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Nicht ausgefiillte Abschnitte werden im Laufe des weiteren Verfahrens erarbeitet und ergéinzt.
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Ubersichtsplan zur Gliederung der Teilgebiete
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1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

1.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
SO (Sonstiges Sondergebiet ,Hafengebiet “ nach § 11 Abs. 2 BauNVO)
mit der Unterteilung in SO-A (ca. 3,5 ha), SO-B (jeweils ca. 2,0 ha nérdlich und
siidlich der Frankenstrafle) und SO-C (ca. 2,0 ha)!

e Zuldssig sind nur:

e Hafengebunde, ,,wasseraffine” Gewerbebetriebe,
die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens
angewiesen sind und diesen mit Blick auf die damit verbundenen Guterverkehr (ak-
tive Verladetatigkeit) fordern und auch tGberwiegend nutzen,

e sowie Flachen zur Lagerung dieser Umschlaggiiter,

e hafenspezifische bauliche Anlagen (beispielsweise Kaianlage, Krananlagen),

die die bestehenden Betriebe nicht unzumutbar beeintrachtigen und die Immissions-

verhéltnisse benachbarter Wohngebiete nicht in unzumutbaren MaRe verschlechtern;

unzulassig sind daher insbesondere Betriebe, die Staube in die Umgebung abgeben,
welche sich als nicht oder nur schwer zu beseitigende Ablagerungen oder Schmutz-
schichten niederschlagen.

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

e Hafenbezogene Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-A und SO-B,

soweit sie nicht einem der unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind.

e Anlagen fir kulturelle Zwecke - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C;

e Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur im Sondergebiet SO-B;

e Schank und Speisewirtschaften - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C;

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C;

e Gewerbliche Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien, soweit sie, ohne ei-
gene Grundflache im Sinne der Baunutzungsverordnung, aufgesetzt auf anderweitig
genutzten baulichen Anlagen realisiert werden - nur im Sondergebiet SO-A und
SO-B.

e Unazulassig sind insbesondere: 2

e Gewerbebetriebe, die nach Art, Umfang, Bedlirfnissen und Eigenschaften dem Lo-
gistik- bzw. dem Transportgewerbe zuzuordnen sind, ohne auf einen Zugang bzw.
Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen zu sein,3 beispielsweise ...

1
2

Siehe dazu auch die Zusammenstellung als Ubersicht iiber die einzelnen Gebiete im Abschnitt 2.7.6 auf Seite 27 ff.
Hierbei handelt es sich nicht um eine abschlieSende Aufzéihlung.
3 Siehe dazu auch die ,ausnahmsweise Zuldssigkeit” solcher Anlagen i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
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e Anlagen flr Spedition, Transport und Lagerhaltung,
insbesondere Speditionsbetriebe fiir Sammelgut, Transportbetriebe, Kurier-, Ex-
press- und Paketdienste, Lagereigewerbe und Einrichtungen anderer Gewerbe-
betriebe zur Lagerhaltung;
e Anlagen des Industrie- bzw. GroRhandels-Logistik-Gewerbes,
insbesondere Lagereibetriebe mit und ohne Warenhandelsfunktion, Verkehrs-
und logistikintensive Distributionszentren von Herstellern und GroBhandel in ei-
gener Regie oder durch logistische Dienstleister, Verpacker, Kommissionierer;
e Anlagen des Einzelhandels-Logistik-Gewerbes,
insbesondere Lagereibetriebe mit und ohne Warenhandelsfunktion, Verkehrs-
und logistikintensive Distributionszentren fiir den Einzelhandel;
e Anlagen des Service-Gewerbes fiir Nutzfahrzeuge,
insbesondere Betriebe fiir Miete, Leasing bzw. Verkauf, Reparatur, Wartung und
Instandsetzung sowie Reinigung und Pflege der Nutzfahrzeuge, Gerate und Ein-
richtungen;
e Anlagen des Gewerbes fir Behalterdienste,
insbesondere Betriebe fiir Reparatur, Wartung und Reinigung von Behaltern, bei-
spielsweise Wechselbehalter, Container, Sattelauflieger;
Betriebe zur Lagerung und Umschlag von gefahrlichen Abfallen und Siedlungsabfal-
len, auf die das Kreislaufwirtschaftsgesetz (Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfaillen) An-
wendung findet, auch wenn sie auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des
Hafenbeckens angewiesen sind;
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
soweit sie einem der vorgenannten Vorhaben zugeordnet oder Bestandteil einer
der dort genannten Anlagen sind;
Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht ausnahmsweise zuldssig;
Vergnugungsstatten;
Tankstellen.

o Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB:*

Gewerbebetriebe, die nach Art, Umfang, Bediirfnissen und Eigenschaften dem Lo-
gistik- bzw. dem Transportgewerbe zuzuordnen sind, ohne auf einen Zugang bzw.
Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen zu sind - nur im Sonderge-
biet SO-A und SO-B, sobald eine zweite ErschlieBung (neben der FrankenstraRe) des
Hafengebietes hergestellt und genutzt wird.

¢ Ausnahmsweise zuldssig sind:>

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, soweit sie keinem der vorgenannten
unzulassigen Vorhaben zuzuordnen sind - nur im Sondergebiet SO-A und SO-B;

Sonstige Gewerbebetriebe - nur im Sondergebiet SO-B;

4 In Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
5 In Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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e Hafenbezogene Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-C;

e Anlagen fiir kirchliche und soziale Zwecke - nur im Sondergebiet SO-B;

e Anlagen flr gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur im Sondergebiet SO-C

e Betriebe des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten gemafd
Lahnsteiner Liste mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,2 - aber nicht mehr
VK =300 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK)
je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind -
nur im Sondergebiet SO-B und SO-C;

e Betriebe des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemaR Lahnstei-
ner Liste mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,4 - aber nicht mehr
VK = 100 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK)
je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind -
nur im Sondergebiet SO-C;

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind - nur im Sondergebiet SO-A und
SO-B;

e Sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses, die keine schutzbediirftigen Nut-
zungen (sogenannte , Aulenwohnbereiche”) aufweisen, wenn die Einhaltung des
Immissionsgrenzwertes gemal 16. BImSchV von xx dB(A) (Wert wird noch ermittelt)
zur Tageszeit nachgewiesen werden kann - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C.
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Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte raumliche Bereiche wie Kinderspiel-
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
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1.2.2
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AuRere Gestaltung von Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
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y] BEGRUNDUNG

2.1 Beschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 16. Januar 2019 gemdfs § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir den vom Rhein im Westen, der Lahn im Norden, der Bahn-
strecke im Osten und einer noch genau zu bestimmenden Linie im Siiden umschlossenen

Bereich einzuleiten.

A\ e

Der Bebauungsplan soll die Nummer 23 und den Namen ,,Hafengebiet Oberlahnstein tra-
gen. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich im Verlauf des Aufstellungs-
verfahrens; bereits durch den Bebauungsplan , Nr. 22 - Entlastungsstrafie” liberplante Teil-
fldchen werden dabei ausgespart bzw. durch die Neuplanung (iberdeckt.
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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.

Fiir den Bereich des Hafens in Oberlahnstein ist ein Bebauungsplan aufzustellen, weil es fiir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Diese Notwendigkeit hat der Stadtrat der Stadt Lahnstein bereits im Jahr 1993 gesehen.
Unter der Nummer 23 und dem Namen ,,Hafen” war am 12. Juli 1993 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir den Bereich des Hafens beschlossen und am 22. Juli 1994 bekannt ge-
macht worden.

