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Nicht ausgefiillte Abschnitte werden im Laufe des weiteren Verfahrens erarbeitet und ergéinzt.
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 23 - HAFENGEBIET OBERLAHNSTEIN
ABSCHNITT TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (ENTWURF FEBRUAR 2023) | PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
FASSUNG FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (ENTWURF FEBRUAR 2023)

1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

1.1.1 Ubersichtsplan zur Gliederung der Teilgebiete

\ Oberlahnstein
\
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1.1.2

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, SO-B und SO-C

e Zulassig sind nur:

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 Giterverkehr (ak-
tive Verladetatigkeit) fordern und auch Gberwiegend nutzen,

sowie Flachen zur Lagerung dieser Umschlagguter,

hafenspezifische bauliche Anlagen (beispielsweise Kaianlage, Krananlagen),

die die bestehenden Betriebe nicht unzumutbar beeintrachtigen und die Immissions-
verhaltnisse benachbarter Wohngebiete nicht in unzumutbarem Male 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.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Hafenbezogene Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-A und SO-B,

soweit sie nicht einem der unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind.

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

Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur im Sondergebiet SO-B;
Schank und Speisewirtschaften - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C;

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

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 Unzulassig sind insbesondere: 1

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 sein,? beispielsweise ...
e Anlagen fiir Spedition, Transport und Lagerhaltung,
insbesondere Speditionsbetriebe fir Sammelgut, Transportbetriebe, Kurier-, Ex-
press- und Paketdienste, Lagereigewerbe und Einrichtungen anderer Gewerbe-
betriebe zur Lagerhaltung;

e Anlagen des Industrie- bzw. GroRB- und Einzelhandels-Logistik-Gewerbes,
insbesondere Lagereibetriebe mit und ohne Warenhandelsfunktion, Ver-
kehrs- und logistikintensive Distributionszentren von Herstellern und Handel in
eigener Regie oder durch logistische Dienstleister, Verpacker, Kommissionierer;

1

Hierbei handelt es sich nicht um eine abschlieSende Aufzéihlung.

2 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 des Service-Gewerbes fiir Nutzfahrzeuge,
insbesondere Betriebe fir Miete, Leasing bzw. Verkauf, Reparatur, Wartung und
Instandsetzung sowie Reinigung und Pflege der Nutzfahrzeuge, Gerate und Ein-
richtungen;
e Anlagen des Gewerbes flir Behalterdienste,
insbesondere Betriebe flir 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 Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen) An-
wendung findet, auch wenn sie auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des
Hafenbeckens angewiesen sind;
Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
soweit sie einem der vorgenannten Vorhaben zugeordnet oder Bestandteil einer
der dort genannten Anlagen sind;
Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht ausnahmsweise zuldssig;
Vergnlugungsstatten;
Bordellbetriebe;
Tankstellen.

e Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden gemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 3

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 kdnnen zugelassen werden: 4

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

Hafenbezogene Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-C;

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

Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur im Sondergebiet SO-C

Betriebe des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten gemafk
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 Grundstilicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind -
nur im Sondergebiet SO-B und SO-C;

3 In Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
4 In Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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1.13

1.1.4

1.15

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

1.1.10

1.1.11

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 zuldssig sind -
nur im Sondergebiet SO-C;

e Anderungen und Nutzungsdnderungen vorhandener und baurechtliche genehmig-
ter Wohngebaude bzw. Wohnungen (gemal} § 1 Abs. 10 BauNVO) - nur im Gewer-
begebiet SO-B;

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

e Sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses, die keine schutzbedurftigen 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.

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

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

MindestmaRe fiir die GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind, und ihre Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Offentliche und private Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, wie
FuBgdngerbereiche, Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen
von Fahrradern sowie den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fiihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
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1.1.12

1.1.13

1.1.14

1.1.15

1.1.16

1.1.17

1.1.18

1.2

1.21

1.2.2

1.23

1.24

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

e Der im Geltungsbereich liegende ,,Hafendamm® (auch ,,Hafenmole” genannt) bzw. der
Weg bis zum sog. ,Hafenkdpfchen” ist im Flachennutzungsplan (siehe Abschnitt 2.4.1
auf Seite 24) als ,,Griinflaiche” mit unterschiedlicher Differenzierung dargestellt. Es wird
im Bebauungsplan eine Festsetzung als 6ffentliche und/oder private Grunflachen ge-
mafk § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB angestrebt, in der bestimmte Nutzungen erlaubt bzw. als
ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

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

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

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte raumliche Bereiche wie Kinderspiel-
platze, Freizeiteinrichtungen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrinkt verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb3auden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die Flachen fiir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen;

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

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

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

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

Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
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1.3 Hinweise und Empfehlungen

e Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fiir Neubauvor-
haben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdanderungen) objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich
die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu be-
ricksichtigen.

e Der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, AuRenstelle Kob-
lenz, liegen in diesem Bereich bislang keine konkreten Hinweise auf archdologische
Fundstellen vor. Allerdings stuft man den Planungsbereich aus topografischen Ge-
sichtspunkten als archdologische Verdachtsflache ein. Dementsprechend kénnen bei
Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor
ihrer Zerstérung durch die BaumalRnahmen fachgerecht untersucht werden mussen.

Es wird daher auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG)
verwiesen, wonach jegliche Eingriffe in den Untergrund mit der Direktion Landesarcha-
ologie abgestimmt werden missen. Es wird empfohlen, den Kontakt friihzeitig, min-
destens zwei Wochen vor Beginn der BaumaBnahmen, mit der AulRenstelle Koblenz,
Niederberger Hohe 1, unter der Rufnummer 0261-66753000 herzustellen.

e Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist auf die mit Schreiben vom
24. Oktober 2022 (Seite 49) dargelegten Sachverhalte hin, die im Weiteren an dieser
Stelle aufgenommen werden.
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2 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. Der Bebauungsplan soll die Nummer 23 und den Namen ,,Hafengebiet
Oberlahnstein” tragen. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich im Ver-
lauf des Aufstellungsverfahrens; bereits durch den Bebauungsplan ,Nr. 22 - Entlastungs-
strafse” iiberplante Teilfldchen werden dabei ausgespart bzw. durch die Neuplanung (iber-
deckt.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes hatte der Stadtrat der Stadt
Lahnstein bereits vor zwanzig Jahren gesehen. Unter der Nummer 23 und dem Namen ,,Ha-
fen“waram 12. Juli 1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich des Hafens
beschlossen und am 22. Juli 1994 bekannt gemacht worden. Dieser sollte in Folge an den
Bebauungsplan Nr. 22 (,Entlastungsstrafie”) eine neue ErschliefSung des Hafens in Form ei-
ner unmittelbaren Zufahrt von der EntlastungsstrafSe aus schaffen. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 23 war aber angesichts der bekannten Thematik um Bau
und Finanzierung der EntlastungsstrafSe nicht weitergefiihrt worden.

Der Bebauungsplan , Entlastungsstrafie” hat im Zuge der Aufnahme der Stadt Lahnstein in
das Programm der Stédtebaulichen Erneuerung (Stadtumbau , Innenstadt Oberlahnstein®)
wieder an Aktualitdt gewonnen.

In der am 24. November 2016 (ibergebenen Bestdtigung zur Aufnahme in das Férderpro-
gramm ist die , Kleine OrtsentlastungsstrafSe” als wichtiger Bestandteil der kiinftigen inner-
stddtischen Entwicklung im Stadtteil Oberlahnstein genannt. Damit ist der Anschluss des
Hafengebietes nach wie vor ein wichtiges Thema in der gesamten Stadtentwicklung.

Das Ziel , Einbindung in die gesamtgemeindliche Entwicklung” betonen die vom Stadtrat
beschlossenen Bewerbungsunterlagen fiir die Aufnahme in das Férderprogramm:
Die Einbindung des Untersuchungsgebietes in die gesamtstddtische Entwicklung erfolgt
zundchst mit Blick auf den Stadtteil Oberlahnstein iiber 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 auferhalb 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 Frankenstrafle 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.
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2.2

Aufgaben der Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach Maf3gabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

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

Die Bauleitpliine sollen eine nachhaltige stédtebauliche 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.

Hierzu soll die stddtebauliche 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 Bevilkerung, 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 Bevidlkerungsentwicklung,

° 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,

° 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 Plidtze 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,
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die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fléche, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt; umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevilkerung insgesamt sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiiter; die Vermeidung von Emissionen so-
wie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwdssern; 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 mittelsténdischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung; der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplitzen; der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, ein-
schliefSlich der Versorgungssicherheit,

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 éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung 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 Freifldchen.

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;

sie soll im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen
schaffen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse entsprechen;

sie soll den Bediirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;
sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an anderer Stelle geschont werden;

sie soll Beeintréichtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie mog-
lich vermeiden und nicht vermeidbare Beeintréchtigungen vermindern und ausglei-
chen.
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2.3 Hafengebiet in Oberlahnstein

23.1 Stadtplan
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2.3.2  Luftbild

SEITE 14 VON 116 - ANLAGE DER VORLAGE BV 23/4435 ZUR SITZUNG DES STADTRATES AM 21. SEP 2023



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 23 - HAFENGEBIET OBERLAHNSTEIN
ABSCHNITT BEGRUNDUNG | HAFENGEBIET IN OBERLAHNSTEIN
FASSUNG FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

2.3.3 Fotos aus dem Stadtarchiv (ca. 1958)
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2.3.4 Aufnahmen von Google Earth (ca. 2019)
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Google Earth

© 2018.Google

Google Earth

© 2009 GeoBasis-DE/BKG
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2.3.5

Zur Geschichte des Hafens Oberlahnstein

(Auszugsweise zitiert aus den Unterlagen des Stadtarchives Lahnstein)

Durch den Bau der Lahntalbahn 1858 und vier Jahre spdter der rechtsrheinischen Eisenbahn gewann
Oberlahnstein in wirtschaftlicher Hinsicht an Bedeutung. Die Stadt war aufgrund ihrer Lage an der
Lahnmiindung prddestiniert 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 grofies Interesse, dass Hafen und Bahnhof méglichst nahe der Stadt
lagen. Wegen der Lage des Bahnhofs, der 1862 an der heutigen Stelle erdffnet 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 Lahnkdhnen auf Rheinschiffe. Trotz entste-
hender Umschlagskosten war dies die billigere Transportweise, da die Rheinschiffe gréfier waren
und nicht leer zurtickfuhren. Der Hafen wurde bedeutender Umschlageplatz fiir Erze aus den Berg-
und Hiittenwerken nahe der Lahnmiindung. Der Grofiteil der Erze wurde mit der Lahntalbahn, die
1863 bis Wetzlar fertiggestellt war, zum Oberlahnsteiner Hafen gebracht. Da die Schifffahrt von
Risiken wie dem Wasserstand abhdéngig 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 Umschlagsméglichkeiten
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 verstdrkte
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.
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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 vergréf3ert und den Lahnschiffern durch den Bau eines kurzen Verbindungskanals ein direk-
ter Zugang zur Lahn erdffnet. 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.

Doch wurde es mit Zunahme der Ladefdhigkeit und Lénge 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 Geldndeblocks. 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 GréfSe. 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.
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2.3.6 Eigentumsverhaltnisse
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
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Guterumschlag im Hafen

2.3.7

und Handelskammer hatte im Jahr 2019 den Umschlag der Hédfen am Mittel-
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24.1

24.2

Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des am 12. November 1999 in Kraft getretenen Fldchennutzungsplanes
(vorbereitende Bauleitplanung) zeigen liberwiegend eine ,Sonderbaufléiche: 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.
e \ \ m | &

N ;._A» 3o/ ) >
;KSAIO/\zeﬁfq/,s-

iy

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

Dariiber hinaus sollte nach damaligen Uberlegungen (die heute noch im Fléchennutzungs-
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.

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 GOffentlicher 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 Aktualitidt gewonnen.

Stadtumbau

Der Hafen ist in das Gebiet des Stadtumbaus Oberlahnstein einbezogen worden. Dies bein-
haltet die im Fldichennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsfléiche, die Zufahrt (iber die
Frankenstrafe und der Hafendamm mit Hafenképfchen einschliefSlich einer Fliche zur Uber-
querung 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 rechtskriiftig festgeschriebenen , Ent-
lastungsstrafie” 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 Mafbarkeitsstudie mit verschiedenen Varianten
tiberpriift 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 Stddtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) mit Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht beschlossen.

Eine andere Variante sieht die Fiihrung der StrafSe liber die Bahnstrecke mittels eines Brii-
ckenbauwerkes vor. Eine endgiiltige Entscheidung ist insbesondere mit Blick auf die Bau-
kosten noch nicht gefallen.
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24.4

Das ISEK ist als ein von der Stadt im Januar 2020 beschlossenes Entwicklungskonzept gemdf3
§ 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 beschrénkenden 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 lber die damit gegebenen Instrumente einer Verdnderungssperre oder
des Zuriickstellens von Baugesuchen durchzusetzen.

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, mit endem Geltungsbereich ersetzt.

. 9 - af SRR iR R o
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Zur Differenzierung behdlt der neue Beschluss zwar die Nummer 23, tréigt 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 ausiibt; aufgrund der gege-
benen Eigentumsverhdiltnisse Iéisst 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 méglich.

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

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. ,Stéddtebaulichen 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 unzuléissig erkldren,
wenn sie seinen Festsetzungen widersprechen.

Wird aber durch den Bebauungsplan eine bis zu dessen Rechtskraft zuldssige Nutzung auf-
gehoben oder gedindert 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 iiber 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 flir die Entwicklung des Hafens mafSgebliche Bereich im
Eigentum nur eines Eigentiimers, des Landes Rheinland-Pfalz, steht.

Aufgrund der dortigen Aussage, der Oberlahnsteiner Hafen sei ,landesbedeutsam” und
miuisse als solcher erhalten bleiben, ist eine kompromisslose Umsetzung stddtischer Planun-
gen nicht vorstellbar.
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Die verkehrspolitischen Uberlegungen des Landes Rheinland-Pfalz, zielen darauf ab, die
Funktionsféhigkeit der landesbedeutsamen &ffentlichen 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 Zielkon-
flikt zwischen der kommunalen Siedlungsplanung und der verkehrswirtschaftlichen sowie
industriellen Nutzung von Hafenfléchen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Hafengebiet sind daher mafSgeblich fiir
die Bebauungsplanung.

Die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes (vorbereitende Bauleitplanung) zeigen neben
der erwdhnten Gemeinbedarfsfldche (fiir Bauhof und Feuerwehr) liberwiegend eine ,,Son-
derbaufléche: 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 fiir eine solche Festsetzung in Be-
tracht kommen, fiihrt § 11 Abs. 2 auch ,Hafengebiete” auf.

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

Vielmehr verlangt die Festsetzung eines Sondergebietes, Nutzungen zu wéihlen 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 zuléissig 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 Zusam-
menspiel der Nutzungen, nicht um eine réumliche Gliederung in drei Teilfldchen, in denen
dann jeweils nur Wohn-, Gewerbe- oder Mischnutzungen zuléissig sind. Insoweit miissten
die Nutzungen, wenn sie unmittelbar nebeneinander zu liegen kommen, auch miteinander
vertrdglich sein. Von dieser Planungsvorstellung wurde zwischenzeitlich Abstand genom-
men. Die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen wurde, bis auf den genehmigten Bestand und
die in Gewerbegebieten zuldssigen Betriebsleiterwohnungen und vergleichbare, getilgt.
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Geblieben sind 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 Gliterverkehr (aktive Verladetdtigkeit) férdern und auch liberwiegend nutzen.

