).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORGESCHLAGENE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.2.1.2

Allgemein zuldssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art,

e lagerhduser und Lagerplatze,

e Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:3

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke,
e Anlagen fir kirchliche Zwecke,

e Anlagen fir kulturelle Zwecke,

e Anlagen flr 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 gegenliber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind (keine abschliefende Aufzéhlung):

e Einzelhandelsbetriebe,
e Tankstellen,
e Vergnlgungsstatten.

GE-3 (Gewerbegebiet gem. § 8i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO und § 9 Abs. 2c BauGB)

Das Gewerbegebiet GE-3 dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben.

3

Zu den 6ffentlich genutzten Gebduden und Anlagen zdhlen (vgl. Arbeitshilfe: Beriicksichtigung des Art. 13 Seveso-IlI-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben):
Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke,; Gebdude und Anlagen mit Publikums-
verkehr (z.B. Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen) sowie Geschdifts-, Verwaltungs- und Biirogebdude, wenn diese nicht
nur gelegentlich Besucher (z.B. Geschdftspartner) empfangen, die der Obhut der zu besuchenden Person in der Weise zu-
zuordnen 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 6ffentlich 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 Umsetzung der Seveso-lll Richtlinie in der Musterbauordnung werden bauliche Anlagen, die éffentlich zugdnglich
sind, nur dann einem besonderen Verfahren unterzogen, wenn dadurch die gleichzeitige Nutzung durch mehr als hun-
dert zusdtzliche Besucher ermdglicht wird. Gewerbebetriebe 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 Gréfsenordnung, die einem grofsfldchigen
Einzelhandelsbetrieb entspricht). Im Ubrigen ist hinsichtlich der Besucher éhnlich wie bei Verwaltungsgebéuden zu diffe-
renzieren. Gleiches kann fiir den Grofshandel in Abhdngigkeit der Zahl der Besucher gelten.

Flir die Zulassung einer Ausnahme ist u.a. auch die Fuf3note 2 zu beriicksichtigen.
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1.2.2

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 ... dB(A) noch
nachts (22:00 Uhr bis 6 Uhr) von ... dB(A) tberschreiten.4

Ausnahmsweise zuldssig sind héhere Werte, wenn sie ....

Offentlich genutzte Gebdude gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG sind nur dann zuldssig, wenn
nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicherheitsabstand des
Bereiches um den Stoérfallbetrieb nicht unterschritten wird.>

Allgemein zuldssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art,

e Llagerhduser und Lagerplatze,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:®

e Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,
e Anlagen fir kirchliche Zwecke,

e Anlagen fur kulturelle Zwecke,

e Anlagen fir soziale Zwecke,

e Anlagen fir sportliche Zwecke,

e offentliche Betriebe,

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

Unzuldssig sind (keine abschliefSende Aufzédhlung):

e Einzelhandelsbetriebe,
e Tankstellen,
e Vergnlgungsstatten.

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

Hinweis: Die vorgeschlagenen Festsetzungen zum ,,Maf$ der baulichen Nutzung” sind aus
dem Gewerbegebiet (,GE-1“) des angrenzenden, rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 46.1 iibernommen.

e Das MakR der baulichen Nutzung gemal § 16 ff. BauNVO
ist in den einzelnen Baugebieten jeweils festgesetzt Gber
e die Grundflachenzahl GRZ (gemall § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
e die Geschossflaichenzahl GFZ (gemafld § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
e die Hohe der baulichen Anlagen H (gemall § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

4 Siehe FuBnote 1.
5 Siehe Fufnote 2.
6 Siehe Fufnote 3.
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e Zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen (iberdeckt werden darf. Bei deren Ermittlung ist die Flache des Baugrund-
stlicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine 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 zuldssige 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 wiirde.

e Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Garagengeschossen so-
wie von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen unberticksichtigt.
Die zulassige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

e Die Hohe der baulichen Anlagen ist definiert als das senkrecht gemessene hdchste
Mal zwischen der FuRbodenhdhe des untersten Vollgeschosses tiber der Gelande-
oberflache? und der Oberkante der baulichen Anlage.

Die FuBRbodenhohe des untersten Vollgeschosses (iber der Gelandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 71,00 m tiber Normalhdhennull (NHN)
festgesetzt; siehe Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB), Seite 12.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert, wenn die
Oberkante der baulichen Anlage die jeweils angegebene maximale Hohe der baulichen
Anlagen Gber Normalhéhennull nicht iberschreitet.

7 Aus der Begriffsdefinition des § 2 der rheinland-pflzischen 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 (iber der Geldndeoberfldche, die iiber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum
Uiber drei Viertel ihrer Grundfléche eine Héhe von 2,30 m haben. Gegeniiber einer Aufsenwand zurlickgesetzte oberste
Geschosse sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese Héhe (iber zwei Drittel der Grundfiéiche 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

1.24

Grund- Hohe der maximale Hohe der
. Geschoss- . .
. flachen- .. baulichen baulichen Anlagen
Baugebiet flachenzahl N .
zahl GEZ Anlagen tiber Normalhdhen-
GRZ H null (NHN)2
GE-2 und GE-3 usw. 0.8 16 hochstens 87,00 m NHN
16,00 m
im zu benennenden héchstens
Bereich des geneh- 0,8 1,6 90,00 m NHN
. " 18,50 m
migten Gebdudes

Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale ,H6he der baulichen Anlagen” im Ge-
werbegebiet GE um bis zu zehn Prozent iberschritten werden, wenn es sich dabei um
technische Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer Grundflachen hoéchstens zehn
Prozent der Grundflache des Gebaudes betragen und mindestens zehn Meter von der
nachstliegenden Baugrenze entfernt sind.

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

Im Gewerbegebiet ist keine Bauweise festgesetzt.

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

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden in der Planzeichnung durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdaude und Gebaudeteile 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 offentlichen Flachen verbleibt.

Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Bezugsfliche 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 berticksichtigten.

NHN-Héhen werden in Meter tiber Normalh6hennull (m NHN) angegeben.
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1.2.5

1.2.6

1.2.7

1.2.8

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

e Die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kdnnen auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der Privaten Griinflachen als Ausnahme zuge-
lassen 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 MaRRnahmen.

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

e Innerhalb der Privaten Griinfliche PG-1 sind Einfriedungen bis zu einer H6he von zwei
Metern ausnahmsweise zulassig.

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 Griinflaiche PG-1 als Ausnahme zugelassen
werden.

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

¢ 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.

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 - zur Aufstellung der
benachbart angrenzenden Bebauungsplédne Nr. 45 und Nr. 46.1 muss sichergestellt sein, dass die Reptilienersatzlebens-
réume nicht durch Uberbauung oder randliche Einwirkungen, z.B. Stoffeintriige oder Beschattung, in ihrer Habitateig-
nung beeintrdchtigt werden.
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e Zwischen privatem und 6ffentlichem Raum sind strukturierte Hecken anzulegen, die
Sichtschutzfunktionen mit einer guten Durchgriinung verbinden und als Lebensraum
und Nahrungshabitat fur Singvogel, Kleinsduger und Insekten dienen.

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

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.

1.2.9 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 fliir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist ein mindestens 1,80 m hoher Wall
parallel zur Bahnlinie zu errichten.

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

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

Ausnahmsweise zulassig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert nach den Vor-
gaben zur ,,Hohe der baulichen Anlagen” im Abschnitt 1.2.1.2, Seite 7.
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1.2.11

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

e Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Ill des mit Rechtsverordnung vom
10. Juni 2003 festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage
,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH.10
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 fir Industrie, sowie der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind verboten, so dass die Ansiedlung oder auch kiinftige Nutzungs-
anderungen gewerblicher Betriebe bzw. Produktionsstatten, bei denen mit schwer
abbaubaren chemischen oder radioaktiven Stoffen sowie mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, grundsatzlich nicht zulassig sind.

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

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

10 Ngch der Modellrechnung des hydrogeologischen Gutachtens der Technologieberatung Grundwasser und Umwelt GmbH

11

(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
vollstindig abgegraben. Der Grundwasserstand diirfte hier bei etwa zehn Meter unter Geldndeoberkante liegen. Die Bé-
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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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 fiir bautechnische MaRnahmen 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 tGber die
belebte Bodenzone ist nur dann zulassig, 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 Uberprift werden (ATV-A 142, ATV-H 146).
Bei der Planung sind dies besonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmaRi-

gen Wiederholungspriifungen 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 Strallenverkehrs 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.

Das Plangebiet liegt innerhalb des inneren Schutzbereiches fir 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.
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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 Wasserbehdorde 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 mussen mit schadstofffreiem, inertem Erdmaterial
wiederverfiillt werden. Bauabfille, Uberreste, Behéltnisse oder dergleichen, diirfen
nicht Gberschittet werden. Sie sind zusammen mit den Ubrigen 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 Entwdasserungssatzung ist der Anschluss
an die o6ffentliche 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.