Dieser sollte in Folge an den Bebauungsplan Nr. 22 (,EntlastungsstrafSe”) eine neue Er-
schliefung des Hafens in Form einer neuen, unmittelbaren Zufahrt von der Entlastungs-
strafSe aus schaffen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 war mit der Beteiligung der Trd-
ger GOffentlicher Belange im Januar 1995 fortgesetzt, dann aber angesichts der bekannten
Thematik um Bau und Finanzierung der EntlastungsstrafSe nicht weitergefiihrt worden.

Der Bebauungsplan ,, Entlastungsstrafie” (der nach einem im Jahr 2003 beim OVG Koblenz
durchgefiihrten Normenkontrollverfahrens nach wie vor Rechtskraft besitzt), hatte im Zuge
der Aufnahme der Stadt Lahnstein in das Programm der Stddtebaulichen Erneuerung (Stad-
tumbau ,Innenstadt Oberlahnstein®) wieder an Aktualitéit gewonnen.

In der am 24. November 2016 durch den Innenminister Roger Lewentz (ibergebenen Bestd-
tigung zur Aufnahme in das Foérderprogramm ist die , Kleine OrtsentlastungsstrafSe” als
wichtiger Bestandteil der kiinftigen innerstddtischen Entwicklung im Stadtteil Oberlahn-
stein genannt. Damit ist der Anschluss des Hafengebietes nach wie vor ein wichtiges Thema
in der gesamten Stadtentwicklung.

Als Entwicklungsziel ,,Einbindung in die gesamtgemeindliche Entwicklung” betonen die vom
Stadtrat beschlossenen Bewerbungsunterlagen fiir die Aufnahme in das Férderprogramm
der ,,Stadtumbaumafinahme” wie folgt:
Die Einbindung des Untersuchungsgebietes in die gesamtstddtische Entwicklung erfolgt
zundchst mit Blick auf den Stadtteil Oberlahnstein (iber die bestehenden Verkehrsbezie-
hungen aller StrafSen und Wege, die den Bereich nach Norden, Osten und Siiden verlassen.
Dies gilt umso mehr fiir die angedachte , Entlastungsstrafse”, die den Verkehr der inner-
stddtischen Achsen Adolfstrafse und Hochstrafse aufnehmen soll. Die EntlastungsstrafSe
wird auflerhalb des vorldufigen Untersuchungsbereiches in Richtung Norden mit dem
Stadtteil Niederlahnstein verknlipft.

Diese Verkniipfung soll nach einer noch nicht endgiiltig festgelegten Variante tiber den Ha-
fen bis zu FrankenstrafSe erfolgen, so dass Teile des Hafengebietes in den Untersuchungs-
bereich fiir die ,Stadtumbaumafinahme Innenstadt Oberlahnstein® einbezogen wurden,
womit allerdings keine bauplanungsrechtliche Handhabe zur Steuerung kiinftiger Nutzun-
gen verbunden ist. Eine andere Variante sieht die Fiihrung der StrafSe iiber die Bahnstrecke
mittels eines Briickenbauwerkes vor. Eine endgliltige Entscheidung ist insbesondere mit
Blick auf die Baukosten noch nicht gefallen.
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2.2 Lage im Stadtgebiet
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2.2.3 Fotos aus dem Stadtarchiv (ca. 1958)
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2.2.4 Aufnahmen von Google Earth (ca. 2019)
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2.3

Zur Geschichte des Hafens Oberlahnstein

Durch den Bau der Lahntalbahn 1858 und vier Jahre spditer der rechtsrheinischen Eisenbahn gewann
Oberlahnstein in wirtschaftlicher Hinsicht an Bedeutung. Die Stadt war aufgrund ihrer Lage an der
Lahnmiindung préidestiniert als Ort fiir den Umschlag von Giitern zwischen Land- und Wasserweg.
Daher wurde von der Eisenbahnverwaltung ein neuer Hafen an der Lahnmiindung angelegt, der ein
kleines Hafenbecken und eine Einfahrt vom Rhein her erhielt, oberhalb des Rheinkilometers 585. Es
handelt sich bei dem Hafen um den siidlichen Teil des heutigen Hafens, etwa zwanzig Hektar. Ge-
férdert hatte diesen Prozess auch die Stadt selbst, durch die SchliefSung eines Vertrages im Jahr 1860
zur Abtretung stddtischen Eigentums zum Zwecke des Hafenbaus und des Anschlusses der Bahn an
den Hafen. Die Stadt hatte ein grofSes Interesse, dass Hafen und Bahnhof méglichst nahe der Stadt
lagen. Wegen der Lage des Bahnhofs, der 1862 an der heutigen Stelle eréffnet wurde, fiel die ge-
samte Rheinuferfront dem Bahnanschluss an den Hafen zum Opfer.

Glinstige Lage und Bahnanschluss beschrdnkten den Umschlag nicht nur zwischen Land und Wasser
sondern auch ,,von Wasser zu Wasser”, das heifst von Lahnkédhnen auf Rheinschiffe. Trotz entste-
hender Umschlagskosten war dies die billigere Transportweise, da die Rheinschiffe gréfser waren
und nicht leer zuriickfuhren. Der Hafen wurde bedeutender Umschlageplatz fiir Erze aus den Berg-
und Hiittenwerken nahe der Lahnmiindung. Der GrofSteil der Erze wurde mit der Lahntalbahn, die
1863 bis Wetzlar fertiggestellt war, zum Oberlahnsteiner Hafen gebracht. Da die Schifffahrt von
Risiken wie dem Wasserstand abhdngig war, war der Bahntransport sicherer, aber auch teurer, was
der Lahnschifffahrt zum Uberleben verhalf. Der Teil der Erze, der per Lahnschiff zum Hafen beférdert
wurde, wurde in Oberlahnstein auf Rheinschiffe umgeschlagen und meist ins Ruhrgebiet weiterver-
schifft. Auf der Riickfahrt brachten diese Schiffe die in den Berg- und Hiittenwerken benétigte (Stein-
)Kohle sowie den zur Verhiittung von Eisenerzen notwendigen Koks mit, die wiederum im Hafen
Oberlahnstein umgeschlagen wurden. Ferner wurden Eisen, Kalkstein sowie Basaltsteine vorrangig
verladen, weshalb der Hafen mit Schiitthalden und Sturzgeriisten ausgestattet wurde.

Der errichtete Hafen diente bei Vereisung des Rheins auch als Schutzhafen. Im Zeitraum 1860 bis
1900 wurden am Mittelrhein etliche solcher Schutzhdfen errichtet, so auch in Koblenz-Pfaffendorf
oder St. Goarshausen. Bereits im Winter 1863/64 suchten mehr als hundert Rheinschiffe im Ober-
lahnsteiner Hafen Schutz.

Nicht nur in seiner Schutzfunktion, sondern auch zur VergréfSerung der Umschlagsmédglichkeiten
wurde bald eine Erweiterung gefordert, die in den Jahren 1882 bis 1885 realisiert wurde. Zudem
wurde den Lahnschiffern der Zugang zum Hafen erleichtert, indem von der Lahn her ein Verbin-
dungskanal mit Kammerschleuse gebaut wurde. Parallel mit der Hafenerweiterung verlegte man
1885 die Lahnmiindung. Das Rheinufer wurde so erheblich verbreitert, dass man es sich mit dem
Errichten von Gleisanlagen und Dampfkrénen zu Nutzen machen konnte. Eine Kaimauer verstdirkte
das gewonnene Werft. Im gleichen Jahrzehnt wurde auch der Umladebahnhof erheblich vergréfert,
sodass die positive Entwicklung von Hafen- und Giiterbahnhof parallel verlief. Oberlahnstein war zu
einem wichtigen industriellen und wirtschaftlichen Zentrum geworden.