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.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist heute ausschlieflich (iber die FrankenstrafSe erschlossen, die rechtwinklig
von der wichtigsten Nord-Siid-Achse der Stadt Lahnstein (BahnhofstrafSe, BriickenstrafSe,
Adolfstrafie / HochstrafSe) abzweigt und nach achtzig Metern die Bahnstrecke Niederlahn-
stein-Wiesbaden unterquert; die Durchfahrtshéhe ist hier auf 3,90 Meter beschrdnkt.
SchliefSlich miindet die FrankenstrafSe nach weiteren 120 Metern im ,,Hafengebiet”, wo die
Offentliche Strafsenverkehrsfldche vor dem Privatgeldnde, 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. , EntlastungsstrafSe” 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-
tungsstrafle. Die StrafSe sah einen unmittelbaren Anschluss an das liberértliche Strafiennetz
vor, damit die innerstddtischen Gebiete insbesondere auch vom Verkehrsaufkommen des
Hafens entlastet werden.

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.
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2.4.6

Bei der damaligen Planung und im Zusammenhang mit dem anschliefsend betriebenen Ver-
fahren zur Abstufung der Landesstrafie L 335 wurde erkannt, dass es nicht nur die iiberért-
lichen Ziele des Mittelzentrums Lahnstein sind, die nach einer verkehrsgliinstigen 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 hat die Wirtschaft Zugang zum Netz der europdischen WasserstrafSen. Die
Hafenbetriebe stellen die Infrastruktur mit Hafenbecken, Kais, Gleisanlagen, Straf3en, Ver-
sorgungs- und Entsorgungseinrichtungen zur Verfiigung. Sie erschliefen Gewerbefldichen
im Hafengeldnde und verpachten sie an private Umschlag- und Gewerbebetriebe sowie In-
vestoren.

Nach den damaligen Aussagen der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz und der Pdchterin des
Hafens erfolgen von diesem Hafen aus dufSerst hohe Umsdtze auf das Straf3en- 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 Strafie verlegt werden, zeigen die Notwendigkeit einer leistungsge-
rechten Verkehrsanbindung auf.

Daher stellte die ,EntlastungsstrafSe” 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 (iberregionale Anbindung
des Landeshafens gewdhrleisten.

Welterbe

Das Geldinde 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, Staatssekretdir,
Regierungsbeauftragter fiir das Anerkennungsverfahren des UNESCO-Welterbe Mittel-
rheintal)
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2.4.7

2.5

2.5.1

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 temporédre 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 Geldndes 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 stédtebauli-
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.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

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.

Der Beschluss wurde am 1. Februar 2019 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 5 dffentlich bekannt ge-
macht.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im ,,vereinfachten Verfahren“ nach § 13 BauGB er-
folgen, da sich der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulédssigkeitsmafSstab nicht wesentlich verdndert. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, werden nicht
vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréichtigung der
in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter und keine Anhaltspunkte da-
fiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Darauf wurde
in der 6ffentlichen Bekanntmachung hingewiesen.
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Rhein-Lahn-Kurier

2.5.2 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

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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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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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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2.5.3

Beteiligung der Behorden

In 6ffentlicher Sitzung am 22. September 2022 hat der Stadtrat der Stadt Lahnstein (ber die
grundsdtzlichen Inhalte der Planung beraten und beschlossen, auf dieser Grundlage das
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Mit Schreiben vom 26. September 2022 wurden die Behérden und sonstigen Trdger éffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdyfs
§ 4 BauGB um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung gebeten.

Mit Fristsetzung von einem Monat - entsprechend Ende Oktober 2022 - 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.

Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

Betrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstrafsen BLAW, Ludwigshafen (Stellung-
nahme vom 20. Oktober 2022, eingegangen 24. Oktober 2022), siehe Abschnitt
2.6.1.1.1 ab Seite 39;

Deutsche Bahn AG Immobilien Region Mitte, Frankfurt (Stellungnahme vom 24. Ok-
tober 2022, eingegangen 24. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.2 ab Seite 49;
Energienetze Mittelrhein, Koblenz (Stellungnahme vom 19. Oktober 2022, eingegan-
gen 19. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.3 ab Seite 53;

Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz (Stellung-
nahme vom 4. Oktober 2022, eingegangen 4. Oktober 2022), siehe Abschnitt
2.6.1.1.4 ab Seite 56;

Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen (Stellungnahme vom 20. Okto-

ber 2022, eingegangen 24. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.5 ab Seite 56;
Handwerkskammer Koblenz, Koblenz (Stellungnahme vom 5. Oktober 2022, einge-
gangen 5. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.6 ab Seite 65;

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems (Stellungnahme vom 27. Okto-
ber 2022, eingegangen 28. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.7 ab Seite 67;
Landesbetrieb Mobilitit Diez LBM, Diez (Stellungnahme vom 24. Oktober 2022, ein-
gegangen 25. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.8 ab Seite 68);

Landesbetrieb Mobilitidt Rheinland-Pfalz LBM, Koblenz (Stellungnahme vom 10. No-
vember 2022, eingegangen 14. November 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.9 ab

Seite 69;

Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau (Stellungnahme
vom 26. Oktober 2022, eingegangen 31. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.10
ab Seite 72;

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit separater Mail an Refe-
rat 23 - Gewerbeaufsicht Koblenz - und Referat 33 - Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz, Koblenz - (Stellungnahme vom 19. Oktober 2022, eingegan-
gen am 25. Oktober 2022), siehe Abschnitt 2.6.1.1.11 ab Seite 74.
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Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(aus der Mail vom 4. Oktober 2022: , Eine konkrete Stellungnahme kann nur abgege-
ben werden, wenn eine genaue Héhenangabe feststeht sowie die Geschossanzahl,
da sich dieses Gebiet in einer Emissionsschutzzone, militérischen Flugbereich, Inte-
ressengebiet Funkdienststelle und einer Jet Tiefflugstrecke befindet. Ich bitte um er-
neute Beteiligung, wenn diese Daten vorliegen.”);

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Koblenz;

Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;
Industrie- und Handelskammer, Montabaur;

Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz;

Stadtverwaltung Koblenz, Koblenz;

Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, Kobern-Gondorf;

Wasserstrafsen- und Schifffahrtsamt Rhein, Bingen.

2.5.4 Beteiligung der Offentlichkeit

In éffentlichen Sitzungen am 22. September 2022 und 2. Februar 2023 hat der Stadtrat der
Stadt Lahnstein iiber die grundsdtzlichen Inhalte der Planung beraten und beschlossen, auf
dieser Grundlage das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer éffentlichen
Auslegung in der Zeit vom 3. April 2023 bis 21. April 2023 statt. Sie wurde am 24. Mdrz 2023
im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 13 bekannt gemacht.

Es wurde Gelegenheit zur AufSerung und Erérterung gegeben.

Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

Betrieb Landeseigene Anlagen an WasserstrafSen BLAW, Ludwigshafen (Stellung-
nahme vom 20. April 2023 mit Verweis auf friihere Stellungnahme 2.6.1.1.1, einge-
gangen 20. April sowie 21. April 2023), siehe Abschnitt 2.6.2.1.1 ab Seite 81;

Busse und Miesen Partnerschaft mbB, Bonn, Rechtsanwiilte fiir RPL Lahnstein GmbH
(Stellungnahme vom 21. April 2023, eingegangen 21. April 2021), siehe Abschnitt
2.6.2.1.2 ab Seite 83;

Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen (Stellungnahme vom 20. April 2023,
eingegangen 20. April sowie 21. April 2023), siehe Abschnitt 2.6.2.1.3 ab Seite 86;
RPL Lahnstein GmbH, Lahnstein (Stellungnahme vom 19. April 2023, eingegangen
19. April sowie 21. April 2023), siehe Abschnitt 2.6.2.1.4 ab Seite 89;

szk, Stapelfeld Zweschper Krumb Partnerschaft mbB, Wiesbaden, Rechtsanwidlte fiir
Dykerhoff Beton Rheinland-Pfalz GmbH & Co. KG - (Stellungnahme vom 20. Ap-

ril 2023, eingegangen 20. April sowie 24. April 2023), siehe Abschnitt 2.6.2.1.5 ab
Seite 91;
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° Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal, St. Goarshausen (Stellungnahme
vom 21. April 2023, eingegangen 21. April 2023), siehe Abschnitt 2.6.2.1.6 ab
Seite 96.

2.5.5 Erste Abwiagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgt die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdfs 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 werden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wird in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am ... beraten und eine Abwégung vorgenommen

Das Ergebnis der Abwéigung wird den Einwendern mitgeteilt.
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2.6 Abwagungsrelevante Eingaben

2.6.1 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

2.6.1.1 Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1

2.61.1.1 Betrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstrafden BLAW, Ludwigshafen

) iy :
910 7 i | RheinlandDfalz

BLAW

BETRIEB

LANDESEIGENE ANLAGEN
AN WASSERSTRASSEN

Stadt Lahnstein

Stadtverwaltung Fachbereich 1 Zentrale Dienste, Stadtentwicklung und Kultur,
Fachgebiet Stadtplanung

Herrn Winfried HoR (Dienststelle: Kirchstr. 1)

Postfach 2180 §

56108 Lahnstein

207272
% Ludwigshafen, 20. Oktober 2022
S/ FJR/RA

T 0 .
lhr AZ: BP 23
Bebauungsplan Nr.23 — Hafengebiet Oberlahnstein
Hier: Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Sehr geehrter Herr HoR,

sehr geehrte Damen und Herren,

Sie haben die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH angeschrieben und im Rahmen der
Beteiligung der Tréager offentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert. Der Betrieb
Landeseigene Anlagen an WasserstralRen (BLAW) als eigenstandiger Landesbetrieb fiir die
rheinland-pfalzischen Héfen und zugleich Eigentiimerin der Grundstiicke nimmt hiermit wie
folgt Stellung:
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A. Tatséachliche Grundlagen
l. Lage des Plangebietes

Leider liegt eine Planzeichnung, die mit einem Bebauungsplan einhergeht, nicht vor, lediglich
‘Ubersichtskarten. :

Flr das kinftige Plangebiet wurde zur Sicherung der Bauleitplanung eine Veranderungssperre
beschlossen, die bereits verlangert wurde.

Zudem ist das kiinftige Plangebiet im Rahmen des stédtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) teilweise in das Gebiet des Stadtumbaus Oberlahnstein einbezogen.

Die Entwurfsunterlagen (Stand 22. September 2022, online einsehbar unter
https://session.lahnstein.de/bi/si0057.asp? ksinr=1133&toselect=16659 — BV 22/4188,
Anlage zur Vorlage 4188 BP23 Beratung) sehen eine Gliederung des Plangebiets in die drei
Teilgebiete SO-A, So-B und SO-C vor (S. 4). Festsetzungen fiir die Wasserflachen des
Hafenbeckens sowie das Flussufer sind bisher nicht vorgesehen.

Ausweislich des Flachennutzungsplans (Stand 1999) liegen die Teilgebiete SO-A und SO-C
insgesamt und die nérdlich der FrankenstraRe liegende Fliche des Teilgebiets SO-B im

Sonderbaugebiet ,Hafen*. Im Ubrigen ist das Teilgebiet B als Gemeinbedarfsfliche
.Feuerwehr/ Bauhof* ausgewiesen.

Zollhofstralie 4, 67061 Ludwigshafen
Postfach 21 06 24, 67006 Ludwigshafen

Sie finden uns unter: www.haefen-rlp.de
' Seite 1 von 10

VR BANK eG, Ludwigshafen Vorsitzender des Verwaltungsrats: Leiter: d
IBAN: DE92 6709 0000 0002 1354 42 Staatssekretir Andy Becht : Franz J. Reindl
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Il. Laqé und Situation des Hafengebietes Oberlahnstein

Der Landeshafen Lahnstein am Mittelrhein zahlt zu den landesweit bedeutsamen Héafen
(Grundlagen Untersuchung zu den rheinland-pfalzischen Binnenhafen fiir das Ministerium fir
Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau des Landes Rheinland-Pfalz, Stand Mai
2019). Die Zweiteilung des Binnenhafens in das Hafenbecken Oberlahnstein und den
Stromhafen Niederlahnstein stellt eine ortliche Besonderheit dar.

Der Hafen gehort zum Landesbetrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstral3en des Landes
Rheinland-Pfalz (BLAW), der auch Eigentiimer von zahireichen Flachen im Hafengebiet
Oberlahnstein ist. Pachter und Betreiber ist die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH. Am
Hafenbecken Oberlahnstein sind unter anderem ein Logistik- und Umschlagunternehmen der
RPL Lahnstein GmbH sowie ein Betonwerk der Firma Dyckerhoff Beton Rheinland-Pfalz
GmbH & Co. KG - Werk Lahnstein angesiedelt.

1 Gegenwartiger Zustand

In den Teilgebieten SO-A und SO-C der Entwurfsfassung des Bebauungsplans findet
Uberwiegend wasserseitiger Umschlag trockener Massenguter statt. Nordlich der
Frankenstrale sind im Teilgebiet SO-B sonstige Nutzungen und Logistik vorhanden. Die
sudlich der Frankenstrale vorhandene Bebauung wurde im Rahmen des Projekts
Stadtumbaus Oberlahnstein als sanierungsbediirftig bis hin zu erheblich sanierungsbedurftig
eingestuft, die Nutzung als Standort fiir Bauhof und Feuerwehr ist nicht Ianger beabsichtigt.
Die Verkehrsanbindung des gesamten Plangebiets erfolgt aktuell allein Uber die
Frankenstrale.

Der Hafenteil Oberlahnstein erstreckt sich Giber ein Hafengebiet von 16,3 ha mit einer Kailange
von 750 m. Neben den wasserseitigen Umschlaganlagen Portalkran und Verladebricke sowie

grof¥flachigen Lagerflachen sind im Hafengebiet Industriegeldnde und Gewerbeflachen
vorhanden.

In Oberlahnstein wird auch Streusalz fiur den Landesbetrieb Mobilitat (LBM) umgeschlagen.
Gerade aufgrund des Salzgeschaftes ist von einer stabilen Entwicklung des
Umschlaggeschéafts auszugehen. Gerade fir die Andienung des rechtsrheinischen, hligeligen
Hinterlandes lahnaufwarts ist dies elementar wichtig.

Planungen zur Sanierung der zwei Schiffsliege- und Umschlagplatze liegen vor. Mit
Erneuerung der Spundwénde beabsichtigt der Hafenbetreiber in die bestehende Infrastruktur
zu investieren. Auch die geplante EntlastungsstralRe stellt eine verbesserte
Verkehrsanbindung des Hafengebiets Oberlahnstein in Aussicht.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt sieht sich der Hafenbetrieb erheblichen Nutzungskonflikten
durch die angrenzende Wohnnutzung im Hafengebiet ausgesetzt. Die Beschwerden richten
sich in erster Linie gegen die vorhandenen Larm- und Staubbelastungen.

2. Erweiterungsmoglichkeiten

Zudem sind grundsétzlich ausreichend Entwicklungsflachen vorhanden, die im Eigentum des
BLAW stehen und Uber einen direkten Wasserzugang verfigen oder eine damit
zusammenhéngende Flache bilden. Die Standortsvoraussetzungen, um ein Container-
Terminal zu errichten, sind gegeben.
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B. Einwendungen

Problematisch erscheinen insbesondere die Festsetzungen von schutzwirdigen — nicht
hafenaffinen - Nutzungen im Hafengebiet.