Das Plangebiet kommt in der Nachbarschaft von Betriebsbereichen nach § 3 Absatz 5a
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu liegen. Hier konnen zur Vermeidung oder
Verringerung der Folgen von Storfallen fiir bestimmte Nutzungen, Arten von Nutzun-
gen oder fiir nach Art, Mal8 oder Nutzungsintensitat zu bestimmende Gebaude oder
sonstige bauliche Anlagen in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass diese zu-
ldssig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zuldssig sind.
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1.2.12

13

1.3.1

1.3.1.1

1.3.1.2

1.3.2

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

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

Vorgeschlagene 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 gemaR
§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

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

AuBere Gestaltung

¢ Im Gewerbegebiet sind als Farben flr die Gestaltung der AuBenwande aller Gebdude
und Grundstiickseinfriedungen nur weilRe und aus Weils durch Abténen gewonnene,
blasse Farbtone zuldssig. Unzuldssig sind alle nicht abgetdnten und alle glanzenden
Farben. Hiervon ausgenommen sind materialbedingte Farbtone von zuldssigen ande-
ren Fassadenmaterialien und —elementen in flaichenbezogen untergeordnetem Um-
fang.

Hohe der baulichen Anlagen

e Die Hohe der baulichen Anlagen ist als planungsrechtliche Festsetzung unter dem
»Mald der baulichen Nutzung” (Abschnitt 1.2.1.1 auf Seite 6) festgesetzt.

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

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

e Im Gewerbegebiet sind Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegten oder laufenden
Licht sowie Aufschiittungen fiir Werbeanlagen nicht zul3ssig.

¢ Im Gewerbegebiet diirfen Werbeanlagen an Gebauden nicht mehr als fiinf Prozent der
Flache der jeweiligen Fassade einnehmen; sie sind in ihrer Grol3e jeweils auf maximal
zehn Quadratmeter begrenzt und unterhalb einer Hoéhe von elf Metern (entsprechend
82,00 m Gber Normalhéhennull) anzubringen.

e Im Gewerbegebiet dirfen einzeln stehende Werbetrager - mit Ausnahme von Fahnen -
eine Hohe von maximal 7,50 m und eine Ansichtsflache von jeweils acht Quadratmeter
nicht Gberschreiten.
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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 fliinf Meter nicht tiberschreiten und beziglich der
Gesamtzahl an Gehdlzen maximal 25 % betragen dirfen.

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

¢ Im Gewerbegebiet sind auf mindestens flinf Prozent der Flache des Baugrundstiicks
gestufte Hecken anzulegen und dauerhaft zu pflegen (siehe 1.2.8, Seite 11).
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1.4 Hinweise und Empfehlungen

¢ Bei der Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen, Werbeanlagen und Ein-
friedungen als auch beim Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie bei der Gestaltung der unbebauten Flachen ist zu beachten:
An Knotenpunkten, Rad- und Gehwegiiberfahrten und Uberquerungsstellen miissen
fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuBganger Mindestsichtfelder zwischen
0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmaste, Lichtsignal-
geber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich. Sie diirfen wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrech-
tigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verde-
cken. Bei der Untersuchung der raumlichen Sichtverhaltnisse ist die Augenhéhe eines
Pkw-Fahrers mit einem Meter, die Augenh6he eines Lkw-Fahrers mit zwei Metern und
die Hohe des zu beobachtenden bevorrechtigten Fahrzeugs mit einem Meter liber der
Fahrbahn anzunehmen.
Nachzuweisen sind Sichtfelder fur 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.

| = e
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- y o i Fahrstreifen
— ] S — O = St
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(Quelle: Richtlinien fir 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 berucksichtigen.
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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 BepflanzungsmalBnahmen im Voraus mit den entsprechenden Tragern
abzustimmen.

e Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zulassig. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.
Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit 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 adidqua-
ten Folgenutzung zuzufihren.

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

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

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

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

e Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung
mit der DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
ren geprift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit
der DB Netz AG erfolgen muss. Ein Bauvorhaben kann nur genehmigt werden, wenn
es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6f-
fentliche Vorschriften (beispielsweise solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die
offentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefdahrdet wird.
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Die Antragsunterlagen der beriihrenden BaumaRnahmen (u.a. Wallschiittung Hohe
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.

Das Betreten und Verunreinigen des Bahngelandes ist gemaR der Eisenbahn Bau-
und Betriebsordnung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlie-
ger schon im Verlauf des Antragsverfahrens von der genehmigenden Behoérde
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.

Ist 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 Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahnkorper auftreten.

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

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

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.

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.

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.

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 Malnahmen (RUick-
schnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

e Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetrie-
bes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend an-
gepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behilt 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 mitgerechnet werden.
Dies ist bei der Ausfiihrung 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-
schlieBlich 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 kdnnen.

e Beim Einsatz von Baukranen 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 da-
rauf hin, dass sich im angefragten Bereich ein Streckenfernmeldekabel im Testbetrieb
befiande, weshalb hierzu keine Plandokumentation vorliegt und somit die Lage unbe-
kannt ist. Des Weiteren befanden sich dort zwei Bahnhoffernmeldekabel, deren Lage
unbekannt ist, da diese nicht in der Plandokumentation enthalten sind. Es sei deshalb
eine Kalbeleinweisung eines ortskundigen Technikers erforderlich, um auszuschlieRen,
dass die angefragte Flache betroffen ist. Da Bedenken bestiinden, dass Kabel/Anlagen
der DB Netz AG beschadigt werden kdnnten, sei eine ortliche Kabeleinweisung vor
Baubeginn mit einem Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH erforderlich
(mindestens zehn Arbeitstage vorher). Die hieraus entstehenden Kosten gingen zu Las-
ten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Die erfolgte Einweisung sei zu proto-
kollieren. Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes , Erdarbeiten in
der Nahe erdverlegter Kabel der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft” seien strikt
einzuhalten.
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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), WeilRdorn (Crataegus monogy-
na), Wild-Apfel (Malus sylvestris), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

Schmuckstraucher(-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 Sichelmdhre), 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 (Weil3e Fetthenne), Silene
vulgaris (Taubenkropf-Leimkraut), Stachys recta (Aufrechter Ziest), Thymus pulegioides
(Breitblattriger Thymian).

Ausschlussliste

Die Verwendung folgender Gehdlzarten 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 und dhnliche Grobdaume), Rosskas-
tanie (Aesculus hippocastanum), Schwarznuss (Juglans nigra), Schwarzpappel (Populus
nigra), Walnuss (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) und andere Zypressengewachse (Cupressaceae), generell
Flachwurzler.
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1.6 Auszug aus der Schalltechnischen Kontingentierung (zu ergdnzen)

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 Wasserbehorde 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 GroRe von 241,31 ha).

§ 3 Verbote und Beschriankungen

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

Die Zone lll soll den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer
abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten.

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

3.1 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen fiir Industrie;

3.2 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grund-
wasser Uberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehérde nach-
gewiesen;
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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;

3.4 Warmekraftwerke, soweit nicht gasbetrieben;

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

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

gemaR Landesverordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tGber
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 flinf Jahre durch einen Sachverstandigen geprift werden. In den unter 1 bis 3 auf-
gefiihrten Fallen ist nur eine oberirdische Lagerung und oberirdische Leitungsverlegung zulassig;

3.6  Errichtung, Erweiterung und wesentliche Umgestaltung von Verkehrsanlagen und anderer bauliche
Anlagen, sofern gesammeltes Abwasser nicht vollstandig und sicher aus der Zone Ill hinausgeleitet
wird, ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig tber
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),

4. Wohnstralien bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

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

3.8 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;

3.9 Errichtung und Erweiterung von Flugplatzen;

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

3.11 Landwirtschaftliche einschlieBlich gartenbauliche sowie forstwirtschaftliche Betriebsfiihrung und
Nutzung, sofern sie nicht grundwasserschonend unter Vorsorgegesichtspunkten betrieben wird
(Dingeverordnung in der jeweils glltigen Fassung), dies gilt vor allem fur:

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,
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6. Tierbesatz mit grundwassergefahrdender Konzentration von Tieren auf unbefestigten Flachen,
bezogen auf den Betrieb und/oder auf die fiir die Ausbringung des Wirtschaftsdiingers verflig-
bare landwirtschaftliche Flache,

7. Lagern von Wirtschaftsdilinger tierischer Herkunft (Gllle, Jauche, Festmist) sowie von flieRfahi-
gen Dingemitteln aulBerhalb dauerhaft dichter Anlagen; Garfuttermieten (Feldsilage), ausge-
nommen Foliensilos auf dichter Bodenplatte mit Auffangbehalter,

8. Waldrodung, Griinlandumbruch, 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 Freiflaichen 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 flihrt 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 hierfir eine
Zustimmung der oberen Wasserbehoérde vorliegt;

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

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

3.20 Einleitung von Abwasser (einschlieflich Kiihlwasser und gesammeltes Niederschlagswasser von Ver-
kehrsanlagen in den Untergrund), sowie dessen Versickerung, Verrieselung und Verregnung, ausge-
nommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig liber 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, Wohnstrallen 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,
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3. Anlagen zur Verwertung von Abfallen (z.B. Bauschuttrecycling);
3.23 Abfalldeponien, dies gilt vor allem fr:

1. Ablagern von Riickstanden aus Warmekraftwerken und Abfallverbrennungsanlagen, Hochofen-
schlacken und GieRRereisanden,

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

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 oberflaichennahen 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 Wasserbehérde nachgewiesen wird
und,

3. das Schliel3en einer Baulticke;

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

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

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

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

§ 6 Begiinstigte

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

§ 7 Ordnungswidrigkeiten

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

1. einem Verbot nach § 3 zuwiderhandelt,

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

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

Kommt eine giitliche 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
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Grundlagen

2.1.1 Lage im Stadtgebiet

.