Durch den Bau der rheinischen Eisenbahn gewann der Umschlag von Giitern zwischen Land- und
Wasserweg gréfSere Bedeutung. Daher wurde ab 1860 der siidliche Teil des heutigen Hafens von der
Eisenbahnverwaltung hauptsdchlich zum Giiterumschlag angelegt. Die Einfahrt erfolgte oberhalb
des Rheinkilometers 585 vom Rhein her. In den folgenden Jahren bis 1896 wurde die Hafenfldche
dreimal vergréfSert und den Lahnschiffern durch den Bau eines kurzen Verbindungskanals ein direk-
ter Zugang zur Lahn eréffnet. Dieser wurde mit einer Kammerschleuse versehen, um eine uner-
wiinschte Durchstrémung vom Rhein her zu verhindern. Ein in den Hafen vorspringender Geldnde-
block teilte den Hafen in zwei ungleich grofSe Becken, die durch eine schmale Fahrrinne miteinander
verbunden waren.
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Doch wurde es mit Zunahme der Ladeféhigkeit und Lédnge der Schiffe immer schwieriger, bei Eisgang
oder Hochwasser in den Hafen einzufahren, da die Hafeneinfahrt senkrecht zum Stromstrich des
Rheins verlief. AufSerdem gelangten die Wellen der auf dem Rhein verkehrenden Dampfer ungebro-
chen ins Hafeninnere und gefdhrdeten die Sicherheit der gegeniiber der Hafeneinfahrt festgemach-
ten Schiffe. Zudem begiinstigte die Lage der Einfahrt eine Verschlammung des Hafens.

Die Stadt forderte daher eine erneute Erweiterung des Hafens durch Verlegung der Hafeneinfahrt
und Entfernung des vorstehenden Geléndeblocks. Um den Prozess zur Bewilligung des Ausbaus zu
férdern, versuchte man das Projekt in das sogenannte Westprogramm fiir die besetzten Gebiete
einzugliedern. Doch die Finanzierung scheiterte durch den Beginn der Weltwirtschaftskrise 1929.
Nun suchte die Stadt zusammen mit dem Wasserbauamt Koblenz eine andere Lésung fiir den Aus-
bau. Zu dem hierfiir benétigten Geléndetausch war jedoch die Reichsbahn nicht bereit.

Mit dem 1936 aufgestellten Vierjahresplan gewann die Lahnschifffahrt strategisch immens an Be-
deutung, da die darin geforderte wirtschaftliche Autarkie durch eine stdrkere Inanspruchnahme hei-
mischer Rohstoffe, wie etwa der Wiederbelebung des Bergbaus im Lahngebiet, zu erreichen war.
Damit gewann auch der Hafen als hdufiger Umschlagplatz dieser Rohstoffe an Bedeutung. So wurde
in den Jahren 1938/39 die Hafenerweiterung endlich in Angriff genommen. Die Einfahrt vom Rhein
wurde geschlossen; statt der alten Schleuse zur Lahn wurde die heutige Einfahrt gebaut. Um die
schwierigen Eigentumsverhdltnisse zu umgehen, verzichtete man auf die Entfernung des oben er-
wdhnten Geldndeblocks, zudem war Eile geboten, da alle Arbeiten bis zum unmittelbar bevorste-
henden Kriegsbeginn abgeschlossen sein sollten.

Der Zweite Weltkrieg machte aus dem Hafen ein Triimmerfeld. Die Verladereinrichtungen wurden
grofStenteils zerstért, der Hafen durch versenkte Schiffe blockiert. Der Verkehr kam bis Mitte 1946
zum Erliegen, erholte sich aber schnell. 1957 iibernahm die Rhenus-Transportgesellschaft mbH den
Hafen, die bereits im Jahre 1935 eine Niederlassung hier gegriindet hatten. Letztmalig wurde der
Hafen 1964 umgebaut und erweitert auf heute gut zwélf Hektar.

Der Hafen erhielt damit seine heutige Gréf3e. Durch den fiinf Meter hohen Hafendamm ist das Ha-
fenbecken auch bei Hochwasser vom Rhein abgeschieden.

Heutzutage konzentriert sich das Hafengeschehen auf den Umschlag ,,von Wasser zur Strafse”. Die
Lahnschifffahrt konnte ab Beginn der Siebzigerjahre in Konkurrenz zu Schiene und StrafSe nicht mehr
wirtschaftlich betrieben werden. Nachdem die Kalksteinbriiche wegen Kundenmangels stillgelegt
waren, war auf der Lahn kaum noch etwas zu transportieren. Der Lastwagenverkehr gewann ge-
geniiber der Bahn die Vormachtstellung bei der lokalen Verteilung von Massengiitern, sodass es
heute im Lahnsteiner Hafen keine Hafenbahn mehr gibt.

(Auszugsweise zitiert aus den Unterlagen des Stadtarchives Lahnstein)
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Umschlag der Hafen

2.4

und Handelskammer hatte im Jahr 2019 den Umschlag der Hédfen am Mittel-
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2.5

2.6

Eigentumsverhailtnisse

Das Land RLP ist Eigentiimer der gréfSten zusammenhdéngenden Fldchen und insbesondere
des direkten Uferbereiches am Hafenbecken.

Mit den dortigen Nutzern sind Pachtvertréige geschlossen worden.

Im Eigentum der Stadt Lahnstein befinden sich im Wesentlichen nur die Fldche der Franken-
strafie und das Pumpwerk an der Lahn (hier rot schraffiert). Nérdlich der Frankenstrafse
befinden sich viele Grundstiicke im Privatbesitz.

Flur 5

Aufgaben der Bauleitplanung

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

Die Gemeinden haben die Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist

Die Bauleitpline sollen eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse
der Bevélkerung gewdhrleisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Hierzu soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafSnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen.

Die Bebauungsplanung ist durch die Vorgaben des Baugesetzbuches gehalten, alle in § 1
Abs. 6 BauGB genannten und hier im Besonderen tangierten Belange zu beriicksichtigen
und der Abwdgung entsprechend dem darauf folgenden Abs. 7 zu unterziehen:

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

die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen Kosten sparenden
Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bed!irf-
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,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

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

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des dffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,

die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,; umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgliter; die Vermeidung von Emissionen so-
wie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwdissern; die Nutzung erneuerba-
rer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie; die Darstellun-
gen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts und die Wechselwirkungen zwischen den einzel-
nen Belangen des Umweltschutzes;

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung; der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitspldtzen; der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, ein-
schlieflich der Versorgungssicherheit,
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die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitét der Bevélkerung,
auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der
Elektromobilitéit einschliefSlich des dffentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stéddtebaulichen Entwicklung,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stédtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planung,

die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, ins-
besondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschdéden,

die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,
die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifléchen.

Nach den im Aufstellungsbeschluss festgehaltenen Vorgaben wird die Planung unter ande-
rem von folgenden Grundsdtzen ausgehen. Sie soll ...

... die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln;

... Im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen schaffen,
die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ent-
sprechen;

... den Bedlirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;
... dazu beitragen, dass Ressourcen an anderer Stelle geschont werden;

... Beeintrdchtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie mdglich
vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrdchtigungen vermindern und ausgleichen.

2.7 Planungen der Stadt

2.7.1 Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des am 12. November 1999 in Kraft getretenen Fldchennutzungsplanes
(vorbereitende Bauleitplanung) zeigen iiberwiegend eine ,,Sonderbaufldche: Hafen” (S) so-
wie in einem Teilbereich eine ,,Gemeinbedarfsfliche: Feuerwehr/Bauhof*.