Die Entwurfsfassung sieht fiir die Teilgebiete SO-A und SO-B unter anderem vor, dass
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber

und -leiter ausnahmsweise zuléssig sind. In den Teilgebieten SO-B und SO-C sollen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes generell und zudem sonstige Wohnungen
oberhalb des Erdgeschosses ausnahmsweise zuldssig sein. Insgesamt sind aus
unserer Sicht Wohnnutzungen jedoch nicht akzeptabel. Hinsichtlich des Teilgebiets
SO-C ergibt sich bereits aus der Lage unmittelbar am Hafenbecken, dass fiir dieses
Areal die hafenwirtschaftliche Nutzung absoluten Vorrang haben muss. Auch
Beherbergungsbetriebe wiirden zu einem stirkeren Individualverkehr filhren und es
besteht iberdies das Risiko, dass Besucherinnen und Besucher auch die Hafenflichen
begehen wollen und es dadurch zu erhéhten Gefahrdungen kommit.

Auch die Zuldssigkeit von Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Schank und
Speisewirtschaften in den Teilgebieten SO-B und SO-C und Anlagen fiir
gesundheitliche und sportliche Zwecke im Teilgebiet' SO-B sind an dieser Stelle zu
nennen. Hinzu kommt, dass Anlagen fiir kirchliche und soziale Zwecke im Teilgebiet
SO-B und Anlagen fiir sportliche Zwecke im Teilgebiet SO-C ausnahmsweise zulassig
sein sollen. Diese Anlagen sind geeignet eine Vielzahl an Menschen anzuziehen.
Angesichts der eng begrenzten Nutzbarkeit der Hafengebietsflache ist davon Abstand
zu nehmen, solche Anlagen ohne hafenaffine Nutzung zuzulassen, die geeignet sind,
wenn auch nur temporér, eine Vielzahl an Personen anzuziehen und das Gebiet
grofRfliachig in Anspruch zu nehmen und aufgrund ihrer Stérempfindlichkeit und ihres
erhdhten Sicherheitsbediirfnis weitere Vorkehrungen erforderlich machen.

Kritsch zu sehen sind zudem die Festsetzungen, die Einschrankungen hinsichtlich
hafentypsicher Nutzung auf allen drei Teilgebieten (SO-A, SO-B und SO-C) vorsehen. Diese
zielen darauf ab, dass kiinftig eine erhebliche Anzahl von hafenaffinen Betrieben nicht mehr
zulassig sein sollen. Im Ergebnis wéren letztlich zahlreiche hafenspezifische und
hafenwirtschaftliche Nutzungen ausgeschlossen. Eine Hafen-Suprastruktur besteht aber eben
nicht nur aus der eigentlich wasserseitigen Hafen-Infrastruktur, sondern eben auch aus der

Anbindung sonstiger gewerblicher Nutzungen und der verkehrlichen Anbindung zum Wasser
hin.

Die geplante Festsetzung, die Zulassigkeit auf ,wasseraffine Gewerbebetriebe, die auf
einen Zugang bzw. eine Verbindung zum Wasser angewiesen sind“ zu beschrénken,
lasst sich schwerlich bestimmen — auch im Hinblick auf die im Planentwurf nicht
abschlieBend aufgefiihrten Einschrankungen. Diese Unbestimmtheit ist mit einer
erheblichen Rechtsunsicherheit fir die bestehende und zukiinftige Nutzung des
Hafengebietes verbunden. Grundsatzlich kann annshernd jeder Stoff/ jede Ware, die
auf dem Wasser transportiert wird, auch auf anderem Wege transportiert werden.
Insbesondere beim Massen- und Schwerguttransport werden jedoch die Vorteile der
Binnenschifffahrt sichtbar. Hafenaffinen Betrieben den Anschluss an das Wasser zu
ermoglichen, tragt zudem erheblich zur Entlastung des Uberregionalen
Stralenverkehrs bei.
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Auch die Unzuléssigkeit von Betrieben, die Staube an die Umgebung abgeben, welche
zu Ablagerungen oder Schmutzschichten in der Umgebung fihren, zielt unmittelbar
auf hafenaffine und bestehende Nutzungen ab. Das Verwendungsverbot bestimmter
luftverunreinigender Stoffe wiirde im Ergebnis zum Ausschluss einer Vielzahl von
Stoffgruppen im Hafengebiet fiihren, die auch den bestehenden Betrieben jede
Entwicklungsmaglichkeit nehmen wiirde. Eine solche Unterteilung lasst sich nach
unserem Dafurhalten = nicht  aus dem Bauplanungsrecht  ableiten.
Hinzu kommt das bauplanerische Problem einer hinreichenden Bestimmbarkeit dieser
Stoffe sowie eine fehlende "bauplanungsrechtliche Erméchtigungsgrundlage fiir
Festsetzung hinsichtlich technischer oder baulicher Anforderung an emittierende
Anlagen. Hierbei ist erganzend zu berilcksichtigen, dass gerade der Hafen
Oberlahnstein seit jeher ein Hafen insbesondere flur Schittgiter ist.

Zu den hafentypischen Gewerben zahlen auch Gewerbe fir Behalterdienste.
Diese Einschrankung ist kritisch zu sehen. Auch die Unzulassigkeit von Betrieben zur
Lagerung und Umschlag von Siedlungsabféllen schrankt gerade hafenaffine Nutzung
ein. In der Binnenschifffahrt spielt bereits der Transport wiederverwertbarer Materialien
und Wertstoffe, wie zum Beispiel Papier, Glas und gegebenenfalls Kunststoff — die
nach der Definition des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, nukleare
Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV) auch unter den Begriff ,Siedlungsabfall”
fallen (online abrufbar unter: https:/www.bmuv.de/themen/wasser-ressourcen-
abfall/kreislaufwirtschaft/abfallarten-abfallstroeme/siedlungsabfaelle, Stand
13.10.2022)- bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine grof’e Rolle. Wie auch bei Schittgut
handelt es sich dabei um Massengut, dass insbesondere fiir den Transport auf dem
Wasserweg geeignet ist. Der Ausschluss bestimmter Nutzungen, die gerade dienende
Elemente eines Hafens sind (Behélterdienste, Lagerung und Umschlag von
(Siedlungs-)Abfallen, Lagerhauser, Lagerplatze) halten wir flr verfehlt, weil genau
diese Art Nutzungen typisch fir einen Hafen sind. Typisch sind sie auch deswegen, um
Verkehrsbewegungen solcher Glter auf der Strafe und Schiene zu vermeiden bzw.
von Strafle und Schiene auf das Binnenschiff laden zu kdnnen. Dies entspricht auch
dem politischen Willen, den Giitertransport von der Strae auf den Wasserweg zu
verlagern.

Angesichts der eng begrenzten Nutzbarkeit der Hafengebietsflache erscheint Einzelhandel in
diesem Gebiet weder erforderlich noch sinnvoll. Die Festsetzungen, dass Einzelhandel in den
Teilgebieten SO-B und SO-C ausnahmsweise zuladssig sein sollen, erwecken doch erhebliche
Zweifel, dass eine solche Art der Festsetzung zuldssig oder jedenfalls sinnvoll umsetzbar ist.
Zum einen ist das Teilgebiet SO-C dem Hafenumschlag vorbehalten, so dass kein Raum fiir
Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment verbleibt. Zum anderen wére Einzelhandel
mit nicht-innenstadtrelevantem Sortiment ausschlieRlich im Teilgebiet SO-B denkbar.

Dartber hinaus bestehen angesichts der geplanten Obergrenze der Verkaufsflichenzahl
(VKZ)/ Verkaufsflache (VK) Bedenken, dass diese Festsetzung eine Art ,Windhundrennen®
unter den Gewerbetreibenden auslésen konnte.
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DL I NICD

s ‘ LANDESEIGENE ANLAGEN
I Héherrangiges Recht AN WASSERSTRASSEN
1. LEP IV

Bereits auf Ebene des Landesentwicklungsprogramms IV (Stand 2008) fir das Land
Rheinland-Pfalz wird ausgefiihrt, dass das bestehende Angebot an Gewerbe- und
Industrieflachen vorrangig genutzt werden soll (G 52; Ziffer 3.2.2 LEP |V). Dies geht dann aber
nicht und wird konterkariert, wenn bestehende Angebote an Gewerbe- und Industrieflachen
durch heranriickende Wohnbebauung und schutzwirdige Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes) zuriickgedréangt werden. Nicht ohne Grund wird in der Begrindung
und Erlauterung des LEP 1V ausgefiihrt, dass ein effizienter Umgang mit bereits verfugbaren
Flachen erforderlich ist, und gewerblich-industrielle Entwicklung auf die gesicherten Industrie-
und Gewerbegebiete sowie Brachflachen zu konzentrieren ist. Um auch zukinftig eine
Entwicklung des Hafengebiets zu ermdglich, hat der BLAW bereits Erweiterungsflachen im
Hafengebiet erworben. Riickt nun aber schutzwirdige Nutzungen an diese Flachen heran,
wird genau dieses Ziel beeintrachtigt.

Auch die Wasserstraflen Rhein, Mosel und Saar sowie die Binnenhafen sollen entsprechend
den Erfordernissen des modernen Gutertransports in der Binnenschifffahrt weiter ausgebaut
werden (G 158; Ziffer 5.1.4 LEP IV). In der Begriindung dazu heilt es, dass die 6ffentlichen
Binnenhafen sowie Umschlagplédtze einen wichtigen Standortvorteil fir die Industrie- und
Wirtschaft in Rheinland-Pfalz darstellen und im Zusammenwirken mit den
Logistikunternehmen und der verladenden Wirtschaft hohe Bedeutung fiur den Arbeitsmarkt
haben. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass es mit steigendem
Guterverkehr angesichts mangelnder Erweiterungsmaoglichkeiten in bestehenden Hafen
erforderlich wird, neue Hafeninfrastrukturen zu entwickeln. Eine Bauleitplanung die auf eine
Umnutzung von Hafenfldchen zugeschnitten ist, lauft diesem Grundsatz bereits zuwider.

2. Regionalplan

Das Vorhaben widerspricht auch den Zielen der Raumordnung. Der aktuelle Regionale
Raumordnungsplan (RROP) der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (Stand 2017),
in dessen raumlichen Geltungsbereich das Plangebiet fallt, bestimmt, dass bestehende
Standorte fiir Industrie und Gewerbe und auch fiir die Hafen und hafenaffine Nutzungen zu
sichern sind. Im Einzelnen:

Fir die Industrie- und Gewerbeentwicklung bieten sich insbesondere Standorte an den
Schnittpunkten von (bergeordneten Verkehrswegen und in der Nahe von
Verknupfungspunkten wie Glterhafen an (G 35; Ziffer 1.3.3 RROP).

Insgesamt soll der Giterverkehr so weiterentwickelt werden, dass auch durch eine
leistungsfahige Verkniipfung von Strale, Schiene und Wasserstralen mdglichst hohe Anteile
des StrafRenglterverkehrs auf die Schiene und auf die Wasserwege verlagert werden (G 130,
Ziffer 3.1.2.3 RROP). Die Begriindung zu diesem Grundsatz verweist hierbei explizit auf die
insgesamt starke Belastung der Nord-Siid-Verbindung durch den Giterdurchgangsverkehr, so
dass zur Entlastung der Schienenstrecke und StralBe eine Verlagerung auf den
Frachtschiffsverkehr erfolgen soll, zumal aufgrund der erheblichen Larmbelastungen und
Erschitterungen eine Zunahme des Schienengtiterverkehr im Rheintal vermieden werden soll.

Die bestehenden Hafen am Mittelrhein sollen fiir die Frachtschifffahrt erhalten und soweit
erforderlich ausgebaut werden (G 136; Ziffer 3.1.2.3 RROP). Aus der Begriindung dieses
Grundsatzes geht auch hervor, dass eine multifunktionale Nutzung der bestehenden Hafen
nur in Betracht kommt, soweit die Frachtschifffahrt dadurch nicht beeintrachtigt wird. Eine
Beeintrachtigung liegt jedoch bereits vor, wenn in das Leistungspotential eines Hafengebiets
eingegriffen und auf lange Sicht die Entwicklungs- und Ausbaumdglichkeit durch
bauplanerische Festsetzungen genommen wird.
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1. Erforderlichkeit

. Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB muss ein Bebauungsplan wie jede Bauleitplanung erforderlich
sein. Dies gilt nicht fir den Plan an und fiir sich, sondern auch und fiir jede seiner einzelnen
Festsetzungen.

Der derzeitige Flachennutzungsplan weist den Uberwiegenden Teil des Plangebiets als
Sonderbaugebiet ,Hafen“ aus. Daher ist auf den Gebietserhaltungsanspruch der Betroffenen
hinzuweisen. Die Festsetzung in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans stehen jedoch
einer Entwicklung der Hafenflachen entgegen. Gerade mit der Zulassung von Wohnbebauung
und der Einschrankung beziglich hafenaffiner Nutzungen wird das Gegenteil der bisher
zulassigen Art der Nutzung geplant.

Der Bebauungsplan steht daher nicht nur mit den Grundséatzen der Raumordnung nicht in
Einklang, sondern es fehlt eine Auseinandersetzung, warum eine Erforderlichkeit fur die
Planung bestehen soll. Ein stadtebauliches Konzept ist nadmlich nicht erkennbar, mit
Ausnahme des Umstandes, auf Kosten bestehender Nutzungen, die auf einen Wasserzugang
angewiesen sind, andere Nutzungen zu ermdglichen. Dass der Bebauungsplan einen
Dreiklang aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit in einem Hafenareal mit vorwiegend industrieller
und gewerblicher Nutzung ausschlielt, ist in dem gegenwartigen Stadium des Entwurfs nicht
hinreichend deutlich. Eine gebietsfremde Nutzung wird hier hineingezwangt in die
bestehenden Nutzungen, ohne dass es einen erkennbaren stadtebaulichen Grund gibt.

Entsteht durch die Planung einer Gemeinde eine Gemengelage, durch die Gebiete von
unterschiedlicher Schutzwirdigkeit zusammentreffen, so fihrt dies nicht nur zu einer
Pflichtigkeit dessen, der Belastigungen verbreitet (vgl. BVerwG, UPR 1985, Seite 29; jungst
OVG Miinster, Entscheidung vom 07.03.2006, AZ. 10 D 43/03.NE).

Eine tatsdchliche und planungsgebundene Vorbelastung fihrt namlich auch zu einer
Duldungspflicht derer, die sich in dem sicheren Wissen um die Vorbelastung in der Néhe
solcher Quellen ansiedeln. Es ist bereits im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich dieser
Rechnung zu tragen und zu einer Konfliktbewaltigung beizutragen. Das bedeutet im konkreten
Fall, dass nicht nur die Belange einzustellen sind, die sich aus der neuen Nutzung ergeben.
Vielmehr sind auch die Belange, welche die vorhandene Nutzung betreffen, angemessen zu
berlcksichtigen. Es bedarf insbesondere einer Begrindung zur Gestaltung dieser
Gemengelage. Eine Konfliktbewaltigung darf gerade nicht darauf ausgerichtet sein,
vorhandene Nutzungen unmdglich zu machen und bestehende Betriebe einzuschranken,
wenn diese Bestandsschutz geniel3en.

Aus diesem Grund ist eine umfassende planerische Bestandsaufnahme, auch méglicher
Emissionen und Immissionen, vorzunehmen.