O

<
3

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

Luftbild - Schrdgaufnahme um die Jahrtausendwende

2.1.3 Luftaufnahmen

Blick auf das geplante Gewerbegebiet gegen Siiden - Schrdgaufnahme aus Drohnenflug der Rheinquartier GmbH, 2017
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2.2

Geltungsbereich

Planungsansatz und Planungsziel

Seit dem Zeitpunkt der Stilllegung des Gliterbahnhofes durch die Deutsche Bahn AG im
Jahr 1996 wird die mégliche Nutzung des Gelidndes 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 Fldchennutzungsplan dargestellten, fiir die Bebauung
vorgesehenen gemischten und gewerblichen Baufldchen 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 Giiterbahnhof gab es seitens der Deutschen Bahn AG keine
langfristige Nutzungsperspektive fiir die Gleisfléichen, sodass die Bahnflidchen entwidmet
und verdufSert wurden, um sie einer neuen Nutzung zufiihren zu kénnen.

Die exponierte Lage der Fliiche am Rheinufer von Lahnstein bietet die Chance, an dieser
Stelle eine innovative Stadtentwicklung vor der Kulisse des UNESCO Welterbes Oberes Mit-
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 gegeniiber 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 Fléichen fiir Gewerbeansiedlungen, sowohl fiir bereits ansdissige als
auch neue Unternehmen und somit kurzen Wegen zwischen Wohnen und Arbeiten.

Die planerische Idee sieht eine Unterteilung der Fldche in Teilbereiche mit unterschiedli-
cher Nutzung vor. Den stddtebaulichen 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 Ergéinzung zum Schlosspark und mit Zugang zum Rheinufer.

Im siiddstlich anschliefSenden 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 siidéstlichen Rand des Plangebiets kann das Wohnquartier hier bis an das Rhein-
ufer heran entwickelt werden. Damit besteht die Mdglichkeit, den zukiinftigen Bewohnern
einen freien Zugang zum Rhein und einen weitldufigen Blick auf die gegeniiberliegende
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2.2.1

Rheinkulisse und den Fluss zu erméglichen und so eine besondere Qualitdt fiir den Stand-
ort zu schaffen.

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

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 gegenliiber 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.

Fiir den Bereich des ehemaligen Gliterbahnhofes in Oberlahnstein und dessen angrenzen-
den Fléiichen ist ein Bebauungsplan aufzustellen, weil es fiir die stéddtebauliche 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
Auswirkungen auf Frauen und Mdnner sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung,
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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 Sachgliter,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwidissern,

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

die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, ebenso wie die Belange

der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen 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, einschlieflich des éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motori-
sierten Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Ver-
ringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung,

die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschdden,

und 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 darauffolgenden Absatz 7 unterzogen.

Die Planung wird unter anderem von folgenden Grundsdtzen 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 Bediirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;
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2.2.2

° 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 zweiunddreifig 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 Bahnflichen begrenzt. Im Siidwesten
schlief3t 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 Betriebsfliichen 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
Bahnverkehrsfléche 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 Fléichen werden nun im 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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In der weiteren Entwicklung hat sich nach Rechtskraft der Bebauungspldne Nr.45 und
46.1 folgende Aufteilung ergeben:

Vorschlag zur Gliederung des Gebiets in die Bebauungsplédne Nr. 45, 46.1, 46.2 und kiinftig 49

2.2.3 Historische Flachennutzung

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

Bereits im Jahr 1885 wurde der Bahnhof vergréfiert und um die Gleisanlagen im Bereich
Victoriabrunnen erweitert. Eine weitere Erweiterung der Gleisfldchen fand in den Jahren
nach 1906 durch die Verlegung der Braubacher StrafSe éstlich der Bahnstrecke statt.
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2.2.5

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 Flédchen 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 liber siebzehn Hektar
und war lange Jahre geprégt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehreren Ge-
bduden, Stellwerken und Verladestationen. Nach der Stilllegung wurden die gesamten
Gleisanlagen, mit Ausnahme eines Werksanschlussgleises, das im Siidwesten 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 Teilflichen 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 Bahnverkehrsfldche sind im Plangebiet nur geringe Héhen-
unterschiede vorhanden. Lediglich in den Randbereichen zur Max-Schwarz-StrafSe und zum
Bereich der Kleingartenfliichen und des Mineralbrunnens gibt es teilweise Hdhenver-
spriinge bzw. eine in Richtung Rheinufer abfallende Béschungskante. Das Planungsgebiet
liegt insgesamt eben auf einer Héhe von etwa 70 miNHN (Urgeléndehdhen vor Gleis-
schotterabtrag) und steigt in nérdlicher Richtung bis zum Wassergewinnungsgebiet
,Grenbach” auf ca. 78 miNHN an.

Flachennutzungsplanung

Der seit 1999 geltende Fldchennutzungsplan stellt den Bereich des ehemaligen Giiterbahn-
hofs als gemischte Bauflédichen im nérdlichen Teilbereich sowie gewerbliche Baufldchen im
stidlichen Teilbereich dar. Das Martinsschloss, die Fldchen mit den Kleingérten und dem
ehemaligen Sportplatz sowie die Betriebsfléichen der beiden Betriebe sind als Griinfldchen
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 Fldchennutzungsplanung,
aus dem die Bebauungspléne zu entwickeln sind.
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2.2.6

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 verfiigt 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 gqm) sowie
. Gemarkung Oberlahnstein, Flur 10, Flurstiicke Nrn. 485/24 (782 gm),

485/25 (10 gm), 485/26 (157 qm), 485/27 (80 gm), 485/28 (9.296 qm) und

485/31 (37.463 gm).
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 zustindige 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.
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2.2.7

Bei den Flurstiicken handelt es sich um Betriebsanlagen einer Eisenbahn. Weiter besteht
flir 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 Freistellungsflichen dauerhaft nicht
mehr flir Bahnbetriebszwecke benédtigt 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 Fléiichen nicht im
Widerspruch zu bundesrechtlichen oder landesrechtlichen Planungen bzw. Planungszielen.
Ein eisenbahnrechtliches Zulassungsverfahren ist fiir die betreffenden Fléchen derzeit
nicht anhéngig.

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

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

Ab diesem Zeitpunkt unterliegen die Flcichen und Anlagen ausschlief3lich dem allgemeinen
Bauplanungsrecht und der kommunalen Zustéindigkeit.

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
enger, mal weiter gefasster Bereiche der begleitenden Hochfléichen. (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
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1953 hatte Ober- und Niederlahnstein aus ihrem Geltungsbereich herausgenommen. Der
Kernbereich beriicksichtigt 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, Staatssekretdr, 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 ,prédgenden Kultur-Landschaftsele-
mente einschliefSlich Gewdsser und deren Uferzonen”. Das Geldnde war lber 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-
sensiblen Stelle”, liegt in einem ,,liberaus 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
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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 liberértli-
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 Stddte und Gemeinden nédher 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 Wohnqualitéit, auch der Ldrmminderung,
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 Verénderungen unterworfen sei.

Kulturlandschaften sind Kulturgtiter 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 Naturdenkmaéler),
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 Veradnderungen 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 kénne zu , Beeintrichtigungen 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;
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* stddtebauliche Qualitdten (schiitzenswerte Silhouetten, Panoramaansichten, historische
Stadt- und Ortsrinder, stddtebauliche Dominanten, erhaltenswerte Baustrukturen und
Freiréume in Ortslagen, Rheinuferzonen, Parkanlagen);

* prégende historische Einzelbauwerke und Ensembles (Burgen, Schlésser, Altertiimer);
Historische Ingenieurbauwerke der Infrastruktur (z.B. Bahnhéfe, 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 stddtebauli-
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. Stéddtebauliche Qualititen, wie schiitzenswerte Silhouetten, Panoramaansichten,
historische Stadt- und Ortsrdnder, stddtebauliche Dominanten, erhaltenswerte Baustruk-
turen und Freiréume in Ortslagen, Rheinuferzonen, Parkanlagen, kénnen im Umfeld des
»Rheinquartiers” kaum in diesem MafSe unterstellt werden, wie es sicherlich viele Stddte
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:

Das kulturelle Erbe der historisch gewachsenen Kulturlandschaft des Oberen Mittelrheintals wird
durch eine Vielzahl an Ausstattungsmerkmalen gepragt. Dies sind insbesondere:

. die naturraumlichen Besonderheiten (siehe auch Naturerbe in Kapitel Il A 10)

. die raumliche und strukturbildende Verdichtung kulturhistorischer Einzelbaudenkmaéler (z. B.
Burgen, Sakralbauten oder Weingtiter) und Denkmalzonen (z. B. Schidsser mit inren 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-
straRen 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, ldsst sich nicht erkléren.