Hieraus hat der Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) ein Baugebiet zu entwickeln,
dessen Inhalte im weiteren Aufstellungsverfahren festzulegen sind.
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2.7.2
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Bebauungsplan 1993

Die Notwendigkeit zur Umsetzung einer verbindlichen Bauleitplanung hat der Stadtrat be-
reits in den Neunzigerjahren gesehen und unter der Nummer 23 mit dem Namen ,Hafen”
am 12. Juli 1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen; der Beschluss wurde
am 22. Juli 1994 bekannt gemacht.

Dieser sollte in Folge iiber den Bebauungsplan Nr. 22 (,Entlastungsstrafie”) eine neue Er-
schliefSung des Hafens in Form einer unmittelbaren Zufahrt schaffen.

Dies hdtte eine vollstdndige verkehrliche Umstrukturierung der gesamten Anlage mit sich
gebracht. Neue Erschliefungswege hétten geplant werden miissen, damit die Ausrichtung
der Betriebe mit ihren Zu- und Abfahrten nicht mehr zur FrankenstrafSe erfolgt.

Gleichzeitig sollten nach damaliger Begriindung Funktionen und Betriebsabldufe der im Ha-
fen ansdssigen Unternehmen so verbessert werden, dass sie fiir die Zukunft sichergestellt
sind.

Dariiber hinaus sollte nach damaligen Uberlegungen (die heute noch im Flichennutzungs-
plan eingetragen sind) auf dem héher gelegenen Hafenteil, der ehemals mit Lokschuppen
und Drehscheibe der Deutschen Bahn belegt war, ein gemeinsamer Bauhof mit Feuerwache
flir die Stadt Lahnstein entstehen. Dies steht heute, nach Errichtung des gemeinsamen Bau-
hofes und der Wache Nord in Niederlahnstein, nicht mehr in Rede.
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2.7.3

Der Anschluss des in zentraler Lage der Stadt Lahnstein gelegenen Hafens ist nach wie vor
ein wichtiges Element einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 war mit der Beteiligung der Trd-
ger offentlicher Belange im Januar 1995 fortgesetzt, dann aber angesichts der bekannten
Thematik um Bau und Finanzierung der EntlastungsstrafSe nicht weitergefiihrt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 22 (der nach einem im Jahr 2003 beim OVG Koblenz durchgefiihrten
Normenkontrollverfahrens nach wie vor Rechtskraft besitzt), hat im Zuge der stédtischen
Bewerbung fiir den ,,Stadtumbau” in Oberlahnstein wieder an Aktualitit gewonnen.

Stadtumbau

Der Hafen ist in das Gebiet des Stadtumbaus Oberlahnstein einbezogen worden, so die im
Fldchennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsfliche, die Zufahrt (iber die Franken-
strafSe und der Hafendamm mit Hafenképfchen einschl. einer Fliche zur Uberquerung der
Lahn.

Schwerpunktthema des Stadtumbaus war und ist die Errichtung einer ErschliefSungsstrafie
flir das Rheinquartier und den Hafen. Dies wird zu einer erheblichen Verkehrsentlastung im
Zentrum Oberlahnsteins fiihren, aber auch positive Auswirkungen auf die Gesamtstadt ha-
ben.

Die neue StrafSe wird sich an der Trassenfiihrung der rechtskrdftig festgeschriebenen , Ent-
lastungsstrafse” durch den Bebauungsplan Nr. 22 orientieren.

In Abwandlung von diesem Bebauungsplan soll die StrafSe nun nicht mehr die Bahnlinie in
Héhe der Evangelischen Kirche unterqueren, sondern durch das Hafengebiet bis zur Fran-
kenstrafSe fiihren.

Diese neue Planung wurde durch eine MafSbarkeitsstudie mit verschiedenen Varianten
Uberpriift und mit einem Kostenvolumen von dreizehn Millionen Euro (brutto) kalkuliert. Sie
ist damit im Rahmen des Férderprogrammes, das auf maximal zwanzig Millionen Euro aus-
gelegt ist, finanzierbar; die urspriingliche Variante mit einem die Bahngleise unterqueren-
den Trogbauwerk kdime hingegen doppelt so teuer.

Die stddtischen Gremien haben sich mehrheitlich fiir diese Variante 1b ausgesprochen und
durch das Integrierte Stéddtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) mit Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht beschlossen.

Das ISEK ist als ein von der Stadt im Januar 2020 beschlossenes Entwicklungskonzept gemdf
&1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen. Das ISEK beinhaltet die fiir den Stadtumbau
notwendigen Aussagen der neuen ErschliefSungsstrafle; fiir die Nutzung des Hafens - der
auch nur teilweise im ISEK enthalten ist - gibt es hier keine beschridnkenden Aussagen.

Um das fiir diese Variante notwendige Baurecht zu erhalten, ist es erforderlich, im Bereich
des Hafens einen Bebauungsplan aufzustellen.

Es war also umso dringlicher, mit diesem Beschluss die Sicherung der Bauleitplanung zu ge-
wdhrleisten und dies liber die damit gegebenen Instrumente einer Veréinderungssperre oder
des Zuriickstellens von Baugesuchen durchzusetzen.
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2.7.4

2.7.5

Uberlegungen zur BUGA 2029

Das Hafenquartier Oberlahnstein wurde bereits friihzeitig als potentielle Veranstaltungsfld-
che fiir die BUGA 2029 im Welterbe Oberes Mitteilrheintal gemeldet.

Dabei wurde urspriinglich das Ziel einer Aufgabe der betrieblichen Tétigkeiten im Hafenbe-
reich und eine Umnutzung der Fldchen im Hinblick auf eine vorwiegend freizeitorientierte
Nutzung des Areals verfolgt.

Hierzu wurden seither zahlreiche Gespréiche, unter anderem auch mit hochrangigen Vertre-
tern der Landesregierung gefiihrt, bei denen deutlich wurde, dass das Land eine Aufgabe
des Hafens grundsdtzlich ablehnt und sich allenfalls eine temporére Nutzung von Teilfld-
chen des Hafens fiir Zwecke der BUGA 2029 vorstellen kann. Dies wurde seitens der Landes-
regierung auch mit der Geschdiftsfiihrung der BUGA 2029 kommuniziert.

Realistischerweise ist davon auszugehen, dass fiir eine mégliche BUGA-Nutzung allenfalls
Teilfléchen des Hafens in Betracht kommen und das Land als Eigentiimer des Geléindes bis-
lang lediglich die Bereitschaft erkennen ldsst, Wasser- und Landflédchen fiir Zwecke der
BUGA tempordr im Veranstaltungsjahr zur Verfiigung zu stellen.

Mit dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung besteht die Sorge, dass kaum noch Rea-
lisierungschancen bestehen bzw. Einwirkungsmdéglichkeiten auf Hafenfléchen im Rahmen
der BUGA 2029 sichergestellt werden kénnen.

Nach dem Motto ,,Neues wagen, das nachhaltigen Charakter hat”, muss erkannt werden,
dass eine BUGA nicht (nur) eine kurzfristiges Ziel ist, sondern auch ein Lernort fiir Nachhal-
tigkeit. Sie ist ein Katalysator und setzt nachhaltige Impulse im Bereich einer stddtebauli-
chen Entwicklung und muss einen Imagegewinn fiir Stadt und Region werden.

So muss der Hafen inmitten der Stadt fiir die ndchsten Jahrzehnte im Sinne einer modernen,
der Stadt Lahnstein angepassten nachhaltigen Stadtentwicklung positiv fort- und weiter-
entwickelt werden.

Bebauungsplan 2019

Der vormals vom Stadtrat gefasste Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 -
Hafen - wurde durch eine neue Fassung, die am 16. Januar 2019 beschlossen und am 1. Feb-
ruar 2019 bekannt gemacht wurde, ersetzt.