1. Grundsatz der Konfliktbewaltigung und Optimierungsgebot

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung besagt, dass unvertragliche Nutzungen mdglichst zu
trennen sind. Ist eine Trennung nicht mdglich, so ist in zweiter Linie ein dann drohender oder
bereits bestehender Nutzungskonflikt méglichst friihzeitig zu bewaltigen.

Hintergrund dessen ist die Tatsache, dass Konflikte, die sich stellen kénnen, kaum bewaltigt

werden kénnen, wenn die Vorhaben bereits realisiert sind. Daher-ist auf einer moglichst friihen
Planungsstufe der Versuch zu unternehmen, etwaige Konflikte zu bewaltigen.
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Die vorhandene Nutzung ist dabei der neuen gegeniber zu stellen. Kompensatorische
MaRnahmen zu Gunsten der vorhandenen Nutzung sind vom Planungstrager zu priifen. Das
Hafengebiet Oberlahnstein mit den dort ansassigen Unternehmen ist eine solche bestehende
Nutzung. Eine neue, ,heranriickende” Nutzung hat diesem Umstand schon in der Phase der
Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Wird wie hier jedoch ein Konflikt durch die Planung nicht
bewaltigt, sondern heraufbeschworen und verstarkt, entsteht durch die Planung einer
Gemeinde eine Situation, durch die Nutzungen unterschiedlicher Schutzwirdigkeit
aufeinandertreffen, so fiihrt dies nicht nur moglicherweise zu einer Pflichtigkeit derer, die
Belastigungen verbreiten, sondern auch eine Pflichtigkeit fur diejenigen, die sich in eine solche
Situation hineinbegeben missen. Eine Vorbelastung derart, wie sie in hiesigem Gebiet
vorhanden ist, fihrt zu einer Duldungspflicht derer, die sich im sicheren Wissen um die
Vorbelastung in der Nahe solcher Quellen ansiedeln.

Dies betrifft nicht nur Larm, Staub, Erschitterungen und sonstige Emissionen. Es betrifft auch
die sonst damit einhergehenden Beeintrachtigungen, die sich im Angesicht eines Industrie-,
Gewerbebetriebes und eines Sondergebiets Hafen im Ubrigen stellen. Daher muss eine
grundsatzlich planungsrechtliche Absicherung erfolgen. Das bedeutet, dass im konkreten Fall
insbesondere auch bei den abzuwégenden Belangen intensive Priifungen voranzustellen sind,
wie die vorhandene Nutzung geschiitzt und weiterhin erméglicht wird. Ausfihrungen dazu
fehlen in der bisherigen Entwurfsfassung des Bebauungsplans vollstandig.

An dieser Stelle sei auch wegen der Hineinplanung einer stéranfalligen Wohnnutzung in eine
bestehende Nutzung auf das Optimierungsgebot des § 50 Bundes-Immissionsschutzgeseiz
(BImSchG) hingewiesen.

Im Optimierungsgebot des § 50 BImSchG findet der allgemeinen Grundsatzes der
Konfliktbewaltigung eine konkrete gesetzliche Ausgestaltung. Das Optimierungsgebot ist der
eigentlichen Abwagung quasi vorgeschaltet und lenkt die Abwagung bzw. gibt die Richtung
vor. Es fiihrt dazu, dass die ohnehin einzubringenden Belange des Immissionsschutzes
besondere Beriicksichtigung finden und zu einer Einschrédnkung der planerischen
Gestaltungsfreiheit flihren.

Sollen in diesem Rahmen wenig vertragliche Nutzungen neben- und zueinander geplant
werden, so kommt es entscheidend auf die jeweilige Gewichtung der Belange und deren
Abwagung an, weil vom Regelfall der vertraglichen Nutzungsarten abgewichen werden soll.
Erfasst werden nach Sinn und Zweck des § 50 BImSchG nicht nur der Schutz der
Wohnnutzung, sondern je nach Nutzung auch Kern- und Gewerbegebiete.

Werden zudem nicht nur wenig vertrigliche Nutzungen nebeneinander geplant, sondern diese
auch noch in duBerst geringen Absténden, so ist ein noch stérkeres Augenmerk darauf zu
richten, welche Belange bertihrt sind. Es sind also in der Abwégung gleich mehrere Hirden zu
Uberwinden. Zum einen muss begriindet werden, warum eine solche Gemengelage geplant
wird, zum anderen, warum diese Nutzungen in der Gemengelage mit so niedrigen Abstanden
geplant werden. :

Im Rahmen des Optimierungsgebots ist dabei in diesem Fall insbesondere zu berlicksichtigen:

Geplante Nutzung und vorhandene Nutzung sind einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen (§ 3 Abs. 1 BImSchG) soweit wie mdglich vermieden werden. Ein
vollstédndiges Vermeiden ist angesichts der bisher bestehenden Entwurfsplanung jedoch
ausgeschlossen. Daher ist auf die Belange des Bestandsschutzes bereits in diesem
Planungsstadium hinzuweisen.
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Dabei kommt es insbesondere auf die Gewichtung der Belange durch den Planungstréger an,
wenn die vorhandene, immissionstrachtige Nutzung einer konflikttrachtigen Gemengelage
ausgesetzt wird. Gerade in diesem Fall kommt es auf einen ausgewogenen Ausgleich der
verschiedenen Interessen und Belange an, denn hier kénnen aufgrund der begrenzten Flache
(insbesonder im Teilgebiet SO-C) bei bestehender Planung die Flachen kaum anders
zugeordnet werden. Somit sind die Belange der bestehenden Nutzung und der Betrieb
insbesondere der Hafenanlangen in einen Ausgleich mit der neuen Nutzung zu bringen.

Gerade bei der Planung von Gemengelagen, erst recht bei einer solchen mit geringen
Abstédnden zwischen den Nutzungen, ist wie bei jeder rdaumlichen Planung die
Alternativenprufung Teil des Abwagungsvorgangs. Diese spielt nicht nur in der Abwéagung

selber eine Rolle, sondern vielmehr schon bei der Sammlung, Gewichtung und Bewertung der
Belange.

Unter dem Gesichtspunkt des Erhalts bestehender Nutzungen, insbesondere des Umschlags
von trockenen Massengutern in Form von Schuttgut, sind nicht nur die verschiedenen Belange
zu sammeln, zu gewichten und in einen Ausgleich zu bringen. Vielmehr sind schon im Vorfeld
Alternativen zur gegenwartigen Planung zu prufen.

V. Gebot der Riicksichtnahme und Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit

Wie der Gebietserhaltungsanspruch ist in gleicher Weise auch das Gebot der Riicksichtnahme
zu bertcksichtigen. Dieses ist nicht nur bei dem konkreten Vorhaben (§ 15 BauNVO) zu
berilicksichtigen, sondern auch dann schon bei der Bauleitplanung, wenn der Inhalt der
Planung und die (verfassungsrechtlichen) Schranken durch die Berlcksichtigung des
Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit dazu fUhren, dass im konkreten Fall eine Nutzung,
welche die bestehenden ausschlieBt und die bestehenden erheblich stort, dem
Ruicksichtnahmegebot zuwiderlaufen muss. Dann muss aber schon auf Planungsebene, wie
auch der Grundsatz der Konflikibewaltigung, dazu fiihren, dass nicht schon das
Bauplanungsrecht etwas zuldsst, was gegen das Gebot der Riicksichtnahme verstoRRen
wiirde. Planungen haben sich an dem Bestand zu orientieren und neue Nutzungen daran
auszurichten. Somit wird die Umgestaltung des Gebietes wie auch seiner Umgebung durch
das Gebot der Riicksichtnahme gesteuert. Das schlieRt eine Planungsumgestaltung eines
Gebietes nicht von vornherein aus, diese findet ihre Grenzen aber dort, wo die neue Planung
zulassige Nutzungen beschranki.

V. Ubrige Einwendungen und Bedenken

1. Emmissionen

Die Larmeinwirkungen und Staubemissionen, die insbesondere aus dem Umschlag von
Schuttgut (zum Beispiel Streusalz, Pellets, Sand und Kies) sowie dem dazu gehdrenden An-
und Ablieferverkehr und den Be- und Entladevorgéangen resultieren, sind Auspragung der
Nutzung und damit letztlich unvermeidbar. :

Die konkrete Emissionssituation fiihrt im Rahmen der angestrebten Bauleitplanung zu einer
konflikttrachtigen Gemengelage. Zumal in diesem Gebiet bereits Konflikte mit ungenehmigter
Wohnnutzung bestehen und der Gemeinde bekannt sind.
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2. Eigentumsbeeintréchtiqgung

Selbstverstandlich sind Eigentum des Eigentumers, BLAW, genauso tangiert wie
eigentumsahnliche Belange und Interessen der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH als
Pachterin und Verwalterin des Grundstticks. Es kommt einer Entziehung des Eigentums nahe,
wenn wie im vorliegenden Fall durch die Bauleitplanung nichthafenaffine Nutzungen dem
Eigentumer und der Péachterin und Verwalterin aufgezwungen werden und zugleich
bestehende Nutzungen dadurch tangiert und eingeschrankt werden. Sie ist in ihrer eigenen
wirtschaftlichen Entwicklung und damit ihrem Eigentum erheblich verletzt.

3, Recht am eingerichteten und ausgetibten Gewerbebetrieb als besondere Auspragung
des Eigentumsschutzes (Art. 14 GG)

Zu dem oben angesprochenen Eigentumsschutz gehért dann auch das Recht am
eingerichteten 'und ausgelbten Gewerbebetrieb, das weiter eingeschrankt wird, wenn
Wohnnutzung, also schutzwirdige Nutzung, in ein bestehendes Gewerbe- bzw.
Industriegebiet in einem Sondergebiet Hafen hinzutritt.

4. Bestandsschutz und Bestandssicherung

Gleichfalls ist dies zu beriicksichtigen als Bestandsschutz fir die bestehenden Unternehmen,
wozu im Ubrigen auch BLAW als Eigentumer und Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH als
Verpéachterin und Verwalterin gehéren, insoweit gerade fur die hier zu Uberplanenden Flachen.

5. Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft sind ohnehin zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB). In
diesem Falle ist dies aber besonders hervorzuheben. Die Eigentumerin (BLAW) und die
Verpéachterin und Verwalterin (Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz) sind Teil der Wirtschaft auf der
einen Seite und stellen der Wirtschaft im Ubrigen die Flachen zur Verfigung. Es sind also auch
Belange der hiesigen Einwender.

6. _ Interesse an funktionierender Hafenwirtschaft einschlieRlich damit
zusammenhangender Lager- und Logistiktatigkeiten

Zu den zu berucksichtigenden Belangen gehéren auch die Belange der funktionierenden
Hafenwirtschaft einschlieBlich der damit zusammenhéngenden Lager- und Logistiktatigkeiten.
Wie bereits in den Grundsatzen des LEP 1V und RROP deutlich wird, ist das Land Rheinland-
Pfalz auch als Férdermitglied des ShortSeaShipping Inland Waterway Promotion Center
(SPC) bemiiht ,gerade auch wegen der vom Schienenlarm stark belasteten Menschen im
Mittelrheintal® (https://iwww.dvz.de/rubriken/politik/detail/news/rheinland-pfalz-wird-spc-
foerdermitglied.html) den Rhein als vorzugswurdigen Transportweg zu férdern.

7 Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Erhaltung, die Sicherung und die Schaffung von Arbeitsplatzen sind ebenfalls gewichtige
und zu berlicksichtigende Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe c) BauGB).
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8. Hochwasserschutz

Die mit dem Bebauungsplan zu Uberplanende Flache liegt unmittelbar am Gewasser. Die
Flachen liegen unmittelbar am Hafenbecken Oberlahnstein, das wiederum mit der
Bundeswasserstralle Rhein, damit einem oberirdischen FlieRgewésser, verbunden ist. Wird
nun in diesem Gebiet, an dem bisher kein Wohnen zuldssig war, Wohnen
bauplanungsrechtlich zugelassen, so werden Menschen einem Hochwasserrisiko, damit
Gesundheitsgefahren, ausgesetzt, die dem bisher nicht ausgesetzt gewesen sind.

Angesichts des friihen Planungsstadiums und der lickenhaften Entwurfsfassung bleibt
weiterer Vortrag vorbehalten.

Im Ubrigen beziehen wir uns auf die Stellungnahme der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH.
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Mit freundlichen GriiRen
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Franz J. Reindl ™
Leiter des BLAW

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 98, Thematik eines
Verstofses gegen ,héherrangiges Recht”, Seite 103; Thematik des Aufstellungsverfahrens, Seite 105.
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2.6.1.1.2 Deutsche Bahn AG Immobilien Region Mitte, Frankfurt

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien

Baurecht
Deutsche Bahn AG « DB Immobilien « Region Mitte + Camberger Strake
10 » 60327 Frankfurt am Main Camberger Strale 10

60327 Frankfurt am Main

. www.deutschebahn.com
Stadtverwaltung Lahnstein

Postfach 2180 Stefanie Lésch

: Tel.: 069 265-41345
56108 Lahnstein Fax: 069 265-41379

baurecht-mitte @deutschebahn.com
Zeichen: CR.R 041
TOB-RP-22-142848/Ld

lhr Zeichen: BP 23
lhr Schreiben vom: 26.09.2022
Bearbeiter: Herr HoRR

24.10.2022

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hafengebiet Oberlahnstein“ Stadt Lahnstein

Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB

Plangebiet

an der DB-Strecke: 3507 Wiesbaden Ost-Niederlahnstein
von Bahn-km ca. 122,180 bis 122,840
links der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

Die Antragsunterlagen der uns beriihrenden BaumaRnahmen missen friihzeitig mit uns abge-

stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. vertrag-
lichen Regelung vorgelegt werden.
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Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebs sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen mussen jederzeit gewahrleistet
sein.

Die gemal der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahngelande missen
eingehalten werden.

Die Tiefe der Ausschachtungen fiir die geplante BaumaRnahmen muss aulBerhalb des Druckbe-
reiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen. Das Bahngelande darf durch die BaumalRnahme
nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden und Abgrabungen durfen nicht erfolgen. Dies ist in
Besondere bei den Aushubarbeiten zu beriicksichtigen und durch geeignete MaRnahme auszu-
schlieRen.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf daher im
Einzelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fir die Bauausfithrung muss der Bau-
herr bei der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle durfen die
Bahnanlagen ohne Genehmigung der DB Netz AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden
Kosten miissen vom Antragsteller getragen werden.

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

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) dirfen 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 im Interesse der offentlichen Sicherheit - auch im Interesse der Sicherheit
der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete MaBnahmen (z.B. Ein-
friedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite hin muss

mit Schutzplanken oder dhnlichem - falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeab-

sichtigtes Abrollen der Kfz zum Bahngelande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvor-
richtung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand
zu setzen und ggf. zu erneuern.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhanden-
sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiihrung
von Erdarbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen mussen umgelegt oder
gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechts-
nachfolger.
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Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume
auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen konnen. Der Mindestabstand
ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande
sind durch geeignete MaRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von be-
stehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicher-
heit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr
in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss jederzeit fiir Prifungen oder Instandhaltungsarbeiten
gewahrleistet sein.

Der Zugang zu den angrenzenden Eisenbahniberfiihrungen (Bahn-km 122,980, 122,650,
122,182 FU) muss jederzeit fir Prifungen oder Instandhaltungsarbeiten gewahrleistet sein.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Trieb-
fahrzeugfuhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen
von Signalbildern nicht vorkommen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kdrperschall, Erschiitterungen, etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fihren kénnen. Aufgrund der Nahe zur Eisenbahn werden seitens der DB Netz AG
keine besondere LarmschutzmaRnahmen mehr vorgenommen.