Hier kann nicht nachvollzogen werden, welche dieser Ausstattungsmerkmale fiir das Ge-
ldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes, dessen bauliche Entwicklung seit fast zwanzig Jah-
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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 Stédrken des Naturraumes auffiihrt, als eines der gréfSten stddtebaulichen nutzbaren
Entwicklungsgebiete. Im gleichen Atemzug werden unter den Schwdchen die Wasser-
schutzgebiete genannt, die die stddtebauliche Entwicklung begrenzen:

Starken Schwachen

+ Wasserversorgung ist fur die Zukunft — naturrdumliche 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 Kléaranlagen 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 Stéirke des Potenzials genutzt, hingegen die hier
gleichfalls vorhandene Schwdéiche zu kompensieren war. Dies und die ebenfalls zu bewidilti-
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 gréBten stadtebaulich nutzbaren Entwicklungsgebiete
befindet sich am alten Guterbahnhof in Lahnstein. Die Brachflache liegt auf einem Héhenniveau
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 unversténdlich, dass diese Thematik von den Fachbehérden nicht als solche erkannt
und gewiirdigt wurde - vielmehr aber sogar eine , nicht sachgerechte” Behandlung und
fehlende Steuerungswirkung unter dem Blickwinkel der Baukultur unterstellt wird.

ENTWURFSFASSUNG FUR DIE BERATUNG UBER DIE INHALTE DER PLANUNG
SEITE 45 VON 120 - STAND: 25. FEBRUAR 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG STADTEBAULICHES KONZEPT

2.3

Dabei gibt der Masterplan noch einen weiteren Hinweis hinsichtlich ausbleibender Investi-
tionen im Welterbegebiet:

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. Kiinftig werden zudem aufgrund absehbarer sozio-6konomischer Strukturveranderun-
gen wie insbesondere des demografischen Wandels weitere Teile der Basisinfrastrukturen be-
troffen sein. In Zeiten knapper o&ffentlicher Mittel wird dem Investitionsstau gepaart mit einem zu
erwartenden deutlichen Ruckgang der Fordermittel kinftig nur durch eine gezielte Konzentration
auf MaRnahmen mit groRtmaéglicher 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 6ffentlicher Férde-
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 d&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 Kulturdenkmdiler beeintrdchtigt oder
Lverbaut”. 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 berilicksichtigen ist. In diesem Sinne ist einzig das am
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17. Dezember 2012 vom Stadtrat beschlossene, fortgeschriebene Einzelhandelskonzept
der Stadt Lahnstein zu nennen, das bei der vorliegenden Planung eingehalten ist.

Martinsschloss

Strukturkonzept N B
Legende Sh, R N
D Griinflichen/ Kleingéirten N N >,
- ‘\
[ Gewerbebauflichenentwicklung N S,
S
:] Gewerbe Bestand D
. N
Wohnbauflachenentwicklung AR
[ ] Technologie- und Innovationszentrum

evtl. Ergdnzungsfliche

(= =¥ Stadtstrukturelle Orientierung

Rheinpromenade

Mégliche ErschlieBung

Friihes Strukturkonzept, 2015

2.3.1 Entwurfsbeschreibung

Das Gelidnde 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 Fléiche ei-

ner neuen Nutzung zugefiihrt werden und zu einem neuen Quartier der Stadt Lahnstein
entwickelt werden.
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2.3.2

233

234

Um das Geldnde zugdinglich zu machen, waren zundchst RodungsmafiSnahmen notwendig.
Im Anschluss konnte das Areal von den baulichen Anlagen der Verladestellen, den Gleis-
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 Grofteil 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 Geldnde 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.

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 Ldrm der beiden Verkehrswege entlang der Bahntrasse zu konzentrieren,
sieht der Bebauungsplan Nr. 45 vor, die Max-Schwarz-Strafie als éufSere Erschliefung pa-
rallel zur Bahntrasse und zum Eidechsenbiotop zu fiihren. Mit dieser Verlagerung ergeben
sich neue Qualitdten fiir das Wohnen am Rhein und neue Aufenthaltsqualitéten in Ufer-
ndhe.

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

Innere ErschlieBung

Eine innere ErschliefSung des Gewerbegebietes wird nicht vorgenommen, da sich alle Fld-
chen in einem Eigentum befinden.

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 vielfiltigen Wohnnutzung fiir unterschiedliche Nut-
zergruppen zugefiihrt werden. Dariiber hinaus sollen auch gewerbliche Nutzungen in Teil-
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2.3.5

2.3.6

bereichen zuldssig sein und stddtebaulich vertrdglich in das Gesamtkonzept integriert
werden.

Im Anschluss an die siidlichen Mischgebiete setzt sich das Gewerbegebiet des Bebauungs-
planes Nr. 46.1 fort, das sich seinerseits mit den gleichen Festsetzungen an die gewerbli-
che Nutzung im Bebauungsplan Nr. 46.2 fortfiihrt.

Griinflachen sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

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 Beitréige als verbindliche Fest-
setzung in den Bebauungsplan ist nicht zwingend, dort sind ,,ca. zehn Prozent” der Fléiiche
fiir diese Bepflanzungen erwdhnt. Der Bebauungsplan setzt verbindliche fiinf Prozent fest
und begriindet dies abwédgend 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.

Stddtebaulicher Entwurf

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

Fiir das Gewerbegebiet im Bebauungsplan Nr. 46.1 ergab 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.

Das Gewerbe im Bebauungsplan Nr. 46.2 wird lediglich mit Art und Maf$ der baulichen
Nutzung planungsrechtlich fixiert.
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2.4

24.1

Weitere Untersuchungen

Immissionsschutz

HIER ANPASSEN AN GEWERBEGEBIET

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 Strafienverkehrs. 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 Absténde zu Ldrmquellen sowie Lage,
Héhe und Material von Ldrmschutzwéinden ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 waren Vermutungen gedufert
worden, ,dass die ,Ausgestaltung der BaumafSnahmen 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, éstliche Abgrenzung in Blickrichtung Schiene / Braubacher Stra-
e (,Verkehrswege). Die hieraus abgeleitete und in den Bebauungsplan ibernommene
Mindestfestsetzung einer Héhe fiir den notwendigen Schallschutz dndert sich nicht in Ab-
héngigkeit der westlichen dahinter liegenden Bebauung, gleich in welcher Form sie sich
innerhalb des vom Bebauungsplan vorgegebenen Rahmens entwickelt.

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 Gelidnde des ehemaligen Giiter-
bahnhofes zumindest erschwert, wenn nicht gar verhindert hdtte.

Denn von besonderem Gewicht ist hier die allgemein zu beachtende Durchfiihrbarkeit und
Wirtschaftlichkeit von Bebauungsplan-Festsetzungen, vor allem unter dem Aspekt, dass
Nutzugsmoglichkeiten nur befristet vorgesehen wiirden. Dabej ist nicht nur der Zeitpunkt
des Wechsels (zwischen bis dato unzuldssiger und dann zuldssig werdender 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 dffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander sind daher zu beachten, wenn die Zulédssigkeit von Nut-
zungen fiir eine bestimmte Dauer bis zum Eintritt bestimmter Umsténde aufgeschoben
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24.1.1

wird. Die aufschiebend bedingte Zuléssigkeit kann im Hinblick auf die Durchfiihrbarkeit
der Planung Fragen aufzuwerfen, wenn der Eintritt der Umstdnde, 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 ermdglichen, den Bebauungsplan in Kraft
zu setzen, auch wenn die zu seiner Verwirklichung notwendigen Umstdnde 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.

Verkehrslarm

Der stddtebauliche Entwurf des gesamten Areals war geprégt von einer mafSgeblichen
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 Giiterbahnhofsgeldnde
war bereits im Jahr 2011 eine schalltechnische Bewertung auf der damals vorliegenden
stddtebaulichen Entwurfsplanung vorgenommen worden. Bei der Erarbeitung des Gutach-
tens waren die Gerduschimmissionen der (ibergeordneten 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 gemdyfs
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-
tung erfolgt anhand der Kriterien der DIN ISO 9613-2 und der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Ldrm (TA-Ldrm).

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

Die Beurteilung Verkehrsgeréuschimmissionen erfolgt gemdfs DIN 18005 - Schallschutz im
Stddtebau: Die Norm gibt allgemeine schalltechnische Grundlagen fiir die Planung und
Aufstellung von Bauleitpldnen, Fldchennutzungspldnen und Bebauungspldnen sowie an-
dere raumbezogene Fachplanungen an.

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 sind schalltechnische Orientierungswerte fiir die stédte-
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
Freizeitldrm 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 Verkehrsgeréusche. 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 Abwdégung 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 tatsdchliche Gerduscheinwirkung
(Wirkpegel) wahrend 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-LGrm nicht liberschreiten. Ledig-
lich einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.