SEITE 25 VON 36 - ANLAGE DER VORLAGE NR. 4188 ZUR SITZUNG DES STADTRATES AM 22. SEPTEMBER 2022



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 23 - HAFENGEBIET OBERLAHNSTEIN
FASSUNG FUR DIE BERATUNG UBER DIE INHALTE DER PLANUNG
UND ZUR DURCHFUHRUNG DES ERSTEN BETEILIGUNGSVERFAHRENS

Zur Differenzierung behdlt der neue Beschluss zwar die Nummer 23, trdgt aber mit Blick auf
den in der Baunutzungsverordnung verwendeten Begriff den Namen ,,Hafengebiet Ober-
lahnstein”.

Die Entscheidung (lber die kiinftige Ausgestaltung des Hafens liegt zwar grundsdtzlich in der
Hand der Stadt Lahnstein, die die gemeindliche Planungshoheit ausliibt; aufgrund der gege-
benen Eigentumsverhdiltnisse Iésst sich diese aber nur in einem begrenzten rechtlichen Rah-
men ausiiben. So ist insbesondere der Zugriff auf das Eigentum anderer nur durch Ausiibung
von Vorkaufsrechten oder im Zuge der Enteignung mdglich.

So gilt es vielmehr, die Entwicklung des Gebietes im Zusammenspiel aller Beteiligten, die in
das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes eingebunden sind, abzustimmen und fest-
zulegen.
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2.7.6

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Hafengebiet werden sich als mafSgeb-
lich fiir die Bebauungsplanung herausstellen.

Die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes (vorbereitende Bauleitplanung) zeigen neben
der erwdhnten Gemeinbedarfsflidche (fiir Bauhof und Feuerwehr) iiberwiegend eine ,,Son-
derbaufldche: Hafen”(S), aus der der Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) ein Bau-
gebiet entwickeln muss, dessen Inhalte im weiteren Aufstellungsverfahren festzulegen sind.

Fiir den Bebauungsplan definiert die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in § 11 die sonsti-
gen ,Sondergebiete” (SO) als Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
wesentlich unterscheiden. Fiir solche Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

In der nicht abschliefSenden Auflistung der Gebiete, die flir eine solche Festsetzung in Be-
tracht kommen, fiihrt § 11 Abs. 2 auch ,Hafengebiete” auf.

Dabei ist ein ,,Hafengebiet” als solches nicht mit (ausschliefSlich) gewerblicher Nutzung zu
fiillen, da diese auch als ,,Gewerbegebiet” iiber § 8 BauNVO festgesetzt werden kédnnte -
und es somit nicht der Festsetzung eines Sondergebietes bedarf.

Vielmehr verlangt die Festsetzung eines Sondergebietes, Nutzungen zu wéhlen und zu kom-
binieren, die so spezifisch sind, dass sie sich von anderen Baugebieten unterscheiden.

Hierzu gehért die von den Gremien der Stadt zu treffende Entscheidung, welche Anlagen
allgemein zuléissig sind, unzuléssig oder ausnahmsweise zuldssig sind. Entscheidend ist,
dass durch die Beschrdnkung ndher bezeichneter Nutzungen das Sondergebiet so umschrie-
ben wird, dass es auf diese Weise seine besondere Eigenart erhdilt.

Diese , besondere Eigenart” eines Sondergebietes muss durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ausgefiillt werden, so dass es sich von einem der klassischen durch die Baunut-

zungsverordnung definierten Baugebiete , Wohngebiet”, ,,Mischgebiet” oder ,,Gewerbege-
biet” unterscheidet.

Der im Aufstellungsbeschluss formulierte ,,Dreiklang“ von ,, Arbeiten, Freizeit, Wohnen” (Rei-
henfolge ohne eine damit ausgedriickte Gewichtung) nahm ausdriicklich die Baugebietsbe-
zeichnungen der Baunutzungsverordnung nicht auf.

Es ging hier vielmehr um ein Zusammenspiel der Nutzungen, nicht um eine réumliche Glie-
derung in drei Teilfldchen, in denen dann jeweils nur Wohn-, Gewerbe- oder Mischnutzun-
gen zuldssig sind. Insoweit miissen die Nutzungen, wenn sie unmittelbar nebeneinander zu
liegen kommen, auch miteinander vertrdglich sein. Erheblich stérende Nutzungen, wie sie
jetzt zeitweise im Hafen praktiziert werden, schliefst dies aus.

Dies erfordert eindeutige und damit auch rechtssichere textliche Festsetzungen, die die Be-
ziehung zum Wasser hervorheben. Insbesondere bei den (rein) gewerblichen Nutzungen
muss darauf bestanden werden, dass eine definitive Verbindung zum Hafen(becken) nach-
gewiesen wird.

Es muss sich daher um Betriebe handeln, die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbin-
dung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen sind und diesen mit Blick auf die damit
verbundenen Giiterverkehr (aktive Verladetdtigkeit) férdern und auch iiberwiegend nutzen.
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Die landespolitische Bedeutung des Hafens kann nicht belegt werden, wenn sich in einem
solchen Gebiet, das aufgrund seiner Lage - unter wenigen vergleichbaren in ganz Rheinland-
Pfalz - als ,,landesbedeutsam” betrachtet wird, gewerbliche Nutzungen etablieren, die nicht
auf den Wasserweg angewiesen sind.

Im Uberblick kénnen in den einzelnen Teilen des Sondergebietes folgende Nutzungen um-
gesetzt werden (zur besseren Lesbarkeit werden nachfolgend Kurzfassungen der einzelnen
Nutzungsarten verwendet; mafsgebend bleibt die Nennung im Abschnitt 1.1.1 der Planungs-
rechtlichen Festsetzungen):

Im Sondergebiet SO-A sind zuldssig: Hafengebunde, ,,wasseraffine”“ Gewerbebetriebe so-
wie Fldchen zur Lagerung dieser Umschlaggiiter und weitere hafenspezifische bauliche An-
lagen; Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude; Hafenbezogene Handwerksbetriebe;
Gewerbliche Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,
soweit sie keinem der unzuléissigen Vorhaben zuzuordnen sind; Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Im Sondergebiet SO-B sind zuldissig: Hafengebunde, ,wasseraffine” Gewerbebetriebe sowie
Fldchen zur Lagerung dieser Umschlaggiiter und weitere hafenspezifische bauliche Anla-
gen; Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude; Hafenbezogene Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: Sonstige Gewerbebetriebe; Anlagen fiir kultu-
relle Zwecke; Anlagen flir gesundheitliche und sportliche Zwecke; Schank und Speisewirt-
schaften; Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Gewerbliche Anlagen zur Gewinnung re-
generativer Energien; Geschdifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude; Anlagen fiir kirchliche
und soziale Zwecke; Betriebe des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
gemdfS Lahnsteiner Liste bei Einhaltung der Verkaufsfldchenzahl (VKZ); Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter; Sonstige
Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses.

Im Sondergebiet SO-C sind zuldssig: Hafengebunde, ,,wasseraffine” Gewerbebetriebe sowie
Fldchen zur Lagerung dieser Umschlaggiiter und weitere hafenspezifische bauliche Anla-
gen; Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude; Anlagen fiir kulturelle Zwecke; Schank
und Speisewirtschaften; Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Gewerbliche Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: Hafenbezogene Handwerksbetriebe; Anlagen
flir gesundheitliche und sportliche Zwecke,; Betriebe des Einzelhandels mit innenstadtrele-
vanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten gemdf8 Lahnsteiner Liste bei Einhal-
tung der Verkaufsfldchenzahl (VKZ); Sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses.
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2.8

Eine weitere ausnahmsweise Zuldssigkeit fiir das Sondergebiet SO-A und SO-B ergibt sich
nach gemdf8 § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir Gewerbebetriebe, die nach Art, Umfang, Be-
diirfnissen und Eigenschaften dem Logistik- bzw. dem Transportgewerbe zuzuordnen sind,
ohne auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen zu
sind - - sobald eine zweite ErschliefSung (neben der Frankenstrafse) des Hafengebietes her-
gestellt und genutzt wird.

Wirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist ein ,Angebotsplan”, das bedeutet, die getroffenen Festsetzungen
kénnen keine aktiven Mafsnahmen (Abbruch von baulichen Anlagen, Nutzungsuntersagun-
gen, gestalterische Vorgaben etc.) zur Umsetzung bringen.

Hierzu sieht das Baugesetzbuch zwar die Anwendung der sog. ,Stédtebaulichen Gebote”
nach den §§ 175 ff. BauGB (Baugebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot, Pflanz-
gebot, Riickbau- und Entsiegelungsgbot) vor. Diese unterliegen allerdings hohen rechtlichen
Hiirden, werden teilweise als enteignungsgleich angesehen und sind meist mit Entschdédi-
gungszahlungen verbunden. Stddtebauliche Gebote werden bundesweit kaum ausgespro-
chen.

Der Bebauungsplan kann allerdings beantragte neue Bauvorhaben fiir unzuldssig erkldren,
wenn sie seinen Festsetzungen widersprechen.

Wird aber durch den Bebauungsplan eine bis zu dessen Rechtskraft zuldssige Nutzung auf-
gehoben oder gedndert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstiicks ein, kann der Eigentiimer nach MafSsgabe der §§ 39 ff BauGB eine Entschddi-
gung in Geld verlangen. Gegebenenfalls besteht auch ein Ubernahmeanspruch durch die
Gemeinde.

Hierzu war bereits eine Stellungnahme des Kommunalversicherers eingeholt worden, die
eine Ubernahme dieser Kosten ausgeschlossen hat:

Wenn auch die Planungshoheit der Gemeinde durchaus erlaubt, Festsetzungen (iber nicht
im Eigentum der Stadt stehende Grundstiicke zu treffen, so kann eine Umsetzung solcher
Planungen in der Praxis nur einvernehmlich erfolgen.

Insoweit ist es von Vorteil, dass der fiir die Entwicklung des Hafens maf3gebliche Bereich im
Eigentum nur eines Eigentiimers, des Landes Rheinland-Pfalz, steht.

Aufgrund der dortigen Aussage, der Oberlahnsteiner Hafen sei ,landesbedeutsam” und
miisse als solcher erhalten bleiben, ist eine kompromisslose Umsetzung stddtischer Planun-
gen nicht vorstellbar.

Die verkehrspolitischen Uberlegungen des Landes Rheinland-Pfalz, zielen darauf ab, die
Funktionsféhigkeit der landesbedeutsamen 6ffentlichen Binnenhdifen als Knoten im Giiter-
transport zu sichern und zu stdrken, um zu einer politisch gewiinschten Verkehrsverlage-
rung ,weg von der Strafse” zu kommen.

Genau dies ist auch im Hafen Lahnstein der Zielkonflikt zwischen der kommunalen Sied-
lungsplanung und der verkehrswirtschaftlichen sowie industriellen Nutzung von Hafenfld-
chen.
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2.8.1

2.8.2

Damit nach landespolitischer Zielsetzung die Hdifen ihre Verkehrs-, Industrie- und Handels-
funktion beibehalten werden kénnen, ist eine enge Abstimmung von Stadt und Hafenent-
wicklung erforderlich.

Welterbe

Das Geldnde liegt im Rahmenbereich des Welterbes ,,Kulturlandschaft Oberes Mittelrhein-
tal”. Diese bezeichnet eine Kulturlandschaft am Mittelrhein, die am 27. Juni 2002 in die Liste
des Weltkulturerbes der UNESCO aufgenommen wurde. ... Der geographische Bereich Obe-
res Mittelrheintal reicht von Bingen und Riidesheim bis kurz vor die Siidspitze von Ober-
werth in Koblenz unter Einschluss mal enger mal weiter gefasster Bereiche der begleitenden
Hochfldchen. (Quelle: Internetauftritt der UNESCO)

Der gréfSte Teil des Gebiets von Ober- und Niederlahnstein sowie auch die Koblenzer Vororte
Horchheim, Pfaffendorf und Asterstein kommen fiir eine Aufnahme in den Kernbereich we-
gen starker Zersiedlung nicht in Frage. Schon die Rheintalschutzverordnung von 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. Johanniskir-
che und die Léhnberger Miihle in Niederlahnstein. (Quelle: Antrag zur Aufnahme in die
Welterbeliste der UNESCO ,,Kulturlandschaft Mittelrheintal von Bingen/Riidesheim bis Kob-
lenz”, Mainz, den 19. Dezember 2000, gez. Dr. Joachim Hofmann-Géttig, Staatssekretdr,
Regierungsbeauftragter fiir das Anerkennungsverfahren des UNESCO-Welterbe Mittel-
rheintal)

ErschlieBung

Das Plangebiet ist heute ausschliefSlich tiber die FrankenstrafSe erschlossen, die rechtwinklig
von der wichtigsten Nord-Siid-Achse der Stadt Lahnstein (BahnhofstrafSe, BriickenstrafSe,
Adolfstraf3e / HochstrafSse) abzweigt und nach achtzig Metern die Bahnstrecke Niederlahn-
stein-Wiesbaden unterquert; die Durchfahrtshéhe ist hier auf 3,90 Meter beschrénkt.
SchliefSlich miindet die FrankenstrafSe nach weiteren 120 Metern im ,,Hafengebiet”, wo die
offentliche StrafSenverkehrsfléiche vor dem Privatgeléinde, das sich im Eigentum des Landes
Rheinland-Pfalz befindet, endet. Hier befindet sich eine Toranlage.

Ein leistungsféhiger landseitiger Anschluss des Hafens an das 6ffentliche StrafSennetz ist seit
den Neunzigerjahren (liber die sog. , Entlastungsstrafie” geplant und (lber den gleichnami-
gen Bebauungsplan mit der Nr. 22 festgesetzt.

Die Erforderlichkeit zur Durchfiihrung dieses Planungsverfahrens resultiert aus der vorgese-
henen Verlagerung der Hauptzufahrt zum Hafen nach dem Bau der innerértlichen Entlas-
tungsstrafSe. Die StrafSe sah einen unmittelbaren Anschluss an das liberértliche StrafSiennetz
vor, damit die innerstddtischen Gebiete insbesondere auch vom Verkehrsaufkommen des
Hafens entlastet werden.
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Die FrankenstrafSe als bisherige alleinige Zufahrt zum Hafen kann die Anforderungen des
gewerblichen Verkehrs sowohl von ihrer Breite als auch die Héhe einer zu unterquerenden
Bahnunterfiihrung nicht erfiillen. Nicht zuletzt fiihrt der Weg zum Hafen durch Stadtgebiete
mit Wohn- und Mischnutzungen.

Teil der stddtischen Planungen war auch, im Hafengebiet die beiden im Stadtgebiet vorhan-
denen Bauhdfe und Feuerwachen zusammenzufiihren; hiervon wurde zwischenzeitlich Ab-
stand genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 22 war in den Jahren 1992 bis 2001 aufgestellt worden. Nach einem
vor dem OVG Koblenz gestellten Normenkontrollantrag wurde der Bebauungsplan ,,geheilt”
und erneut als Satzung beschlossen. Seit der Bekanntmachung des Beschlusses am 20. Feb-
ruar 2004 ist der Bebauungsplan endgiiltig in Kraft.