Es ist lediglich die Errichtung einer Larmschutzwand auf der ostlichen Seite der Gleise geplant,
die aber fir den Bereich des festzusetzenden Bebauungsplans keine schiitzende Wirkung hat.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Bahnanlagen westlich durch eine Stiitzwand begrenzt
wird, die in einem instandsetzungsbediftigen Zustand ist. Je nach weiterer Zustandsentwick-
lung und Schadenszunahme kann es sein, dass auch wahrend des Zeitraums der Verande-
rungssperre umfangreichere Instandsetzungsarbeiten an der Wand zur Gewahrleistung eines
sicheren Eisenbahnbetriebs erforderlich werden kénnen.

Oberleitungsanlagen:

Das Gelande befindet sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die
hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Jeweils 5 m, gemessen ab der Vorderkannte der Oberleitungsmaste besteht ein absolutes
Grabverbot.

Bei Tiefbauarbeiten in Grenznahe zum Gleis muss mit Kabellagen gerechnet werden. Hier ist
eine separate Einweisung notwendig

Alle metallischen Gegenstande mit einer waagerechten Ausdehnung von mehr als 2 m und in-
nerhalb von 4 m gemessen aus der Gleisachse, sind in die Bahnerde mit einzubeziehen. Dies
gilt auch fir eventuelle bauzeitliche Absperrung oder Bauzaune. Der Anschluss an die Schiene
muss durch eine Elektrofachkraft fir Oberleitungsanlagen erfolgen. Alle metallischen Einzelteile
sind elektrisch miteinander zu verbinden.
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Krane, welche (iber die aktiven Teile der Oberleitung schwenken kénnen, sind ebenfalls in die
Bahnerde mit einzubeziehen

Falls die Gefahr besteht, dass Oberleitungsmaste durch Fahrzeuge angefahren werden kénn-
ten, ist ein Anfahrschutz zu verbauen.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Beriihrung
zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Geruste und
andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Schutzabstand von
mindestens 3,50 m eingehalten werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn
bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschlieRlich des Luftrau-
mes nicht berlhrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge,
Personen oder Gerdte unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kdnnen.

Werden GroRgerate (z. B. Turmdrehkran, Autokran) wahrend der BaumaRnahme eingesetzt, wel-
che ein Schwenken in oder tiber den Gleisbereich ermaglichen, ist eine Krananweisung zu bean-
tragen und eine Einweisung in die Ortlichkeiten erforderlich. Die anfallenden Kosten gehen zu
Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Der Ansprechpartner fir Krananweisung, Bahnerdung und Einweisung lautet:
DB Netz AG

Leiter Energieanlagen, |.NA-MI-N-KO-IE

Christian Vollmer

Mobil: +0160-97475627

FrankenstraRe 1-3

56068 Koblenz

E-Mail: christian.vollmer@deutschebahn.com

Mit freundlichen GriiRen

Deutsche Bahn AG

e Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn und anderer
Eisenbahnen, Seite 102.
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2.6.1.1.3 Energienetze Mittelrhein, Koblenz

HoB, Winfried

Von: Loffler, Uwe <Uwe.Loeffler@enm.de>

Gesendet: Mittwoch, 19. Oktober 2022 13:24

An: HoB, Winfried

Betreff: Bebauungsplan Nr. 23 Hafengebiet Oberlahnstein der Stadt Lahnstein
Anlagen: 2022-10-19_enm Sparte Strom Teilbereich 1000 A4H.pdf; 2022-10-19_enm

Sparte Gas Teilbereich Nord 1000 A3H.pdf; 2022-10-19_enm Sparte Gas
Teilbereich Stid 1000 A3H.pdf; 2022-10-19_enm Sparte Wasser Teilbereich
Nord 1000 A3H.pdf; 2022-10-19_enm Sparte Wasser Teilbereich Stid 1000
A3H.pdf

lhr Schreiben vom 26.09.2022
Az. BP23

Guten Tag Herr HoR,

vielen Dank fiir thre Information iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Zusendung der
Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes.

Die nachfolgende Stellungnahme ergeht sowohl fiir die Belange der Vereinigte Wasserwerke Mittelrhein GmbH (VWM), fiir die
wir die Betriebsfiihrung libernehmen, als auch fiir unsere Belange der Sparten Gas und Strom.

Anhand der vorliegenden Konzeptbeschreibung kdnnen wir lediglich eine allgemeine Stellungnahme abgeben.

Innerhalb des abgegrenzten Bereichs sind von uns Netzanlagen der Sparten Gas, Strom und Wasser vorhanden. Diese bitten wir
bei der stadtischen Planung zu berticksichtigen. Die Lage kdnnen Sie den beigefiigten pdf-Ausziigen aus unserer
Netzdokumentation entnehmen.

Weitere Angaben kdnnen wir erst dann machen, wenn ein Planentwurf vorliegt, aus dem die exakte Gebietsabgrenzung und die
konkretisierten stadtebaulichen Planungen in Form von Text und Plan zu entnehmen sind.

Zur Beantwortung von Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Freundliche GriiRe

i. A. Uwe Loffler
Asset-Management Gas/Strom/Wassernetze
Netzstrategie - Netzentwicklung

Telefon: +49 261 2999-71991

Fax: +49 261 2999-7571991

E-Mail: Uwe.Loeffler@enm.de

Internet: www.energienetze-mittelrhein.de

Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG
Schiitzenstralle 80-82
56068 Koblenz

e Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
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2.6.1.1.4 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchiéologie, Koblenz
g ' Rheinland]falz

Direktion
Landesarchéologie

AuBenstelle Koblenz

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz Niederberger Hahe 1

Direktion Landesarchaologie | AuRenstelle Koblenz 56077 Koblenz

Niederberger Hohe 1| 56077 Koblenz Telefon 0261 6675 3000
landesarchaeologie-koblenz

Stadtverwaltung Lahnstein Gadkesp.de
www.gdke.rip.de

Postfach 2180

56108 Lahnstein

Mein Aktenzeichen Ihre Nachricht vom Ansprechpartner / Email Telefon Datum

2022_0677 . 1 26.09.2022 Achim Schmidt 0261 6675 3028 04.10.2022

(bitte immer angeben) BP 23 achim.schmidi@gdke.rlp.de

Gemarkung Lahnstein

Ortsteil: Oberlahnstein

Projekt Bebauungsplan Nr. 23 "Hafengebiet Oberlahnstein”

hier: Aufstellung

Beteiligungsart § 4 Abs. 1 BauGB

Betreff : Archéologischer Sachstand

Planungsinhalt . Verdacht auf archiologische Fundstellen
Textfestsetzung: Abschnitt 1.3, Absatz 2, Seite 9.

Uberwindung / Forderung:
- Keine weiteren Forderungen: Unsere Belange sind
bertucksichtigt

Erlauterungen zu archéologischem Sachstand

= Verdacht auf archdologische Fundstellen

Bislang liegen der Direktion Landesarchéologie in diesem Bereich keine konkreten Hinweise auf
archaologische Fundstellen vor. Allerdings stufen wir den Planungsbereich aus topographischen
Gesichtspunkten als archdologische Verdachtsflache ein. Dementsprechend kénnen bei Bodeneingriffen
bisher unbekannte archdologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die
BaumaRnahmen fachgerecht untersucht werden mussen.

Erlauterung Uberwindungen / Forderungen
- Keine weiteren Forderungen: Unsere Belange sind beriicksichtigt
Durch die aktuelle Textfestsetzung sind unsere Belange berticksichtigt.

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschlieBlich auf die Belange der Direktion Landesarchaologie. Eine
Stellungnahme der Direktion Landesarchaologie, Referat Erdgeschichte (erdgeschichte@gdke.rip.de) sowie
der Direktion Landesdenkmalpflege (landesdenkmalpflege@gdke.rip.de) muss gesondert eingeholt werden.

e Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
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2.6.1.1.5 Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen

Hafen Rheinland-Pfalz

N\ weltweit fiir die Region

fafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH | Postfach 21 06 241 47006 Ludwigshafen am Rhein Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH
Stadt Lahnstein Zollhofstrafie 4 - 67061 Ludwigshafen am Rhein
stadtverwaltung Fachberelch 1 Tel: 0621 5984-0 - Fax: 0621 5984-135
: . www.haefen-rip:de -
Zentrale Dienste, Stadtentwicklung und Kultur, adtverwalt
Fachgebiet Stadtplanung

Herrn Winfried HoR (Dienststelle: Kirchstr. 1) 9} | ,,)
Postfach 2180 SRR LuLe
56108 Lahnstein

‘‘‘‘‘‘ ﬁwu{/w‘
f

Ludwigshafen, 20. Oktober 2022

lhr AZ: BP 23
Bebauungsplan Nr.23 — Hafengebiet Oberlahnstein
Hier: Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange

Sehr geehrter Herr HoR,

sehr geehrte Damen und Herren,

Sie haben uns, die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH, mit Schreiben vom 26. September
2022 angeschrieben und im Rahmen der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange zur
Stellungnahme aufgefordert. Hierzu wie folgt:

A. Tatséchliche Grundlagen
l. Lage des Plangebietes

Leider liegt eine Planzeichnung, die mit einem Bebauungsplan einhergeht, nicht vor, lediglich
Ubersichtskarten.

Fur das kinftige Plangebiet wurde zur Sicherung der Bauleitplanung eine Veranderungssperre
beschlossen, die bereits verlangert wurde.

Zudem ist das kiinftige Plangebiet im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) teilweise in das Gebiet des Stadtumbaus Oberlahnstein einbezogen.

Die Entwurfsunterlagen (Stand 22. September 2022, online einsehbar unter
https://session.lahnstein.de/bi/si0057.asp? ksinr=1133&toselect=16659 — BV 22/4188,
Anlage zur Vorlage 4188 BP23 Beratung) sehen eine Gliederung des Plangebiets in die drei
Teilgebiete SO-A, So-B und SO-C vor (S. 4). Festsetzungen fiir die Wasserflachen des
Hafenbeckens sowie das Flussufer sind bisher nicht vorgesehen.

‘Postbank Ludwigshafen VR Bank Rhein-Neckar eG Handelsregister Aufsichtsratsvorsitzender

IBAN: DE60 5451 0067 0068 6066 76  IBAN: DE23 6709 0000 0000 6300 80 Ludwigshafen am Rhein Staatssekretar A'ndy Becht

BIC: PBNKDEFF545 BIC: GENODE61MA2 HRB 1504 Geschaftstih@eite 1 von 10
i Glaubiger-IdNr: Franz Josef Reindl

Commerzbank Ludwigshafen

IBAN: DE98 5458 0020 0122 4049 00 DEB7Z/700000000246

BIC: DRESDEFF545

SEITE 56 VON 116 - ANLAGE DER VORLAGE BV 23/4435 ZUR SITZUNG DES STADTRATES AM 21. SEP 2023



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 23 - HAFENGEBIET OBERLAHNSTEIN
ABSCHNITT BEGRUNDUNG | ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN
FASSUNG FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

Ausweislich des Flachennutzungsplans (Stand 1999) liegen die Teilgebiete SO-A und SO-C
insgesamt und die nérdlich der FrankenstralRe liegende Fléche des Teilgebiets SO-B im
Sonderbaugebiet ,Hafen“. Im Ubrigen ist das Teilgebiet B als Gemeinbedarfsflache
,Feuerwehr/ Bauhof* ausgewiesen.

1. Lage und Situation des Hafengebietes Oberlahnstein

Der Landeshafen Lahnstein am Mittelrhein z&hlt zu den landesweit bedeutsamen Hafen
(Grundlagen Untersuchung zu den rheinland-pfalzischen Binnenhafen fir das Ministerium flr
Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau des Landes Rheinland-Pfalz, Stand Mai
2019). Die Zweiteilung des Binnenhafens in das Hafenbecken Oberlahnstein und den
Stromhafen Niederlahnstein stellt eine értliche Besonderheit dar.

Der Hafen gehért zum Landesbetrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstralen des Landes
Rheinland-Pfalz (BLAW), der auch Eigentimer von zahlreichen Flachen im Hafengebiet
Oberlahnstein ist. Pachter und Betreiber ist die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH. Am
Hafenbecken Oberlahnstein sind unter anderem ein Logistik- und Umschlagunternehmen der
RPL Lahnstein GmbH sowie ein Betonwerk der Firma Dyckerhoff Beton Rheinland-Pfalz
GmbH & Co. KG - Werk Lahnstein angesiedelt.

A Gegenwartiger Zustand

In den Teilgebieten SO-A und SO-C der Entwurfsfassung des Bebauungsplans findet
Uberwiegend wasserseitiger Umschlag trockener Massengiter statt. Nordlich der
FrankenstraBe sind im Teilgebiet SO-B sonstige Nutzungen und Logistik vorhanden. Die
stdlich der FrankenstraRe vorhandene Bebauung wurde im Rahmen des Projekts
Stadtumbaus Oberlahnstein als sanierungsbedurftig bis hin zu erheblich sanierungsbeduirftig
eingestuft, die Nutzung als Standort fir Bauhof und Feuerwehr ist nicht [anger beabsichtigt.
Die Verkehrsanbindung des gesamten Plangebiets erfolgt aktuell allein Uber die
FrankenstralRe.

Der Hafenteil Oberlahnstein erstreckt sich Uber ein Hafengebiet von 16,3 ha mit einer Kailange
von 750 m. Neben den wasserseitigen Umschlaganlagen Portalkran und Verladebriicke sowie
groRflachigen Lagerflaichen sind im Hafengebiet Industriegelande und Gewerbeflachen
vorhanden.

In Oberlahnstein wird auch Streusalz fur den Landesbetrieb Mobilitat (LBM) umgeschlagen.
Gerade aufgrund des Salzgeschaftes ist von einer stabilen Entwicklung des
Umschlaggeschafts auszugehen. Gerade fiir die Andienung des rechtsrheinischen, htigeligen
Hinterlandes lahnaufwarts ist dies elementar wichtig.

Planungen zur Sanierung der zwei Schiffsliege- und Umschlagplatze liegen vor. Mit
Erneuerung der Spundwande beabsichtigt der Hafenbetreiber in die bestehende Infrastruktur
zu investieren. Auch die geplante Entlastungsstrale stellt eine verbesserte
Verkehrsanbindung des Hafengebiets Oberlahnstein in Aussicht.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt sieht sich der Hafenbetrieb erheblichen Nutzungskonflikten
durch die angrenzende Wohnnutzung im Hafengebiet ausgesetzt. Die Beschwerden richten
sich in erster Linie gegen die vorhandenen Larm- und Staubbelastungen.
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2, Erweiterungsmoglichkeiten

Zudem sind grundsétzlich ausreichend Entwicklungsflachen vorhanden, die im Eigentum des
BLAW stehen und Uber einen direkten Wasserzugang verfligen oder eine damit
zusammenhangende Flache bilden. Die Standortsvoraussetzungen, um ein Container-
Terminal zu errichten, sind gegeben.

B. Einwendungen

Problematisch erscheinen insbesondere die Festsetzungen von schutzwirdigen — nicht
hafenaffinen - Nutzungen im Hafengebiet.