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 fiir die dahinterstehenden Gebdude erreicht wird. Le-
diglich durch die Gebdudeliicken wird der Verkehrsldrm , keulenartig” in das Plangebiet
libertragen, sodass in diesen Bereichen der Nachtorientierungswert iiberschritten 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-
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ung nicht dazu, dass eine véllige Abschirmung des Lédrms eintritt. Es miissen zwangsléufig
weitere MafSnahmen im Bebauungsplan getroffen werden, um die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdiltnisse 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 Réumen” 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 Mafisnahmen 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.

Dariiber 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 Fldchen 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 Aufsienwohnbereiche, 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 éffenbaren Toren. Eine ausschliefSliche Anbindung des Areals von
Norden und/oder Siiden ist sowohl erschliefungstechnisch 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
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
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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 Flédchen) 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 Baukoérper 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 Idrmintensive 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-
eintrdchtigungen erstmals ausgel6ést oder solche erstmals vorgefunden werden. Grund-
sdtzlich ist die Verpflichtung, Beeintréichtigungen 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 dartiiber
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 Strafe
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
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
Kohlensdurepumpe innerhalb eines an der Max-Schwarz-Strafse vorhandenen Gebdudes
liber vierundzwanzig Stunden in Betrieb.
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Zur Berticksichtigung der vorhandenen Gerduschimmissionen wurden die Angaben des Be-
treibers in die Berechnung eingestellt. Wie die Ergebnisse zur Tageszeit zeigen, sind Richt-
werttliberschreitungen 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 Zulédssigkeit der kiinftigen, nicht erheblich beléstigenden
Gewerbebetriebe. So sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) erlaubt, deren Gerdiusche
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) iiberschreiten.

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

Ausnahmsweise zuldssig sind aber gemdfS der getroffenen Festsetzungen auch héhere
Werte, wenn sie nachweislich die Anforderungen der Anlage 3.4 aus der Schalltechnischen
Kontingentierung erfiillen (siehe Seite 24)-

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 Wohngebdiude und betrieblichen FahrstrafSe oder auch
Verladebereichen etc.);

° Organisatorische MafSnahmen, z.B. die Durchfiihrung bestimmter betrieblicher Akti-
vitdten 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-
rechtsinhaber vervielfdltigt und verbreitet oder im Internet 6ffentlich zugdnglich gemacht
werden diirfen.
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2.4.1.3 Storfallbetrieb

Die Berticksichtigung eines Abstandes zum Stérfallbetrieb ergibt sich fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 46.2 insoweit, als dass der sogenannte Achtungsabstand
mit seinem Radius von flinfhundert Metern nach der aktuellen Darstellung der Struktur-
und Genehmigungsdirektion, Zentralstelle Gewerbeaufsicht, vollends in das Gewerbege-
biet reicht.

Von der SGD wurde im benachbarten Bebauungsplan Nr. 46.1 eine Vorgehensweise vorge-
schlagen, die Fldche des Gewerbegebietes, die im Achtungsabstand zu dem Stérfallbetrieb
liegt, mit einer eigenen Festsetzung gem. § 9 Absatz 2c BauGB vorzunehmen, wie sie im
Jahr 2017 angesichts dieser Problematik neu ins Baugesetzbuch eingefiihrt wurde.

Nach dem neuen § 9 Absatz 2c BauGB kann fiir Gebiete in der Nachbarschaft von Stérfall-
betrieben zur Vermeidung oder Verringerung der Folgen von Stérfdllen fiir bestimmte Nut-
zungen, Arten von Nutzungen oder fiir nach Art, MafS oder Nutzungsintensitét zu bestim-
mende Gebdiude oder sonstige bauliche Anlagen in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass diese zuldissig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zuléissig 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-
schrdnken.

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
Storféllen fiir bestimmte Nutzungen, Arten von Nutzungen oder fiir nach Art, Maf$ oder
Nutzungsintensitét zu bestimmende Gebdiude oder sonstige bauliche Anlagen in einem
Bebauungsplan festgesetzt, dass diese zuldssig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zu-
ldssig sind.

Dies wird im Abschnitt 1.2.11 - Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstidndnis oder fiir die
stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmdfig sind
(§ 9 Abs. 6 BauGB) - ab Seite 13 ff. vermerkt und die dazugehérende Auflage unmittelbar
in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unter 1.2.1.1 bei GE-2 (Gewerbegebiet
gem. § 8i.V.m § 1 Abs. 4-9 BauNVO und § 9 Abs. 2c BauGB) auf Seite 6 eingebracht.

Dabei wird von einer differenzierten zeichnerischen Darstellung, die auch nicht hinrei-
chend genau sein kann, abgesehen.
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Da der Bebauungsplan die sogenannten schutzbediirftigen, publikumsintensiven Nutzun-
gen im Gewerbegebiet nur fiir ausnahmsweise zuldssig erklért hat, wird darauf aufbauend
der Vorschlag der SGD aufgegriffen und die bereits ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir
soziale, kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke mit der von dort for-
mulierten ebenso ausnahmsweisen Zuléissigkeitsregel hinsichtlich des Stérfallbetriebes
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 gemdfs § 9 Absatz 2c BauGB in
den Bebauungsplan eingefiigt (Festsetzung 1.2.1.1, Seite 6).

Es ergibt sich somit die rechtliche Situation, dass das gesamte Gewerbegebiet dieser Re-
gelung des Abstandes zum Stérfallbetrieb unterworfen wird; da es sich allerdings um eine
ausnahmsweise Zuldissigkeit handelt, die nach dem Vorschlag der SGD ,,nur dann zuldssig
ist, wenn nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicherheitsab-
stand des Betriebsbereiches nicht unterschritten wird” ergibt sich letztlich im Einzelfall des
Genehmigungsverfahrens eine individuelle Priifungspflicht des 500 Meter-Abstandes, wo-
nach aufSerhalb dieses Abstandes das Verbot der vorgenannten Gebdude und Anlagen mit
Publikumsverkehr nicht zum Tragen kommen wird.

Diese Vorgehensweise gestaltet sich auch fiir die Zukunft zweckmdpfiger, da sie trotz einer
notwendigen Einzelfallpriifung flexibel bleibt, um auch im Falle eines Wegfalls oder Ver-
dnderung des Stérfallverursachers Bauvorhaben zu priifen und genehmigen zu kénnen.

ErschlieBung / Anbindung des Baugebiets

Einen grofien Anteil an den Uberlegungen zur Entwicklung des Areals hatte die Frage nach
der verkehrlichen ErschlieSung 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 Abwdigung entschieden, dass die dufSere ErschliefSung
des Plangebiets von wesentlicher Bedeutung sei, daher die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahme des Landesbetriebes Mobilitit 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.
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Das Plangebiet ist (iber die slidwestlich parallel zur Fléiche des ehemaligen Giiterbahnhofs
verlaufende Max-Schwarz-Strafe 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 értliche Strafsennetz der Ortsmitte von Lahnstein und an das
liberértliche Verkehrsnetz liber die Braubacher StrafSe anbindet.

Im Siidosten besteht eine direkte Anbindung der Max-Schwarz-Straf3e 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 ausschlieflich 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 flir Pkw-Verkehr bzw. Kleintransporter maéglich.
Dies ist der wesentliche Zwangspunkt dieser Streckenflihrung.

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-Miiller-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 MafSe.

Weitere Untervarianten in der Verkehrsfiihrung sieht die Machbarkeitsstudie durch wahl-
weise Richtungsverkehr unter Einbeziehung der Unterfiihrungen Kirchstraf8e 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 spéter nachzuriisten, sind aber auch mit einigen Nachteilen verbunden, die
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die Studie explizit auflistet. Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt beriihren sie die Bauleitplanung
nicht.

Aufgrund der spezifischen Situation wird eingeschdtzt, 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 (nahréumlich Be-
schdftigte, Dienstleistungen, Einkauf, Schulen, Kindergdrten). Der Wirtschaftsverkehr wird
aufgrund der Situation an der Zollgasse komplett (iber die siidliche Verbindung abgewi-
ckelt.

Die durch das Vorhaben bedingten zusdtzlichen Verkehrsmengen der Knotenpunkte flir die
Varianten 1 und 2 kénnen als abwickelbar eingeschdéitzt werden. Alle zusdétzlichen 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 Querschnittszédhldaten der Stra-
Benbauverwaltung fiir die Bundesstrafie wurden exemplarisch fiir den Knotenpunkt B 42 /
Gewerbegebiet Siid Annahmen einer plausiblen Knotenpunktbelastung abgeleitet und fiir
einen Leistungsféhigkeitsnachweis der Friih- und Nachmittagsspitzenstunde herangezo-
gen.

Es ldsst sich zumindest abschdétzen, 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 Iéngeren
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-
fungsgebiet erfolgt dabei liber die Max-Schwarz-StrafSe. Die StrafSe ist 6ffentlich gewid-
met und dient gleichzeitig der ErschliefSung der dort ansdssigen Firmen.

Diese Strafienanbindung kommt derzeit als einzige Méglichkeit fiir die Anfahrbarkeit des
Erschliefungsgebiets 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 grundsdtzlich keinen nennenswerten Einfluss
auf die Leistungsféhigkeit der StrafSe.
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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 Leistungsfihigkeit 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 Aufstellfldchen sowohl fiir Pkw als auch Lkw im éffentlichen Raum derzeit nicht
vorhanden.