Bei der damaligen Planung und im Zusammenhang mit dem anschliefSend betriebenen Ver-
fahren zur Abstufung der LandesstrafSe L 335 wurde erkannt, dass es nicht nur die (iberért-
lichen Ziele des Mittelzentrums Lahnstein sind, die nach einer verkehrsgiinstigen Anbindung
verlangen, welche (iber die Kapazitidten von GemeindestrafSen hinaus geht.

Nicht zuletzt unterscheidet sich Lahnstein in besonderem MafSe von vergleichbaren Mittel-
zentren durch das Vorhalten des Landeshafens. Mit seinen Hafenteilen Oberlahnstein ¢ und
Niederlahnstein 7 hat die Wirtschaft Zugang zum Netz der europdischen WasserstrafSen. Die
Hafenbetriebe stellen die Infrastruktur mit Hafenbecken, Kais, Gleisanlagen, Strafsen, Ver-
sorgungs- und Entsorgungseinrichtungen zur Verfiigung. Sie erschlieflen Gewerbeflédchen
im Hafengeldnde und verpachten sie an private Umschlag- und Gewerbebetriebe sowie In-
vestoren.

Nach den damaligen Aussagen der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz und der Pdichterin des
Hafens erfolgen von diesem Hafen aus dufSerst hohe Umsdtze auf das Strafsen- und zum Teil
auch Schienennetz. Der Weiterbestand des Landeshafens wurde in keiner Weise in Frage
gestellt, vielmehr waren die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz bestrebt, weitere - durch Rlick-
zug der Bahn freigewordene - Fldchen anzukaufen und der Hafennutzung zur Verfiigung zu
stellen. Jdhrliche Giiterbewegungen bis zu einer knappen halben Million Tonnen, von denen
neun Zehntel auf die StrafSe verlegt werden, zeigen die Notwendigkeit einer leistungsge-
rechten Verkehrsanbindung auf.

Daher stellte die ,Entlastungsstrafie” eine neue Verkehrsanbindung fiir den Landeshafen in
Oberlahnstein dar. Es wurde damals bereits erkannt, dass der Schwerlastverkehr zum bzw.
vom Hafen noch einmal deutlich zugenommen hat. Die neue StrafSe sollte dem Schwerlast-
verkehr eine Verbindung an die B 42 erméglichen und damit eine liberregionale Anbindung
des Landeshafens gewdhrleisten.

& Hafenteil Oberlahnstein - Hafenbecken, Schutzhafen - Rhein-Km 584,70 - 585,50 r.; Lagerméglichkeiten: Freilagerflé-
che 10.000 m, gedeckte Lagerfliche 12.000 m, Industriegeldnde 20.000 m? Umschlaganlagen: elektr. Kran (5 t), elektr.
Portalkran (8/15 t), elektr. Verladebriicke (8/13 t).

7 Hafenteil Niederlahnstein - Stromhafen, Rhein-Km 587,064 - 587,63 r.; Lagermdéglichkeiten: Getreidelagerhaus 30.000 t,
Diingemittellager 12.000 t, Stiickgutlager 5.000 t, Tanklager 20.000 m3; Umschlaganlagen: zwei Krane mit 5 t bzw. 8 t,
zwei Mineralélumschlaganlagen.
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2.8.3

2.9

2.9.1

Umweltbericht / entfillt ggfls. aufgrund § 13 BauGB

Nach den Regelungen des § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitpla-
nung auf allen Planungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwédgung
erforderlich ist, ist fiir jeden Bauleitplan (FIichennutzungsplan 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 Tréger éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden kann, auch zur AufSerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).

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 beriicksichtigt (§ 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 erheb-
liche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4
Abs. 3 BauGB).

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 16. Januar 2019 gemdf3 § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir den vom Rhein im Westen, der Lahn im Norden, der Bahn-
strecke im Osten und einer noch genau zu bestimmenden Linie im Siiden umschlossenen
Bereich einzuleiten.
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Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 5/2019

Offentliche Bekanntmachungen

Amtliche Bekanntmachung

des Aufstellungsbeschlusses
im Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein
(gemdR § 1 Absatz 3 in Verbindung mit § 2 Absatz 1 des Baugesetzbuches - BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentli-
cher Sitzung am 16. Januar 2019 gemaR § 1 Abs. 3
in Verbindung mit § 2 Abs.1BauGB den Be-
schluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiir den vom Rhein im Wes-
ten, der Lahn im Norden, der Bahnstrecke im Os-
ten und einer noch genau zu bestimmenden Linie
im Siiden umschlossenen Bereich einzuleiten.

Der Bebauungsplan soll die Nummer 23 und den
Namen ,Hafengebiet Oberlahnstein“ tragen. Die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich
im Verlauf des Aufstellungsverfahrens; bereits durch
den Bebauungsplan ,Nr.22- Entlastungsstraie”
iberplante Teilflichen werden dabei ausgespart bzw.
durch die Neuplanung tiberdeckt.

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

Zur Sicherstellung der geordneten stédtebaulichen
Entwicklung haben die Gemeinden gemaR §1
Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen.

ol T 2 & ..
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 5/2019

Bauleitplédne sollen gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anfor-
derungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewabhrleisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen
zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

Fiir den Bereich des Hafens in Oberlahnstein ist
ein Bebauungsplan aufzustellen, weil es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist.

Diese Notwendigkeit hat der Stadtrat der Stadt
Lahnstein bereits im Jahr 1993 gesehen. Unter der
Nummer23 und dem Namen ,Hafen®* war am
12. Juli 1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur den Bereich des Hafens beschlossen und am
22. Juli 1994 bekannt gemacht worden.

Dieser sollte in Folge an den Bebauungsplan Nr. 22
(,EntlastungsstraRe®) eine neue ErschlieBung des Ha-
fens in Form einer neuen, unmittelbaren Zufahrt von
der EntlastungsstraRe aus schaffen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 23 war mit der Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange im Januar 1995 fortgesetzt, dann aber
angesichts der bekannten Thematik um Bau und Fi-
nanzierung der Entlastungsstrae nicht weitergefiihrt
worden.

Der Bebauungsplan ,Entlastungsstral’e” (der nach
einem im Jahr 2003 beim OVG Koblenz durchgefiihr-
ten Normenkontrollverfahrens nach wie vor Rechts-
kraft besitzt), hat im Zuge der Aufnahme der Stadt
Lahnstein in das Programm der Stadtebaulichen Er-
neuerung (StadtumbaumaBnahme ,Innenstadt
Oberlahnstein®) an Aktualitat gewonnen.

In der am 24. November 2016 durch den Innenmi-
nister Roger Lewentz iibergebenen Bestatigung zur
Aufnahme in das Forderprogramm ist die ,Kleine
Ortsentlastungsstrale* als wichtiger Bestandteil der
kiinftigen innerstadtischen Entwicklung im Stadtteil
Oberlahnstein genannt. Damit ist der Anschluss des
Hafengebietes nach wie vor ein wichtiges Thema in
der gesamten Stadtentwicklung.