Die Entwurfsfassung sieht fr die Teilgebiete SO-A und SO-B unter anderem vor, dass
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und -leiter ausnahmsweise zuladssig sind. In den Teilgebieten SO-B und SO-C sollen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes generell und zudem sonstige Wohnungen
oberhalb des Erdgeschosses ausnahmsweise zuldssig sein. Insgesamt sind aus
unserer Sicht Wohnnutzungen jedoch nicht akzeptabel. Hinsichtlich des Teilgebiets
SO-C ergibt sich bereits aus der Lage unmittelbar am Hafenbecken, dass fir dieses
Areal die hafenwirtschaftliche Nutzung absoluten Vorrang haben muss. Auch
Beherbergungsbetriebe wiirden zu einem stérkeren Individualverkehr fuhren und es
besteht Gberdies das Risiko, dass Besucherinnen und Besucher auch die Hafenflachen
begehen wollen und es dadurch zu erhéhten Gefahrdungen kommt.

Auch die Zuldssigkeit von Anlagen fur kulturelle Zwecke, Schank und
Speisewirtschaften in den Teilgebieten SO-B und SO-C und Anlagen fir
gesundheitliche und sportliche Zwecke im Teilgebiet SO-B sind an dieser Stelle zu
nennen. Hinzu kommt, dass Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke im Teilgebiet
SO-B und Anlagen fiir sportliche Zwecke im Teilgebiet SO-C ausnahmsweise zuléssig
sein sollen. Diese Anlagen sind geeignet eine Vielzahl an Menschen anzuziehen.
Angesichts der eng begrenzten Nutzbarkeit der Hafengebietsflache ist davon Abstand
zu nehmen, solche Anlagen ohne hafenaffine Nutzung zuzulassen, die geeignet sind,
wenn auch nur temporar, eine Vielzahl an Personen anzuziehen und das Gebiet
grof¥flachig in Anspruch zu nehmen und aufgrund ihrer Stérempfindlichkeit und ihres
erhohten Sicherheitsbedirfnis weitere Vorkehrungen erforderlich machen.

Kritsch zu sehen sind zudem die Festsetzungen, die Einschrankungen hinsichtlich
hafentypsicher Nutzung auf allen drei Teilgebieten (SO-A, SO-B und SO-C) vorsehen. Diese
zielen darauf ab, dass kinftig eine erhebliche Anzahl von hafenaffinen Betrieben nicht mehr
zuldssig sein sollen. Im Ergebnis waren letztlich zahlreiche hafenspezifische und
hafenwirtschaftliche Nutzungen ausgeschlossen. Eine Hafen-Suprastruktur besteht aber eben
nicht nur aus der eigentlich wasserseitigen Hafen-Infrastruktur, sondern eben auch aus der
Anbindung sonstiger gewerblicher Nutzungen und der verkehrlichen Anbindung zum Wasser
hin.

Die geplante Festsetzung, die Zulassigkeit auf ,wasseraffine Gewerbebetriebe, die auf
einen Zugang bzw. eine Verbindung zum Wasser angewiesen sind* zu beschranken,
lasst sich schwerlich bestimmen — auch im Hinblick auf die im Planentwurf nicht
abschlieBend aufgefiihrten Einschrankungen. Diese Unbestimmtheit ist mit einer
erheblichen Rechtsunsicherheit fir die bestehende und zukinftige Nutzung des
Hafengebietes verbunden. Grundsatzlich kann annahernd jeder Stoff/ jede Ware, die
auf dem Wasser transportiert wird, auch auf anderem Wege transportiert werden.
Insbesondere beim Massen- und Schwerguttransport werden jedoch die Vorteile der
Binnenschifffahrt sichtbar. Hafenaffinen Betrieben den Anschluss an das Wasser zu
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ermoglichen, tragt zudem erheblich zur Entlastung des uberregionalen
Stral3enverkehrs bei.

Auch die Unzulassigkeit von Betrieben, die Staube an die Umgebung abgeben, welche
zu Ablagerungen oder Schmutzschichten in der Umgebung fuhren, zielt unmittelbar auf
hafenaffine und bestehende Nutzungen ab. Das Verwendungsverbot bestimmter
luftverunreinigender Stoffe wiirde im Ergebnis zum Ausschluss einer Vielzahl
von Stoffgruppen im Hafengebiet fihren, die auch den bestehenden Betrieben
jede Entwicklungsmdéglichkeit nehmen wirde. Eine solche Unterteilung lasst sich nach
unserem Dafurhalten nicht aus dem Bauplanungsrecht ableiten. Hinzu kommt
das bauplanerische Problem einer hinreichenden Bestimmbarkeit dieser Stoffe
sowie eine fehlende bauplanungsrechtliche Ermachtigungsgrundlage flir Festsetzung
hinsichtlich ~ technischer oder baulicher Anforderung an  emittierende
Anlagen. Hierbei ist ergdnzend zu bericksichtigen, dass gerade der Hafen
Oberlahnstein seit jeher ein Hafen insbesondere fiur Schittguter ist.

Zu den hafentypischen Gewerben zdhlen auch Gewerbe fir Behalterdienste. Diese
Einschrankung ist kritisch zu sehen. Auch die Unzulassigkeit von Betrieben zur
Lagerung und Umschlag von Siedlungsabféllen schrénkt gerade hafenaffine Nutzung
ein. In der Binnenschifffahrt spielt bereits der Transport wiederverwertbarer Materialien
und Wertstoffe, wie zum Beispiel Papier, Glas und gegebenenfalls Kunststoff — die
nach der Definition des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, nukleare
Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV) auch unter den Begriff ,Siedlungsabfall
fallen (online abrufbar unter: https://www.bmuv.de/themen/wasser-ressourcen-
abfall/kreislaufwirtschaft/abfallarten-abfallstroeme/siedlungsabfaelle, Stand
13.10.2022)- bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine grofe Rolle. Wie auch bei Schittgut
handelt es sich dabei um Massengut, dass insbesondere fir den Transport auf dem
Wasserweg geeignet ist. Der Ausschluss bestimmter Nutzungen, die gerade dienende
Elemente eines Hafens sind (Behalterdienste, Lagerung und Umschlag von
(Siedlungs-)Abfallen, Lagerhauser, Lagerplatze) halten wir fur verfehlt, weil genau
diese Art Nutzungen typisch fur einen Hafen sind. Typisch sind sie auch deswegen, um
Verkehrsbewegungen solcher Giter auf der StralRe und Schiene zu vermeiden bzw.
von StralRe und Schiene auf das Binnenschiff laden zu kénnen. Dies entspricht auch
dem politischen Willen, den Gutertransport von der Strale auf den Wasserweg zu
verlagern.

Angesichts der eng begrenzten Nutzbarkeit der Hafengebietsflache erscheint Einzelhandel in
diesem Gebiet weder erforderlich noch sinnvoll. Die Festsetzungen, dass Einzelhandel in den
Teilgebieten SO-B und SO-C ausnahmsweise zulassig sein sollen, erwecken doch erhebliche
Zweifel, dass eine solche Art der Festsetzung zulassig oder jedenfalls sinnvoll umsetzbar ist.
Zum einen ist das Teilgebiet SO-C dem Hafenumschlag vorbehalten, so dass kein Raum fur
Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment verbleibt. Zum anderen ware Einzelhandel
mit nicht-innenstadtrelevantem Sortiment ausschlieBlich im Teilgebiet SO-B denkbar.

Daruber hinaus bestehen angesichts der geplanten Obergrenze der Verkaufsflachenzahl
(VKZ)/ Verkaufsflache (VK) Bedenken, dass diese Festsetzung eine Art ,Windhundrennen®
unter den Gewerbetreibenden auslésen kénnte.
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l. Hoherrangiges Recht
1 LEP IV

Bereits auf Ebene des Landesentwicklungsprogramms |V (Stand 2008) fur das Land
Rheinland-Pfalz wird ausgefiihrt, dass das bestehende Angebot an Gewerbe- und
Industrieflachen vorrangig genutzt werden soll (G 52; Ziffer 3.2.2 LEP V). Dies geht dann aber
nicht und wird konterkariert, wenn bestehende Angebote an Gewerbe- und Industrieflachen
durch heranriickende Wohnbebauung und schutzwirdige Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes) zuriickgedréngt werden. Nicht ohne Grund wird in der Begriindung
und Erlauterung des LEP 1V ausgefiihrt, dass ein effizienter Umgang mit bereits verfligbaren
Flachen erforderlich ist, und gewerblich-industrielle Entwicklung auf die gesicherten
Industrie- und Gewerbegebiete sowie Brachflachen zu konzentrieren ist. Um auch zukulnftig
eine Entwicklung des Hafengebiets zu ermdglich, hat der BLAW bereits Erweiterungsflachen
im Hafengebiet erworben. Ruckt nun aber schutzwirdige Nutzungen an diese Flachen heran,
wird genau dieses Ziel beeintrachtigt.

Auch die Wasserstraflen Rhein, Mosel und Saar sowie die Binnenhafen sollen entsprechend
den Erfordernissen des modernen Gutertransports in der Binnenschifffahrt weiter ausgebaut
werden (G 158; Ziffer 5.1.4 LEP 1V). In der Begrindung dazu heif3t es, dass die &ffentlichen
Binnenhafen sowie Umschlagplatze einen wichtigen Standortvorteil fur die Industrie- und
Wirtschaft in Rheinland-Pfalz  darstellen und im Zusammenwirken mit den
Logistikunternehmen und der verladenden Wirtschaft hohe Bedeutung fur den Arbeitsmarkt
haben. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass es mit steigendem
Guterverkehr angesichts mangelnder Erweiterungsmdglichkeiten in bestehenden Hafen
erforderlich wird, neue Hafeninfrastrukturen zu entwickeln. Eine Bauleitplanung die auf eine
Umnutzung von Hafenflachen zugeschnitten ist, 1duft diesem Grundsatz bereits zuwider.

2 Regionalplan

Das Vorhaben widerspricht auch den Zielen der Raumordnung. Der aktuelle Regionale
Raumordnungsplan (RROP) der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (Stand 2017),
in dessen raumlichen Geltungsbereich das Plangebiet fallt, bestimmt, dass bestehende
Standorte fur Industrie und Gewerbe und auch fir die Hafen und hafenaffine Nutzungen zu
sichern sind. Im Einzelnen:

Fur die Industrie- und Gewerbeentwicklung bieten sich insbesondere Standorte an den
Schnittpunkten von Ubergeordneten Verkehrswegen und in der Nahe von
Verknupfungspunkten wie Guterhafen an (G 35; Ziffer 1.3.3 RROP).

Insgesamt soll der Giterverkehr so weiterentwickelt werden, dass auch durch eine
leistungsfahige Verknupfung von Stralle, Schiene und Wasserstralien méglichst hohe Anteile
des StralRenguterverkehrs auf die Schiene und auf die Wasserwege verlagert werden (G 130,
Ziffer 3.1.2.3 RROP). Die Begrindung zu diesem Grundsatz verweist hierbei explizit auf die
insgesamt starke Belastung der Nord-Siid-Verbindung durch den Guterdurchgangsverkehr, so
dass zur Entlastung der Schienenstrecke und Strale eine Verlagerung auf den
Frachtschiffsverkehr erfolgen soll, zumal aufgrund der erheblichen Larmbelastungen und
Erschitterungen eine Zunahme des Schienengiiterverkehr im Rheintal vermieden werden soll.
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Die bestehenden Hafen am Mittelrhein sollen fir die Frachtschifffahrt erhalten und soweit
erforderlich ausgebaut werden (G 136; Ziffer 3.1.2.3 RROP). Aus der Begrindung dieses
Grundsatzes geht auch hervor, dass eine multifunktionale Nutzung der bestehenden Hafen
nur in Betracht kommt, soweit die Frachtschifffahrt dadurch nicht beeintrachtigt wird. Eine
Beeintrachtigung liegt jedoch bereits vor, wenn in das Leistungspotential eines Hafengebiets
eingegriffen und auf lange Sicht die Entwicklungs- und Ausbaumdglichkeit durch
bauplanerische Festsetzungen genommen wird.

1. Erforderlichkeit

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB muss ein Bebauungsplan wie jede Bauleitplanung erforderlich
sein. Dies gilt nicht fur den Plan an und fur sich, sondern auch und fur jede seiner einzelnen
Festsetzungen.

Der derzeitige Flachennutzungsplan weist den Uberwiegenden Teil des Plangebiets als
Sonderbaugebiet ,Hafen" aus. Daher ist auf den Gebietserhaltungsanspruch der Betroffenen
hinzuweisen. Die Festsetzung in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans stehen jedoch
einer Entwicklung der Hafenflachen entgegen. Gerade mit der Zulassung von Wohnbebauung
und der Einschrankung bezlglich hafenaffiner Nutzungen wird das Gegenteil der bisher
zulassigen Art der Nutzung geplant.

Der Bebauungsplan steht daher nicht nur mit den Grundsatzen der Raumordnung nicht in
Einklang, sondern es fehlt eine Auseinandersetzung, warum eine Erforderlichkeit flr die
Planung bestehen soll. Ein stadtebauliches Konzept ist namlich nicht erkennbar, mit
Ausnahme des Umstandes, auf Kosten bestehender Nutzungen, die auf einen Wasserzugang
angewiesen sind, andere Nutzungen zu ermdglichen. Dass der Bebauungsplan einen
Dreiklang aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit in einem Hafenareal mit vorwiegend industrieller
und gewerblicher Nutzung ausschlief3t, ist in dem gegenwartigen Stadium des Entwurfs nicht
hinreichend deutlich. Eine gebietsfremde Nutzung wird hier hineingezwangt in die
bestehenden Nutzungen, ohne dass es einen erkennbaren stadtebaulichen Grund gibt.

Entsteht durch die Planung einer Gemeinde eine Gemengelage, durch die Gebiete von
unterschiedlicher Schutzwirdigkeit zusammentreffen, so fihrt dies nicht nur zu einer
Pflichtigkeit dessen, der Belédstigungen verbreitet (vgl. BVerwG, UPR 1985, Seite 29; jingst
OVG Miunster, Entscheidung vom 07.03.2006, AZ. 10 D 43/03.NE).

Eine tatsachliche und planungsgebundene Vorbelastung fuhrt nédmlich auch zu einer
Duldungspflicht derer, die sich in dem sicheren Wissen um die Vorbelastung in der Néhe
solcher Quellen ansiedeln. Es ist bereits im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich dieser
Rechnung zu tragen und zu einer Konfliktbewaltigung beizutragen. Das bedeutet im konkreten
Fall, dass nicht nur die Belange einzustellen sind, die sich aus der neuen Nutzung ergeben.
Vielmehr sind auch die Belange, welche die vorhandene Nutzung betreffen, angemessen zu
bertcksichtigen. Es bedarf insbesondere einer Begriindung zur Gestaltung dieser
Gemengelage. Eine Konfliktbewéltigung darf gerade nicht darauf ausgerichtet sein,
vorhandene Nutzungen unméglich zu machen und bestehende Betriebe einzuschranken,
wenn diese Bestandsschutz geniellen.

Aus diesem Grund ist eine umfassende planerische Bestandsaufnahme, auch mdglicher
Emissionen und Immissionen, vorzunehmen.
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[1. Grundsatz der Konfliktbewéltigung und Optimierungsgebot

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung besagt, dass unvertragliche Nutzungen mdoglichst zu
trennen sind. Ist eine Trennung nicht méglich, so ist in zweiter Linie ein dann drohender oder
bereits bestehender Nutzungskonflikt moglichst frihzeitig zu bewaltigen.