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 Einzelfdllen beeintrdchtigt durch Lkws, die vor der Einfahrt auf das
Werksgeldnde 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 liberlegt 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 Strafse auf einer Ldnge von etwa vierhundert Me-
tern.

Auperhalb 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 (liber die Briickenstrafie / Abzweig
Frankenstrafe iiber 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-Altfldchen zwischen Bahnstrecke und Industrieanlagen des Hafens geflihrt, passiert die
stidostliche Ecke des Hafenbeckens und verlduft anschliefSfend weiter parallel zur DB-Stre-
cke mit Uberbriickung der Kirchstrafse 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 unverhdéltnismdfig. Zu-
dem wiirde keine Entlastung der Innenstadt erreicht werden.
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24.4

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-StrafSe.

Das Baugebiet muss aus Griinden des Hochwasserschutzes im Endzustand mindestens der
heutigen Geldndehéhe 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.

Um zukiinftig das ErschliefSungsgebiet auch vor Extremwasserstédnden im Rhein sicher zu
machen, empfiehlt die Machbarkeitsstudie bei der Geldndehdhenfestlegung 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 liber dem heutigen Geldndeni-
veau. Durch den Bebauungsplan werden keine diesbeziiglichen Vorgaben als zwingend
festgesetzt.

Entwasserung

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Ill (Weitere Schutzzone)
des rechtsgiiltigen 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 betriigt 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-
eintrdchtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radio-
aktiven Verunreinigungen, gewdhrleisten. Gemdfs dieser Verordnung sind innerhalb der
Zone lll bestimmte Einrichtungen, Handlungen und Vorgdnge untersagt, die in den Textli-
chen Festsetzungen aufgefiihrt werden.

Das Planungsgebiet befindet sich des Weiteren vollstindig 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 Planungsgeléinde in knapp zweihundert Meter Entfernung.
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24.4.2

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 zweihundert Meter nérdlich der Grenze des Geltungs-
bereiches und miindet in den Rhein. Der Grenbach ist auf etwa sechshundert Meter Lénge
vollstdndig verrohrt. Das natiirliche Gewdssereinzugsgebiet des Grenbachs bis zur Rhein-
miindung ist rund einen Quadratkilometer grofs. Das Einzugsgebiet oberhalb des Sied-
lungsgebiets Oberlahnstein betréigt knapp neunzig Hektar.

Schmutzwasseranfall und -ableitung

Zur Schmutzwasserableitung des Entwdsserungsgebiets wird der vorhandene 6ffentliche
Mischwassersammler DN 700 zur Klédranlage nach Niederlahnstein genutzt werden. Dieser
Kanal verléduft in mittleren einer Tiefenlage von ca. 5,50 m in der Max-Schwarz-Strafe. Die
Kanaltrasse liegt damit auch in dem Bereich, der nach Verlegung der Max-Schwarz-Strafe
zurtickgebaut wird, so dass der Bebauungsplan Fldchen 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 Schmutzwasserkandile der ErschliefSungsfldche Rheinquartier kbnnen grundsdtzlich je-
weils im Freispiegelabfluss an den Bestandskanal an verschiedenen Ubergabepunkten an-
geschlossen werden. Hierzu werden nach einer ersten groben Abschdtzung Kanaldurch-
messer DN 250 bis DN 300 in einer Tiefenlage zwischen gut zwei und sechs Metern gegen-
liber Urgeldnde erforderlich. Die geschdtzte Kanalgesamtldnge betrdgt rund 2.230 m.

Anhand des geplanten Entwdsserungsgebiets und (iblicher héuslicher und gewerblicher
Schmutzwasserspenden wurde der potenzielle Schmutzwasserabfluss der drei Teilfléichen
abgeschdtzt und die hydraulische Leistungsféhigkeit des Transportsammlers sowie der
Kldranlage Niederlahnstein liberpriift. Es bestehen keine hydraulischen Beeintrdchtigun-
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 Gewdisser) 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 mdglich, das ErschliefSungsgebiet so zu ent-
wdssern und an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Max-Schwarz-StrafSe anzu-
schlieflen. Die hydraulischen Kapazititen zur Ubernahme des gesamten Schmutz- und
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Niederschlagswassers - auch gedrosselt - sind aber sowohl im Transportsammler als auch
auf der Kldranlage in Niederlahnstein nicht gegeben.

Gemdf § 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 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen”. Dieses bedeutet fiir
den Neubau von ErschliefSungsgebieten faktisch ein Verbot des Mischwassersystems
(Mischwassererzeugung und -ableitung).

Aus entwidsserungs- 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 Méglichkeiten 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 iliber 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 schliefSst jedoch nicht aus, MafSnahmen zur dezentralen Riickhaltung, Brauchwas-
sernutzung, Dachbegriinung und Versickerung in Erwégung zu ziehen.

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

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann prinzipiell vor Ort in Tei-
chen, Mulden, Grdben mit Querriegeln oder Zisternen gespeichert werden, um es fiir viel-
fdltige Zwecke zu nutzen (beispielsweise Bewdsserung in Gérten, Regenwassernutzung in
Haus und Gewerbe). Alle Speicher bendétigen einen Uberlauf in ein Ableitungssystem. Der
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Einfluss auf die Abflussspitze im Ableitungssystem ist von der spezifischen Gréf3e 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 Regenwasserkandile 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 zurlickhalten und aufgrund der Verdunstungswirkung reduziert werden. Da
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 Bauherrn und die Architekten nicht beschrdnkt werden.

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

Aus Griinden des Trinkwasserschutzes soll nach Auffassung der SGD Nord grundsditzlich
auf eine Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwasser verzichtet werden,
auch wenn dieses aufgrund der anstehenden Bodenverhdiltnisse 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 Auferung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).
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Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem 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 berticksichtigt (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens liberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpline eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MafSnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

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
(6 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 Beeintrdchtigung streng geschiitzter Arten durch das Vorhaben auszuschlief3en,
ist eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erforderlich. Im Oktober 2014 wurde der
erste Entwurf fiir eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” (SAP) zum Riickbau des
Gliterbahnhof Oberlahnstein erarbeitet (Landschaftsékologie und Zoologie Twelbeck,
Mainz 2014). Priifgegenstand hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote und
damit artenschutzrechtlich relevant sind gemeinschaftsrechtlich geschliitzte europdische
Vogelarten sowie streng geschliitzte Arten gemdfs § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG. Aufgrund
der oOrtlichen Gegebenheiten sind gemdfs 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 geschlitzte Fledermausarten er-
mittelt, die im Vorhabengebiet jagen. Entsprechende Quartiere wurden nicht festgestellt.
Lediglich wurden potenzielle Ruhestétten von Fledermdusen 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 dreiundzwanzig Vogelarten; Arten des Anhangs |

ENTWURFSFASSUNG FUR DIE BERATUNG UBER DIE INHALTE DER PLANUNG
SEITE 65 VON 120 - STAND: 25. FEBRUAR 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG ERLAUTERUNG AUSGEWAHLTER FESTSETZUNGEN

2.5

2.5.1

der Europdischen Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Vogelarten wurden nicht
nachgewiesen. Um Verbotstatbesténde durch die Zerstérung potenzieller Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten von Végeln zu vermeiden, diirfen Gehédlze im Vorhabenbereich nur im
Winter, aufSerhalb der Zeit vom 1. Mdirz bis zum 30. September, gefillt werden. Die Zersto-
rung potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten 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
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 Ausgleichsfldiche
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 Verstof8 gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde
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 VerstofSs gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde 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 einzelne Teilbereiche mit entsprechender nummerische
Kennzeichnung. Gemdfs § 8i.V.m. § 1 Abs. 4-9 BauNVO wird ein Gewerbegebiet festge-
setzt, so wie es der Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein vorgibt.

Im Bebauungsplan kénnen einzelne der unter einer Nummer einer Baugebietsvorschrift
der Baunutzungsverordnung zusammengefassten Nutzungen ausgeschlossen werden. Fiir
eine solche Festsetzung bedarf es stddtebaulicher 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.
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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 Vergnligungsstitten 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” ausschlieflich 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 Ertragsstéirke sowie ,,normalen” Gewerbebetrieben mit deutlich h6herem Investiti-
onsbedarf und geringerer Ertragsstdirke 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 schwéicherer Finanzkraft.

MaR der baulichen Nutzung
HIER NEU FORMULIEREN

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung erfolgen iiber Grund- und Geschoss-
fldchenzahlen sowie der Zahl der Vollgeschosse, alternativ bzw. ergdnzend gekoppelt mit
der Héhe der baulichen Anlagen.

Die Grundfldchenzahl wird aus der Tabelle der Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Gewer-
begebiete mit 0,8 libernommen.