Als Entwicklungsziel ,Einbindung in die gesamtge-
meindliche Entwicklung“ betonen die vom Stadtrat be-
schlossenen Bewerbungsunterlagen fiir die Aufnahme
in das Férderprogramm der ,StadtumbaumaBnahme*
wie folgt:

Die Einbindung des Untersuchungsgebietes in die ge-

samtstéadtische Entwicklung erfolgt zunédchst mit Blick

auf den Stadtteil Oberiahnstein Uber die bestehenden

Verkehrsbeziehungen aller StraRen und Wege, die den

Bereich nach Norden, Osten und Siiden verlassen. Dies

gilt umsomehr fur die angedachte ,Entlastungsstra3e”,

die den Verkehr der innerstéddtischen Achsen Adolf-
straBe und HochstralBe aufnehmen soll. Die Entlas-
tungsstraBe wird aullerhalb des vorléufigen Untersu-
chungsbereiches in Richtung Norden mit dem Staditeil
Niederlahnstein verknipft.

Diese Verkniipfung soll iiber den Hafen bis zu Fran-
kenstraBe erfolgen, so dass Teile des Hafengebietes
in den Untersuchungsbereich fiir die ,Stadtumbau-
maRnahme Innenstadt Oberlahnstein® einbezogen
wurden, womit allerdings keine bauplanungsrechtliche
Handhabe zur Steuerung kinftiger Nutzungen ver-
bunden ist.

Es ist insoweit umso dringlicher, hier mit dem an-
stehenden Beschluss die Mdéglichkeit des Eingreifens
iber Veranderungssperre oder Zuriickstellen von
Baugesuchen zu erhalten.

Die Darstellungen des am 12. November 1999 in
Kraft getretenen Flachennutzungsplanes (vorberei-
tende Bauleitplanung) zeigen iiberwiegend eine ,Son-
derbauflache: Hafen“ (S), aus der der Bebauungsplan
(verbindliche Bauleitplanung) ein Baugebiet entwi-
ckeln muss, dessen Inhalte im weiteren Aufstellungs-
verfahren festzulegen sind.

Fir den Bebauungsplan definiert die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in § 11 die sonstigen ,Sonder-
gebiete” (SO) als Gebiete, die sich von den Bauge-
bieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.
Fir solche Sondergebiete sind die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzuset-
zen.

In der nicht abschlieBenden Auflistung der Gebiete,
die fiur eine solche Festsetzung in Betracht kommen,
fuhrt § 11 Abs. 2 auch ,Hafengebiete auf.

Dabei ist ein ,Hafengebiet* als solches nicht mit
ausschlieBlich gewerblicher Nutzung zu fiillen, da die-
se auch als ,Gewerbegebiet" {iber § 8 BauNVO fest-
gesetzt werden kénnte - und es somit nicht der Fest-
setzung eines Sondergebietes bedarf.

Vielmehr verlangt ein  Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO, Nutzungen zu wéhlen und zu kombi-
nieren, die so spezifisch sind, dass sie sich von ande-
ren Baugebieten unterscheiden. Hierzu gehdrt die
Entscheidung, welche Anlagen allgemein zuldssig
sind, unzuldssig oder ausnahmsweise zuldssig sind.

Dafiir bedarf es keines Rickgriffes auf die Gliede-
rungsmoglichkeiten der Baunutzungsverordnung. Es
geht hier nicht darum, ob konkrete bauliche Griinde
eine Gliederung des durch eine bestimmte Nutzungs-
art gekennzeichneten Baugebiets rechtfertigen. Ent-
scheidend ist vielmehr, dass in diesem Fall durch die
Beschréankung naher bezeichneter Nutzungen das
Sondergebiet umschrieben wird, so dass es auf diese
Weise seine besondere Eigenart erhélt.

Innerhalb des Rahmen setzenden Sondergebiets
liegt die Entscheidung tiber die kiinftige Ausgestaltung
des Hafens zwar in der Hand der Gemeinde, die die
Planungshoheit ausiibt.

Erste Uberlegungen gehen dahin, die kiinftige
Nutzung im Hafengebiet als ,Dreiklang* in Kom-
bination von Wohnen, Arbeit und Freizeit zu ent-
wickeln.

Es gilt aber auch, die Entwicklung des Gebietes im
Zusammenspiel aller Beteiligten, die in das Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplanes eingebunden
sind, zu diskutieren, abzustimmen und festzulegen.
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 5/2019

Bei der Planung sind alle in § 1 Abs. 6 BauGB
genannte und hier im Besonderen tangierte Be-
lange zu beriicksichtigen und der Abwagung ent-
sprechend dem darauf folgenden Abs. 7 zu unter-
ziehen:

* die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung,
die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung und die Anforderungen Kosten sparen-
den Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung,
* die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere die Bedirfnisse der Fami-
lien, der jungen, alten und behinderten Menschen,
unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und
Ménner sowie die Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung,
die Erhaltung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche,
* die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ort-
steile, StraBen und Pldtze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,
* die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung,
* umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung ins-
gesamt,
umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sach-
gerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern,
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie
von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,
ebenso wie die Belange
* der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung,
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen,
* der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, einschlie3lich der Versorgungssicherheit,
als auch die Belange des Personen- und Giiterver-
kehrs und der Mobilitdit der Bevdlkerung, ein-
schlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs
und des nicht motorisierten Verkehrs, unter be-
sonderer Bericksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,
die Belange der Verteidigung und des Zivilschut-
zes,
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlos-

senen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes o-
der einer beschlossenen sonstigen stadtebauli-
chen Planung,

die Belange des Hochwasserschutzes und der
Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermei-
dung und Verringerung von Hochwasserschaden,
die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehren-
den und ihrer Unterbringung.

Die Planung wird unter anderem von folgenden

Grundsatzen ausgehen:

* sie soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plan-
gebiet umfassend regeln;

* sie soll im gesamten Plangebiet sowie in dessen

Umgebung Lebensbedingungen schaffen, die den

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse entsprechen;

sie soll den Bedirfnissen der Wirtschaft Rechnung

tragen;

sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an ande-

rer Stelle geschont werden;

sie soll Beeintrachtigungen, die durch die Planung

entstehen konnen, soweit wie mdglich vermeiden

und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermin-

dern und ausgleichen.

Die Realisierung der Planung soll somit fiir die weitere
Entwicklung der Stadt Lahnstein und der sie umge-
benden Orte eine strukturelle Verbesserung auf dem
wohnbaulichen, gewerblichen als auch touristischen
Sektor darstellen.

Der vom Stadtrat am 12. Juli 1993 gefasste Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Nr. 23 - Hafen* soll durch eine Neufassung ersetzt
werden. Zwischenzeitlich hat das Baugesetzbuch
durch acht Fortschreibungen in den letzten Jahren
zum Teil grundlegende Anderungen im Bereich des
Umweltschutzes und beim Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen erfahren, dass der alte Be-
schluss als rechtssichere Grundlage nicht mehr her-
angezogen werden sollte.

Zur Differenzierung soll der neue Beschluss zwar
die Nummer 23 (anpassend an den Bebauungsplan
Nr. 22 - Entlastungsstrae) behalten, aber mit Blick
auf den in der Baunutzungsverordnung verwendeten
Begriff den Namen ,Hafengebiet Oberlahnstein®
tragen.

Der vorldufige raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist aus der Orientierungsskizze zu er-
sehen, die auch die Lage der beiden anderen Plange-
biete zeigt. Die genaue Abgrenzung wird in der spate-
ren Planzeichnung festgelegt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird mit den tiblichen Verfahrensschritten (Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung) anhand der ent-
sprechenden Beschliisse des Stadtrates durchgefiihrt.

Fur Fragen steht Ihnen als Ansprechpartner Herr
HoR unter der Telefonnummer 02621/914163 zur Ver-
fligung.

Lahnstein, den 28. Januar 2019
Stadtverwaltung Lahnstein

gez. Peter Labonte
(Oberbiirgermeister)
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3 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WIRD BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG
LAHNSTEIN, 16. SEPTEMBER 2022
WINFRIED HOSS — STADTPLANER
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