Hintergrund dessen ist die Tatsache, dass Konflikte, die sich stellen kénnen, kaum bewaltigt
werden kénnen, wenn die Vorhaben bereits realisiert sind. Daher ist auf einer méglichst friihen
Planungsstufe der Versuch zu unternehmen, etwaige Konflikte zu bewéltigen.

Die vorhandene Nutzung ist dabei der neuen gegeniber zu stellen. Kompensatorische
MaRnahmen zu Gunsten der vorhandenen Nutzung sind vom Planungstrager zu priifen. Das
Hafengebiet Oberlahnstein mit den dort ansassigen Unternehmen ist eine solche bestehende
Nutzung. Eine neue, ,heranriickende” Nutzung hat diesem Umstand schon in der Phase der
Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Wird wie hier jedoch ein Konflikt durch die Planung nicht
bewaltigt, sondern heraufbeschworen und verstarkt. Entsteht durch die Planung einer
Gemeinde eine Situation, durch die Nutzungen unterschiedlicher Schutzwirdigkeit
aufeinandertreffen, so fuhrt dies nicht nur méglicherweise zu einer Pflichtigkeit derer, die
Belastigungen verbreiten, sondern auch eine Pflichtigkeit flir diejenigen, die sich in eine solche
Situation hineinbegeben mussen. Eine Vorbelastung derart, wie sie in hiesigem Gebiet
vorhanden ist, fuhrt zu einer Duldungspflicht derer, die sich im sicheren Wissen um die
Vorbelastung in der Nahe solcher Quellen ansiedeln. Dies betrifft nicht nur Larm, Staub,
Erschitterungen und sonstige Emissionen. Es betrifft auch die sonst damit einhergehenden
Beeintrachtigungen, die sich im Angesicht eines Industrie-, Gewerbebetriebes und eines
Sondergebiets Hafen im Ubrigen stellen. Daher muss eine grundsétzlich planungsrechtliche
Absicherung erfolgen. Das bedeutet, dass im konkreten Fall insbesondere auch bei den
abzuwagenden Belangen intensive Prifungen voranzustellen sind, wie die vorhandene
Nutzung geschiitzt und weiterhin ermdéglicht wird. Ausfiihrungen dazu fehlen in der bisherigen
Entwurfsfassung des Bebauungsplans vollstandig.

An dieser Stelle sei auch wegen der Hineinplanung einer stéranfalligen Wohnnutzung in eine
bestehende Nutzung auf das Optimierungsgebot des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) hingewiesen.

Im Optimierungsgebot des § 50 BImSchG findet der allgemeinen Grundsatzes der
Konfliktbewaltigung eine konkrete gesetzliche Ausgestaltung. Das Optimierungsgebot ist der
eigentlichen Abwagung quasi vorgeschaltet und lenkt die Abwagung bzw. gibt die Richtung
vor. Es fuhrt dazu, dass die ohnehin einzubringenden Belange des Immissionsschutzes
besondere Bericksichtigung finden und zu einer Einschrankung der planerischen
Gestaltungsfreiheit flhren.

Sollen in diesem Rahmen wenig vertragliche Nutzungen neben- und zueinander geplant
werden, so kommt es entscheidend auf die jeweilige Gewichtung der Belange und deren
Abwagung an, weil vom Regelfall der vertraglichen Nutzungsarten abgewichen werden soll.
Erfasst werden nach Sinn und Zweck des § 50 BImSchG nicht nur der Schutz der
Wohnnutzung, sondern je nach Nutzung auch Kern- und Gewerbegebiete.

Werden zudem nicht nur wenig vertragliche Nutzungen nebeneinander geplant, sondern diese
auch noch in aullerst geringen Abstanden, so ist ein noch starkeres Augenmerk darauf zu
richten, welche Belange beriihrt sind. Es sind also in der Abwéagung gleich mehrere Hiirden zu
Uberwinden. Zum einen muss begriindet werden, warum eine solche Gemengelage geplant
wird, zum anderen, warum diese Nutzungen in der Gemengelage mit so niedrigen Abstanden
geplant werden.

Im Rahmen des Optimierungsgebots ist dabei in diesem Fall insbesondere zu berticksichtigen:
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Geplante Nutzung und vorhandene Nutzung sind einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen (§ 3 Abs. 1 BImSchG) soweit wie mdglich vermieden werden. Ein
vollstédndiges Vermeiden ist angesichts der bisher bestehenden Entwurfsplanung jedoch
ausgeschlossen. Daher ist auf die Belange des Bestandsschutzes bereits in diesem
Planungsstadium hinzuweisen.

Dabei kommt es insbesondere auf die Gewichtung der Belange durch den Planungstrager an,
wenn die vorhandene, immissionstrachtige Nutzung einer konflikttrdchtigen Gemengelage
ausgesetzt wird. Gerade in diesem Fall kommt es auf einen ausgewogenen Ausgleich der
verschiedenen Interessen und Belange an, denn hier kénnen aufgrund der begrenzten Flache
(insbesonder im Teilgebiet SO-C) bei bestehender Planung die Flachen kaum anders
zugeordnet werden. Somit sind die Belange der bestehenden Nutzung und der Betrieb
insbesondere der Hafenanlangen in einen Ausgleich mit der neuen Nutzung zu bringen.

Gerade bei der Planung von Gemengelagen, erst recht bei einer solchen mit geringen
Abstédnden zwischen den Nutzungen, ist wie bei jeder rdumlichen Planung die
Alternativenprifung Teil des Abwagungsvorgangs. Diese spielt nicht nur in der Abwagung
selber eine Rolle, sondern vielmehr schon bei der Sammlung, Gewichtung und Bewertung der
Belange.

Unter dem Gesichtspunkt des Erhalts bestehender Nutzungen, insbesondere des Umschlags
von trockenen Massengtitern in Form von Schittgut, sind nicht nur die verschiedenen Belange
zu sammeln, zu gewichten und in einen Ausgleich zu bringen. Vielmehr sind schon im Vorfeld
Alternativen zur gegenwartigen Planung zu prifen.

V. Gebot der Ricksichtnahme und Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit

Wie der Gebietserhaltungsanspruch ist in gleicher Weise auch das Gebot der Riicksichtnahme
zu bericksichtigen. Dieses ist nicht nur bei dem konkreten Vorhaben (§ 15 BauNVO) zu
berticksichtigen, sondern auch dann schon bei der Bauleitplanung, wenn der Inhalt der
Planung und die (verfassungsrechtlichen) Schranken durch die Berlcksichtigung des
Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit dazu fuhren, dass im konkreten Fall eine Nutzung,
welche die bestehenden ausschlieRt und die bestehenden erheblich stért, dem
Rucksichtnahmegebot zuwiderlaufen muss.

Dann muss aber schon auf Planungsebene, wie auch der Grundsatz der Konfliktbewaltigung,
dazu fuhren, dass nicht schon das Bauplanungsrecht etwas zulésst, was gegen das Gebot der
Rucksichtnahme verstoRen wirde. Planungen haben sich an dem Bestand zu orientieren und
neue Nutzungen daran auszurichten. Somit wird die Umgestaltung des Gebietes wie auch
seiner Umgebung durch das Gebot der Ricksichtnahme gesteuert. Das schliel3t eine
Planungsumgestaltung eines Gebietes nicht von vornherein aus, diese findet ihre Grenzen
aber dort, wo die neue Planung zuldssige Nutzungen beschrankt.

V. Ubrige Einwendungen und Bedenken

1. Emmissionen

Die Larmeinwirkungen und Staubemissionen, die insbesondere aus dem Umschlag von
Schuttgut (zum Beispiel Streusalz, Pellets, Sand und Kies) sowie dem dazu gehdrenden
An- und Ablieferverkehr und den Be- und Entladevorgéngen resultieren, sind Auspragung der
Nutzung und damit letztlich unvermeidbar.

Die konkrete Emissionssituation fihrt im Rahmen der angestrebten Bauleitplanung zu einer
konflikttrachtigen Gemengelage. Zumal in diesem Gebiet bereits Konflikte mit ungenehmigter
Wohnnutzung bestehen und der Gemeinde bekannt sind.
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2, Eigentumsbeeintrachtigung

Selbstverstandlich sind Eigentum des Eigentiumers, BLAW, genauso tangiert wie
eigentumséahnliche Belange und Interessen der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH als
Pachterin und Verwalterin des Grundstiicks. Es kommt einer Entziehung des Eigentums nahe,
wenn wie im vorliegenden Fall durch die Bauleitplanung nichthafenaffine Nutzungen dem
Eigentimer und der Péchterin und Verwalterin aufgezwungen werden und zugleich
bestehende Nutzungen dadurch tangiert und eingeschrankt werden. Sie ist in ihrer eigenen
wirtschaftlichen Entwicklung und damit ihnrem Eigentum erheblich verletzt.

3. Recht am eingerichteten und ausgeubten Gewerbebetrieb als besondere Auspragung
des Eigentumsschutzes (Art. 14 GG)

Zu dem oben angesprochenen Eigentumsschutz gehért dann auch das Recht am
eingerichteten und ausgelbten Gewerbebetrieb, das weiter eingeschrankt wird, wenn
Wohnnutzung, also schutzwirdige Nutzung, in ein bestehendes Gewerbe- bzw.
Industriegebiet in einem Sondergebiet Hafen hinzutritt.

4. Bestandsschutz und Bestandssicherung

Gleichfalls ist dies zu berlicksichtigen als Bestandsschutz fir die bestehenden Unternehmen,
wozu im Ubrigen auch BLAW als Eigentimer und Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH als
Verpdachterin und Verwalterin gehéren, insoweit gerade fur die hier zu Uberplanenden Flachen.

5. Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft sind ohnehin zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB).
In diesem Falle ist dies aber besonders hervorzuheben. Die Eigentimerin (BLAW) und die
Verpachterin und Verwalterin (Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH) sind Teil der Wirtschaft
auf der einen Seite und stellen der Wirtschaft im Ubrigen die Flachen zur Verfugung. Es sind
also auch Belange der hiesigen Einwender.

6. Interesse an funktionierender Hafenwirtschaft einschlieRlich damit
zusammenhédngender Lager- und Logistiktatigkeiten

Zu den zu bertcksichtigenden Belangen gehéren auch die Belange der funktionierenden
Hafenwirtschaft einschlielich der damit zusammenhéngenden Lager- und Logistiktatigkeiten.
Wie bereits in den Grundsatzen des LEP IV und RROP deutlich wird, ist das Land Rheinland-
Pfalz auch als Férdermitglied des ShortSeaShipping Inland Waterway Promotion Center
(SPC) bemuht ,gerade auch wegen der vom Schienenldrm stark belasteten Menschen im
Mittelrheintal® (https://www.dvz.de/rubriken/politik/detail/news/rheinland-pfalz-wird-spc-
foerdermitglied.html) den Rhein als vorzugswiirdigen Transportweg zu fordern.

7 Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Erhaltung, die Sicherung und die Schaffung von Arbeitsplatzen sind ebenfalls gewichtige
und zu bertcksichtigende Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe ¢) BauGB).
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8. Hochwasserschutz

Die mit dem Bebauungsplan zu Uberplanende Flache liegt unmittelbar am Gewésser. Die
Flachen liegen unmittelbar am Hafenbecken Oberlahnstein, das wiederum mit der
Bundeswasserstral’e Rhein, damit einem oberirdischen FlieRgewasser, verbunden ist. Wird
nun in diesem Gebiet, an dem bisher kein Wohnen zuldssig war, Wohnen
bauplanungsrechtlich zugelassen, so werden Menschen einem Hochwasserrisiko, damit
Gesundheitsgefahren, ausgesetzt, die dem bisher nicht ausgesetzt gewesen sind.

Angesichts des friihen Planungsstadiums und der lickenhaften Entwurfsfassung bleibt
weiterer Vortrag vorbehalten.

Mit freundlichen GriiRen
' /

Franz J Réind|

Geschaftsfithrer \
Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 98, Thematik eines
Verstofses gegen ,héherrangiges Recht”, Seite 103; Thematik des Aufstellungsverfahrens, Seite 105.
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2.6.1.1.6 Handwerkskammer Koblenz, Koblenz

ﬁ' Handwerkskammer

Koblenz

Handwerkskammer Koblenz - 56063 Koblenz

#HI248## .
nun

Stadtverwaltung Fa'ude.| : ZbungR_ .

56112 Lahnstein riedrich-Ebert-Ring

56068 Koblenz

Stephanie Binge
Telefon 0261/398-248
Telefax 0261/398-398

Stephanie.binge@hwk-koblenz.de
www. hwk-koblenz.de

Koblenz, 5. Oktober 2022

Ihr Schreiben 26.09.2022
Ihr Zeichen BP 23
Aufstellung des BBP Nr. 23 ,Hafengebiet Oberlahnstein“, Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Funktion als Trager 6ffentlicher Belange bedanken wir uns fur die Einbeziehung in das oben genannte
Planungsverfahren.

Uns obliegt es festzustellen, ob durch die geplanten MaRnahmen Einschrankungen oder Behinderungen in
Bezug auf die Entwicklungs- und Nutzungsméglichkeiten unserer Handwerksbetriebe entstehen.

Nach Durchsicht und Prifung der vorliegenden Unterlagen haben wir keine Bedenken und Anregungen.

Mit freundlichen GriiRen

Sgephargijt d%?? ika /{3((}0(6(

e Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwédgungsmaterial. Wird hinsichtlich der Aussage, dass keine
Bedenken und Anregungen hinsichtlich Einschrdnkungen und Behinderungen in Bezug auf die
Entwicklungs- und Nutzungsméglichkeiten der Handwerksbetriebe (!) bestehen, zur Kenntnis genommen.
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2.6.1.1.7 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems

Kreisverwaltung

des Rhein-Lahn-Kreises
-Untere Landesplanungsbehérde-

Aktenzeichen:

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises o Insel Silberau ¢ 56129 Bad Ems 60-11l
Sachbearbeiter:
Stadtverwaltung Lahnstein Herr Horst Klockner
Postfach 2180 Durchwahl:
02603-972 266
56108 Lahnstein Telefax:
02603-972 6266
318
Email:

horst.kloeckner@rhein-lahn.rip.de

Datum:

27.10.2022

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein;
Entwurf des Bebauungsplanes ,,Nr. 23-Hafengebiet Oberlahnstein“
der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Ihrem v.g. Schreiben bitten Sie uns als Tréger &ffentlicher Belange um Stellungnahme zur
Anderung des Bebauungsplanes ,Nr. 23 Hafengebiet Oberlahnstein“. Hierfiir bedanken wir uns
recht herzlich.

Inhaltlich haben wir zur vorgelegten Planung folgende Anregungen vorzutragen:

Die untere Naturschutzbehoérde weist darauf hin, dass in nordéstlicher Richtung und im direkten
Anschluss an den geplanten Geltungsbereich das FFH-Gebiet ,Mittelrhein* anschlieft. Im wei-
teren Planungsverlauf sind daher entsprechende Prifungen (FFH-Vorprifung und ggf. FFH-
Vertraglichkeitspriifung) durchzufiihren, um die Auswirkungen des BPL-Entwurfes auf die fest-
gelegten Erhaltungsziele des Schutzgebietes zu untersuchen.