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen wird auf die Grundlage der FufSbodenhéhe des
,Erdgeschosses” gesetzt, hier als ,unterstes Vollgeschoss (iber der Geléindeoberfléche“ be-
zeichnet, um Auslegungsfragen (iber das Erdgeschoss vorzubeugen. Damit einher geht,
tiber die Addition der maximalen Gebdudehbhe, eine ebenso maximale Héhe der bauli-
chen Anlagen liber dem Meeresspiegel, welche nun eindeutig fixiert ist und insbesondere
den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung trdgt. Von dort aus war die Anpassung an
vorhandene stddtische Strukturen gewdinscht und die Freihaltung von Sichtbeziehungen zu
Kulturdenkmdlern gefordert worden. Die vorgegebenen maximalen NHN-H6hen kénnen
nicht {iberschritten werden.

Grundsdtzlich wurde versucht, den Rahmen mdglichst grof8 zu halten, um den Spielraum
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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 eingeschrdnkt werden miissen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung der liberbaubaren Fldchen wird die Stellung der Gebdude auf dem
Grundstlick definiert. Da es keine stddtebaulichen Erfordernisse gibt, hier eine differen-
Zierte oder gar kleinteilige Fiihrung der Baugrenzen einzufiihren, ist von einer grundsdtz-
lich grofziigigen Handhabung ausgegangen worden. Im Ubrigen bestimmt die rheinland-
pfdlzische 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 iiber die dufiere 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 gewerblich geprigten Bereich
verhindern bzw. einschréinken zu wollen, gibt es nicht.

Die unter den Gestaltungsfestsetzungen mafigebliche Gebdudehéhe wurde aus den
rechtskrdftigen Bebauungspldnen Nr. 45 und Nr. 46.1 iibertragen; sie ist auf sechzehn Me-
ter 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 Grundfléchen héchstens zehn Prozent der Grundflidche des Gebdu-
des betragen und mindestens zehn Meter von der ndchstliegenden Baugrenze entfernt
sind. Die Uberschreitung ist damit flichen- und abstandsmdig ausschlieflich auf techni-
sche Aufbauten beschrénkt.

Griinde, Werbeanlangen zu begrenzen, liegen in der Bewdltigung der Spannung zwischen
Stadt- bzw. Landschaftsbild. Der Bebauungsplan geht sehr restriktiv mit der Zuléissigkeit
von Werbeanlagen um.
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Diese erfahren die gleichen gréfien- und héhenmdfSigen Beschrdnkungen 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 Fléche der jeweiligen Fassade einnehmen,
maximal in ihrer Gréfe jeweils auf fiinf bzw. zehn Quadratmeter begrenzt. Lichtwerbung
mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind dabei nicht zuldssig.

Auch einzelstehende Werbetrdger diirfen eine Hohe von 7,50 m und einer Ansichtsfléiche
von jeweils acht Quadratmeter nicht lberschreiten, wobei Fahnen von dieser Regelung
nicht betroffen sind, da sie ungeachtet ihrer Héhe als Werbetréger toleriert werden und in
der liblicherweise auftretenden Reihung auch einen gestalterisch positiven Effekt mit sich
bringen, um einen durchaus gewiinschten Gegenpol zu breitflichigen Beschriftungsfld-
chen an Gebduden zu erreichen. Fahnen - auch in gréf3erer Zahl nebeneinander - tragen zu
einer anstrebten réumlichen Gliederung bei.

Damit die Festsetzung zur restriktiven Handhabung von Werbefldchen nicht unterlaufen
werden, muss der Bebauungsplan auch Vorgaben fiir die Gestaltung der Auflenwdnde
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 zwangsléufig damit, dass nur weifSe und aus Weif3 durch Abté-
nen gewonnene blasse Farbténe zuldssig sind, was den Farb- und Gestaltungspielraum
zwar einengt, letztendlich aber zu einem verhdltnismdflig gleichmdfigen und gedeckten
Gesamtbild beitrdigt.

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

Eine weitere grundsdtzliche Festsetzung bestimmt, dass die nicht lberbauten Grund-
stiicksfldchen der bebauten Grundstiicke landschaftsgdrtnerisch zu gestalten und dauer-
haft zu pflegen sind, sofern sie nicht als Betriebsfldche oder fiir Stellpldtze benétigt 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 gemdf3 § 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.
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Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligung der Offent-
lichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 am 5. Juni 2015 bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen
Veranstaltung am Montag, den 8.Juni2015 statt. Sie wurde am 5.Juni2015 im
Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 bekannt gemacht.

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

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.1.1
ab Seite 72 gelistet.

Beteiligung der Behdrden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
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 Behor-
den aufgefordert, auch Aufschluss (iber beabsichtigte und bereits eingeleitete Planungen
und sonstige Mafsnahmen zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer Auflerung 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.

FristgemdfSe 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,

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

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdf8 abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
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-
Bend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der éffentlichen 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.
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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 Klafdmann (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 Geschaftsfiithrer 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 anschlief3end 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
der Nacht, am Wochenende oder zu ungiinstigen Uhrzeiten getatigt. Es soll hier keine iibermafiige
Larmbelastigung flr die gegeniiberliegenden Anwohner geben.

Gibt es Erkenntnisse, dass sich auf diesem Geldnde Kriegsaltlasten befinden und wurden hier bereits
Untersuchungen vorgenommen?
Eine Untersuchung des gesamten Geldndes mittels Detektoren oder dhnlichen Geraten - vor dem ei-
gentlichen Baubeginn - ist nicht mdglich. Das gesamte Geldnde 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-
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werbegebiets ist ebenfalls mit keinem mafdgeblich zusatzlichen Schwerlastverkehr zu rechnen, da hier
kein produzierendes Gewerbe angesiedelt werden soll. Lediglich wihrend der Bauphase kommt es zu
zusatzlichem Verkehr durch Baufahrzeuge oder Lkws von Umzugsunternehmen bzw. Mébelunterneh-
men. Diese werden aber durch die Stidzufahrt aufs Gelande 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 erliuterte auflerdem, dass es fur 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 Larm 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 verauf3ern. Dies hangt 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 einschliefdlich Anliegerkosten den Interessenten angeboten werden.

Welche Gréfse werden die Grundstiicke haben?
Der Immobilien- und Grundstiicksmarkt zeigt eine Tendenz zu Grundstiicken in der Grofie 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, weiterverfolgen?
Man wird diesen Entwurf bzw. die Idee nicht ganz aufden vorlassen. Allerdings wiirde dieses Projekt
auch enorme Kosten verschlingen, die eine Umsetzung hdchstwahrscheinlich unméglich machen. Au-
erdem ist wichtig, die Belange der Kleingértner 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
sich westlich der von der Planung tangierten Max-Schwarz-StrafRe 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, konnen
die Flachen auch im Laufe des Verfahrens wieder aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden.

Wird die FufSgdngeriiberfiihrung in Héhe Zschimmer & Schwarz bleiben?
Die hiervon betroffenen Flachen des ehemaligen Gliterbahnhofes 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 ausschlieRlich die Entscheidung der
Firma Zschimmer und Schwarz was dort entstehen soll. Der Bebauungsplan wird dort offengehalten
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und hier kdnnen Biiro- und Verwaltungsgebaude, Kantine, Stellplatze oder dergleichen entstehen.
Selbstverstidndlich wird es eine Beschrankung der maximal zuldssigen Lairmwerte geben, bei deren
Einhaltung auch andere Nutzungen maéglich sind.

Wie will man den Bahnldrm auf dem Geldnde einddimmen.

Der hiesige Bahnlarm 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 moéglich; dies wurde von der Struktur und Genehmigungsdi-
rektion in Koblenz vorgeschrieben. Durch Unterkellerung wiirde man die Kiesschicht zerstoéren, 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 tiber das Gelande 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 Seite 95; The-
matik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 102.

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 Strafde getrennt direkt an die Bahnlinie und das ge-
plante Gewerbegebiet Siid grenzt, méchten wir auf folgendes hinweisen: Die Braubacher Straf3e 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 sdmtlicher vorhandener Lairmquellen
(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 Héhe der neuen Gebaude wer-
den Einfluss auf die zusatzliche Larmbelastung der Anwohner haben. Die Immissionswerte diirften bei
einem weiteren Heranriicken von Gebauden an die Bahngleise auf Grund der Schallreflexionen fiir alle
Anlieger der Braubacher Strafde und der St. Martin Siedlung zu zusatzlichen Schallimmissionen steigen.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Wechselwirkungen ist aus unserer Sicht ein iibergeordne-
tes Schallkonzept unerlésslich, welches die bereits vorhandenen Gegebenheiten (Bebauung, Larm-
quellen: Bahn, Ortsverbindungsstrafie etc.) als auch die zukiinftigen Larmquellen/Gebdude angemes-
sen beriicksichtigt. Eine nachtrigliche Feststellung der Uberschreitung von gesetzlichen Vorgaben ist
in den meisten Fillen deutlich kostspieliger zu beheben als eine frithzeitige Beriicksichtigung 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 Abstinde 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 Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 97;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 102.
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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 dariiber nach warum es bei so wichtigen
Zukunftsplanungen keine Zusammenarbeit gibt. Ich hétte 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 Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 104.

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

Als Lahnsteiner begriifien wir die Bebauung des ehemaligen Giiterbahnhofs, 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 gehérigen Larmschutzwall, nicht noch dauerhaft erh6ht wird.
Davon waren 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 dariiber wie sich eine Lairmschutzmaf3-
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 zusatzliche 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 (ausschliefilich schrig nach oben) reflektiert werden wiirde. An unregel-
maéafdigen/unebenen Oberflichen findet eine gestreute Reflexion statt! (,Einfallswinkel ist gleich Aus-
fallswinkel gilt fiir alle von den Wellen getroffenen Oberflachen 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 frithzeitig iber die Lirmschutzmaffnahmen und ihre Auswirkung au-
Rerhalb 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,
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 Beriicksichtigung finden, damit die Losung herausgefunden werden
kann, die den Lahnsteiner Bewohnern keine zusatzliche Larmbelastung bringt. Die Auswabhl 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 nétig.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 97;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 102.
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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

Vorab méchte 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 Schallschutzwanden/Larmschutzwall aus na-
tiirlichen Baumaterialien und deren natiirlichen Uberwuchs vor. Bei dieser Lirmschutzvariante 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. Des Weiteren ist belegt, dass ein natiirlicher Dammwall zwar
eine kostengiinstigere Losung als klassische Larmschutzwénde darstellt, jedoch ist die Effektivitat
(Schallpegelreduktion) im Allgemeinen geringer als bei klassischen Bauweisen. Aus genanntem Sach-
verhalt ist fiir 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 Betonldsung Larmschutzwand/Bau ei-
ner Niedrigschallschutzwand (vorgenommen wird). Uberpriifungsstandort L 335 / Braubacher Stra-
3¢ / 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 Bilirgerlnnen 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 grofere Schallemission als zum jetzigen Zeitpunkt ist in den genannten Bereichen nicht
akzeptabel. Sollte seitens des Bautragers 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 Erwégung ziehen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Schutzes angrenzender Nutzungen, Seite 97;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 102.

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 einzige Clubanlage dieser Art. Die Bahn hat in der kurzen Zeit
ihres Bestehens bereits heute einen groflen Zuspruch an Besuchen, die nicht nur aus der Stadt Lahn-
stein kommen, sondern auch aus der Umgebung und den angrenzenden Landern 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 Parkmdglichkei-
ten in Platzndhe (z.B. auf dem bestehenden Schotterplatz zwischen Max-Schwarz-Strafie und dem
Sportplatz) beriicksichtigt werden und eine méglichst unverdanderte Zuwegung auf den Platz erhalten
bleibt. Wir wiirden uns freuen, wenn unsere Anregung bzw. unser Wunsch nach Parkméglichkeiten bei
der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt werden konnte.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 104.
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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 grofdes 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 gehéren 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 ergdnzt unsere Einschatzung. Wir bit-
ten Sie, unser Interesse und unsere Vorstellungen in den weiteren Entscheidungsprozess mit einflie-
3en zu lassen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 104.

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 geméfs § 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 Strafie als auch die Bahnlinie erzeugen bereits heute enorme Schallemissionen und
stellen eine hohe Belastung fiir die Anwohner dar. Im Rahmen des Lairmsanierungsprogramms 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 erh6hten Bahnverkehrs
in den letzten Jahren weiter angestiegen sein. Bei einem weiteren Heranrticken von Gebduden an die
Bahngleise wird es aufgrund der Schallreflexionen fiir die Anlieger zu enormen zusatzlichen Schal-
limmissionen kommen. Aufgrund der extrem hohen Vorbelastung, die bereits jetzt die Grenze der Ge-
sundheitsgefdhrdung 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 Maffnahmen zur Larmvorsorge aus (Anschluss
an BVerwG, Beschluss vom 19. Februar 1992).”

Allein durch die Festlegung von Larmemissionskontingenten des Gewerbelarms kann eine Bewalti-
gung der Larmproblematik nicht geldst werden. Die Stellung und Hohe der neuen Gebaude werden
enormen Einfluss auf die zusatzliche Larmbelastung der Anwohner haben und miissen bereits friihzei-
tig bei der jetzigen Bebauungsplanung berticksichtigt sowie geeignete Mafnahmen zur Lirmvorsorge
(z.B. aktive Larmschutzmafinahmen) getroffen werden. Dariiber hinaus hélt das bestehende Gewerbe-
bzw. Industriegebiet von Zschimmer & Schwarz bereits heute die erforderlichen Abstdnde geméaf3 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 97;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 102.
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2.7.1.2

2.7.2

2.7.2.1

2.7.21.1

2.7.2.1.2

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB
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 beriihrt. 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 tiberschreiten. 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 Priifung zuzuleiten.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Seite 105.

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 beeintrachtigt 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.

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 Oberflaichenwasser 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
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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 Endwuchshdhe und einem Si-
cherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstidnde sind durch geeignete Mafinahmen (Riickschnitt u.a.)
standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt 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 mitgerechnet 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 Rechtsnachfolger. Im Grenzbereich
von Kabeltrassen miissen Abstande von mindestens 2,00 m eingehalten werden. Auf dem ehemaligen
Bahngelande ist mit ,alten“ Kabeln und Eckverbindungen zu rechnen.

Der Zugang zu den Eisenbahniiberfithrungen und Durchldssen 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 kdnnen.

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. 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 einschldgigen 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 beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu sichern, dass
keine Baufahrzeuge, Personen oder Geréte unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.
Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Ndhe unter Spannung stehender, der Beriihrung 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 (Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate,
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,
in denen wahrend der Baumafinahmen auf dem Gleiskdrper 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 100.
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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

13045 GLeb:

KULTURELLES ERBE

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz DIREKTION

Landesdenkmalpflege ) [ e . - ey LANDESDENKMAL-
Erthaler Hof | Schillerstralle 44 | 55116 Mainz 3 T L {ng ' 1 PFLEGE
|
i ! ‘ Erthaler Hof
Stadtverwaltung Lahnstein les 05 ot 206 / SoharnE
Stadtplanung — z.Hd. Herrn HoR o Eemel 0 ] 55116 Mainz
Postfach 2180 ] N L % 7 Telefon 06131 2016-0
i FachD.: ... M, / landesdenkmalpfiege
56108 Lahnstein . Fed be S
3 r,‘vL www.gdke.rlp.de
/
/
/
Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom Ansprechpartnerin / E-N ail Telefon / Fax
12.05.2015 Dr. Alexandra Fink 06131 2016-211
1= BP45 46 47 alexandra.fink@gdke.rlp.de 06131 2016-111
2. Juni 2015

Lahnstein, Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

Aufstellung B-Plane 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 lhrem Schreiben vom 12. Mai 2015 hatten Sie uns zur o.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 zufiihren, die u.a. Wohnungen und andere Funktionen
beherbergen soll.

Das Planungsbiet des ehemaligen stillgelegten Guterbahnhofs erstreckt zwischen der
Braubacher Stral3e in Lahnstein entlang dem Rheinufer von der Martinsburg rheinaufwarts
Richtung Braubach. Innerhalb der Ausweisung des UNESCO-Welterbe liegt das zu
tiberplanende Gelande auBerhalb der Kernzone der Welterbestatte Obere Mittelrheintal. Die
kiinftige Bebauung wird jedoch unmittelbare Auswirkungen und Einfluss auf das als
Welterbestéatte geschiitzte Mittelrheintal haben. Dariiber hinaus befindet sich das
Planungsgebiet in einem fir bauliche Veréanderungen und Eingriffe Uberaus sensiblen Bereich
des Tals mit den bislang ungestérten Einblicken und Sichtachsen auf Schloss Stolzenfels,
Burg Lahneck sowie die Marksburg in Braubach.

In unmittelbarer Ndhe des Plangebietes befindet sich zudem das Uber national bedeutende
Kulturdenkmal der Martinsburg als ehem. Zollburg sowie der historische Wasserturm in der
Braubacher StralRe 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 geman § 2 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz fur den méglichst
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ungeschmadlerten 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 nattrlich gewachsene Landschaft mit inren
geographischen Eigenheiten als natirlicher 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 unberiihrt erhaltenen
Landschaft des Mittelrheintals ihre Authentizitat verleihen. Mit der Anerkennung als Welterbe
ist das Obere Mittelrheintal demgemaR 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 gemal
§§ 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 berticksichtigt 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&udehéhen, eine
entsprechende Anordnung der Gebaude um den Turm und der freizuhaltenden
Sichtachse muss mit den zusténdigen Denkmalbehdrden 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 groraumig von der Martinsburg Abstand halten. Die
neue Bebauung darf mit der Firsthohe ihrer Geb&dude keinesfalls die Traufhéhe 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 missen 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 Hohenentwicklung der Neubauten und den Sichtbeztigen und
damit zu mdglichen Beeintrachtigungen der Kulturdenkmaéler, der genannten Burgen sowie
dem Mittelrheintal schitzenwerten und landschaftlichen Bezigen 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 Einlidsse der Direktion Landesdenkmalpflege sind in die Abwégung
zur Aufstellung der B-Pldne 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 Grufien
im Auftrag{

)
i

1 WX
(Dr. Alexandra Fink)

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denkmal-
pflege, Seite 100; Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 104.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

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 hinsic