Wir bitten um weitere Beteiligung anlasslich der nachsten Verfahrensschritte.

e Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwédgungsmaterial. Wird hinsichtlich der Aussage, dass ein Fauna-
Flora-Habitat (FFH-Gebiet) angrenze und dessen Auswirkungen zu untersuchen seien, zur Kenntnis
genommen. Allerdings verlduft die Grenze des FFH-Gebietes 5510-301 Mittelrhein entlang der Uferlinie
des Rheins und endet an der Lahnmiindung. Es grenzt nicht unmittelbar an den Planbereich an., so dass
das Gebiet nicht direkt betroffen ist. Im Hafengebiet sind weder wertgebende Lebensraumtypen
(Schlammbénke, Feuchte Hochstaudenflure, Auwdlder) noch Gewdsser vorhanden, in denen eine oder
mehrere der wertgebenden Arten vorkommen kdnnten (Flussneunauge, Lachs, Maifisch, Meerneunauge,
Gemeine Flussmuschel. Dariiber hinaus sieht auch der Bewirtschaftungsplan keine MafSnahmen vor, die
den Erhalt oder die Entwicklung von Lebensrdumen im Plangebiet oder dessen Umgebung beinhalten.
Beeintréchtigungen von Schutzzielen des FFH-Gebietes sind daher nicht zu erwarten.
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2.6.1.1.8 Landesbetrieb Mobilitiat Diez LBM, Diez

LANDESBETRIEB
MOBILITAT
DIEZ
Landesbetrieb Mobilitat Diez, Postfach 15 29, 65574 Diez
Stadtverwaltung Lahnstein
Postfach 2180
56108 Lahnstein ‘
K i 9
£
Ihre Nachricht: Unser Zeichen: Ansprechpartner(in): Durchwahl: Datum:
vom 26.09.2022 (bitte stets angeben) Birgit Otto (06432) 92006-5440 24. Oktober 2022

BP23 L-XX-1e-562/22 |V 40 E-Mail: Fax:
birgit.otto (0261) 29 141-4843
@Lbm-diez.rlp.de

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange bei der Aufstellung, Anderung Erginzung o-
der Aufhebung der Bauleitplanung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
hier: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23-Hafengebiet Oberlahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 26.09.2022 haben Sie uns den Bebauungsplan Nr. 23 — ,Hafengebiet Ober-
lahnstein“ zur Stellungnahme zugeleitet.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung
eines Sonstigen Sondergebietes ,Hafengebiet” geschaffen werden.

Das Plangebiet befindet sich nicht direkt an Stralen des Gberértlichen Verkehrs. Die verkehrli-
che ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Stadtstrale ,Frankenstrale®. Dartiber hinaus
priift die Stadt Lahnstein die Errichtung einer neuen Stadtstrale als Entlastungsstrafle.
Belange des Landesbetrieb Mobilitat Diez werden durch den vorgelegten Bebauungsplan nicht
nachteilig berthrt.

Wir haben die Unterlagen auch dem Geschaftsbereich Verkehr unserer Zentrale in Koblenz zur
Prufung weitergeleitet, da dieser fir nicht bundeseigene Bahnanlagen zustandig ist. Von dort
ergeht ggf. eine gesonderte Stellungnahme.

Mit freundlichen GriRen

In Vertretung Im Auftrag
\ B
)\k/ = ———
<
Maximilian Duhr Birgit Otto
Besucher: Fon: (06432) 92006-0 Bankverbindung: Geschiftsfiihrer: pe *
Goethestr.9, 65582 Diez Fax: (06432) 92006-5999 Rheinland-Pfalz Bank Dipl.-Ing. Amo Trauden é Rhemlandpfalz
(LBBW) Stellvertreter: A
Web: Ibm.rip.de IBAN: Franz-Josef Theis

DE23600501017401507624
BIC: SOLADEST600

e Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
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2.6.1.1.9 Landesbetrieb Mobilitiat Rheinland-Pfalz LBM, Koblenz

Stadiverwaltung bahustein

14 Nov, 2022 LBM

LANDESBETRIEB

A
Fachbereich // /64/ 1 MOBILITAT
4 RHEINLAND-PFALZ
2

Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz - Postfach 20 1365 - 56013 Koblenz
Stadtverwaltung Lahnstein s A L
z.Hd. Herrn HoR® O ¥ ey
Postfach 2180

56108 Lahnstein

lhre Nachricht: Unser Zeichen: Ansprechpartner(in): Durchwahl: Datum:
vom 26.09.2022, BP23 (bitte stets angeben) Marita Bungarten (0261) 30 29-1681 10.11.2022
VIV —F12/22 E-Mail: Fax:
Marita.Bungarten
@Ilbm.rip.de

Beteiligung im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Lahnstein,
hier: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23 — Hafengebiet Oberlahnstein-
lhr Schreiben vom 26.09.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr HoB,

mit Schreiben vom 26.09.2022 hatten Sie uns im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 23 — Hafengebiet Oberlahnstein- in Lahnstein beteiligt.

Leider hatte uns dieses Schreiben verspatet erreicht, so dass wir Ihnen unsere Stellungnahme
erst jetzt zuleiten kdnnen.

Die eisenbahntechnische Priifung der vorgelegten Unterlagen erfolgte durch die Landeseisen-
bahnaufsicht (LEA) Rheinland-Pfalz beim Eisenbahn-Bundesamt, Auf3enstelle Saarbriicken,
Frau Dezes.

Wir bitten, folgende Punkte zu beachten:

e Das 0.g. Bauvorhaben liegt in unmittelbarer Nahe zu der Eisenbahninfrastruktur der Fa. Lahn-
paper GmbH. Unsere Stellungnahme bezieht sich auf diese nichtbundeseigene Bahnanlage
(NE-Bahn).

Derzeit ist die Eisenbahninfrastruktur aufgrund fehlender Nutzung betrieblich gesperrt. Da
eine Wiederaufnahme jedoch jederzeit moglich ist, miissen die Standsicherheit und die Funk-
tionsfahigkeit der Bahnanlagen jederzeit gewahrleistet sein.

Besucher: Fon: (0261) 30 29-0 Bankverbindung: Geschaéftsflhrer: ” Rl . I
Friedrich-Ebert-Ring 14-20  Fax: (0261) 30 29-1915 Rheinland-Pfalz Bank N.N. lé dpﬁ-b
56068 Koblenz (LBBW) Stellvertreter:

Web: Ibm.rip.de IBAN: Franz-Josef Theis

DE23600501017401507624
BIC: SOLADEST600
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e Weitere ehemalige Bahnanlagen im Hafengebiet wurden bereits abgehangt/zuriickgebaut.

e Oberflachenwasser darf der Eisenbahnbetriebsanlage nicht zugefuhrt werden.

¢ Notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nicht ohne Zustimmung des Eisenbahhinf—
rastrukturunternehmers und des LBM die Eisenbahnbetriebsanlage kreuzen oder parallel ge-
fuhrt werden. Auf § 18 LEisenbG wird verwiesen.

o Das Auflagenblatt fir Bebauungen neben NE-Bahnanlagen ist bei der Bebauung (siehe An-
lage, Stand 08/2019) zu beachten. Die zugehorigen Einzelbauantrage sind Giber den LBM bei
der LEA zur Zustimmung vorzulegen. Auf § 18 LEisenbG wird verwiesen.

Daneben dirfen wir an dieser Stelle folgendes anmerken:

Soweit Flachen, auf denen sich Bahnanlagen befanden oder befinden, tiberplant werden und auf
denen zukiinftig andere Nutzungen vorgesehen sind, gilt grundsétzlich, dass ein Bebauungsplan
erst nach erfolgter Freistellung nach § 23 AEG als Satzung beschlossen werden kann. Zuvor sind
Flachen mit Uberértlichen Bahnanlagen der Planungshoheit einer Gemeinde entzogen. Daneben
durfen grundsatzlich, solange eine Freistellung noch nicht erfolgt ist, Bahnanlagen — sowohl
Uberortliche als auch értliche - nur geandert oder zuriickgebaut werden, wenn zuvor ein Verfahren
nach § 18 AEG durchgefuihrt wurde.

Wenn Bahnanlagen zuletzt von einem bundeseigenen Bahnunternehmen (DB) betrieben wurden,
ist fur eine Freistellung das Eisenbahn-Bundesamt zusténdig. Bei Flachen, auf denen sich bishe-
rige NE-Bahnanlagen befanden oder befinden, ist der LBM zustandig.

Wir bitten, uns im weiteren Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB erneut zu beteiligen.

Fur weitere Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

/" A
/ ?/'k’/{,(;m‘

Kerstin Wesemann
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Landeseisenbahnaufsicht

- LEA -
beim Eisenbahn-Bundesamt
AuRenstelle Frankfurt / Saarbriicken

Auflagen zur Bebauung von Grundstiicken neben
nichtbundeseigenen Eisenbahnanlagen

¢ Die Mindestabstande (Bauwiche und / oder Schutzabstéande usw.) gemaR der Landesbauordnung
- sind einzuhalten. Der Mindestabstand von festen Gegenstanden zum geraden Gleis ohne
Uberhéhung betragt 3,30m.

« Im Bereich der Grundstiicksgrenze zur Gleisanlage kénnen Signal- und Fernmeldekabel verlegt
sein, die fur die Betriebsfiihrung notwendig sind. Die Kabelanlagen sind in Benehmen mit dem
Gleisanlageneigentiimer / Betreiber vor Baubeginn zu sichern.

e Durch die Bauarbeiten darf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht beeintrachtigt werden. Das

Betreten von Gleisanlagen sowie Lagern von Baustoffen, Bauteilen und Abstellen von Baugeraten
im Gleisbereich ist verboten.

e Missen ausnahmsweise aufgrund des Bauverfahrens Gleisanlagen gesperrt werden, ist vor
Baubeginn mit den Gleisanlageneigentiimer / Betreiber dieser Eingriff in den Eisenbahnbetrieb
durch eine Baudurchfilhrungsvereinbarung zu regeln.

¢ Um Uberschneidungen Schwenkbereich - Gleisbereich zu vermeiden, missen Baustellenkréne mit
einer Schwenk- und Laufkatzenbegrenzung ausgestattet werden. Ausnahmen sind im
Baudurchfuhrungsvereinbarung zu regeln.

o Alle Arbeitsgruben und Bauteile sind auerhalb der unter 45° verlaufenden Druckzone (gemessen
von Unterkante Schwellenende) zu verlegen. Arbeitsgruben im unmittelbaren Dammbereich sind
zu vermeiden. Missen sie ausnahmsweise innerhalb der Druckzone / Dammbereich angelegt
werden, so sind rechtzeitig vor Baubeginn ein Standsicherheitsnachweis einschl.
Ausfliihrungsplane der Baubehelfe und nicht temporaren Bauteilen der Bauaufsichtsbehoérde bzw.
der Landeseisenbahnaufsicht zur Uberpriifung vorzulegen. Als Verkehrslast ist das Lastmodell
LM 71 gemaR DIN EN 1991 anzusetzen. Die Aufstellung und Prifung sollite von zwei
unabhangigen in Eisenbahnlasten erfahrenen Ingenieuren durchgefiihrt werden.

¢ Dem Bahngelande durfen keine Oberflachen-, Dach- oder sonstige Abwasser zugeleitet werden
©damit die Entwasserung und Standsicherheit der Gleisanlage nicht gefahrdet wird. Die
vorhandenen Bahnseitengraben dirfen nicht verfillt werden.

e Der Bauherr muss das Grundstick derart einfriedigen, dass ein Betreten der Bahnanlage
verhindert wird. Dies gilt auch fur die Bauzeit. Die Einfriedung ist von ihm und seinen
Rechtsnachfolgern laufend zu unterhalten und ggf. zu erneuern.

« Bei offentlichem Kraftfahrzeugverkehr direkt neben der Grundstiicksgrenze Gleisseite, missen ggf.
zusatzliche Schutzeinrichtungen (Leitplanken usw.) vorgesehen werden, damit rangierende bzw.
ausbrechende Fahrzeuge nicht in den Gleisbereich gelangen kénnen und dort liegen bleiben.

e Gehdlzanpflanzungen missen soweit vom Gleisbereich entfernt vorgenommen werden, dass
dieser Bereich -auch bei Windwurf- nicht beeintrachtigt wird und jederzeit die erf. Sicht fir die
Fahrwegbeobachtung gewahrleistet ist. Die Gehélzanpflanzung ist laufend zu pflegen. Der
Freiflachenplan ist entsprechend zu tberprifen.
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Lichtreklamen neben der Gleisanlage, die zur Verwechselung mit Eisenbahnsignalen fiihren
kénnen, dirfen nur nach besonderer Genehmigung durch die zustandige Aufsichtsbehdrde
aufgestellt bzw. verandert werden.

Grundstiicks- und Gebaudebeleuchtungen dirfen nur blendfrei aufgestellt werden, damit eine
sichere Fahrwegbeobachtung im Gleisbereich gewahrleistet ist. Dies gilt auch flur die
Baustellenbeleuchtung.

Far das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der nichtbundeseigenen
Eisenbahn sind die jeweiligen Kreuzungsrichtlinien zu beachten.

Durch den laufenden Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung (Unterhaltung und Erneuerung) der
Bahnanlage entstehen Emissionen (insbesondere Schall, Kérperschall, Erschitterungen, Abgase
und Funkenflug usw.); daraus kénnen Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf
SchutzmaRnahmen gegeniiber dem Eisenbahnunternehmen nicht geltend gemacht werden.

Brennbare sowie explosionsgefahrdete Stoffe durfen nicht in  unmittelbarer Néhe des
Gleisbereiches . gelagert, umgefillt oder sonstig behandelt werden. Es gilt die jeweilige
Gefahrengutverordnung.

Folgende Gesetze, Verordnungen, Vorschriften, Richtlinien und anerkannte Regeln sind in der jeweils
neusten Fassung zu beachten und einzuhalten:

Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)

Landeseisenbahngesetz (LEisenbG)

Eisenbahn- Bau und Betriebsordnung (EBO)

Verordnung uber den Bau und Betrieb von AnschluRbahnen (BOA)

Vorschrift firr die Sicherung der Bahniibergénge bei nichtbundeseigenen Eisenbahnen (BUV NE)
Unfallverhttungsvorschrift DGUV 1 ,Allgemeine Vorschrift”
UnfalIverhutungsvérschrift-DGUV 73 ,Schienenbahnen®

Unfallverhtungsvorschrift DGUV 77 ,Arbeiten im Bereich Von Gleisen"

Sicheres Verhalten betriebsfremder Personen im Gleisbereich von Eisenbahnen - BGI 834
Sicherheitsrelevante Richtlinien fur Bahnanlagen der DB Netz AG bzw. VDV Schriften
Richtlinien fur das Verlegen von Leitungen im Bereich der nichtbundeseigenen Eisenbahnen

Landesbauordnung

Stand: 08/2019

e Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn und anderer
Eisenbahnen, Seite 102.
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2.6.1.1.10 Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau

() )
(10,10
A \/ MINISTERIUM FUR
WIRTSCHAFT, VERKEHR,
LANDWIRTSCHAFT
UND WEINBAU
Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau StiftsstraRe 9
Postfach 3269 | 55022 Mainz 55116 Mainz
Telefon 06131 16-0
Stadtverwaltung Lahnstein ; Te'etffX"06131 1?-210%
KirchstraRe 1 ' @I M o 4 i
. G 7 www.mwvlw.rlp.de
56112 Lahnstein i
i 1, &L/ 2099
Mein Geschéftszeichen Ihr Schreiben vom Ansprechpartner/-in / E-Mail Telefon / Fax 26. Oktober 2022
5062 . Georg Munch 06131 16-2289
Referat: 8704 Georg.Muench@mwvliw.rip.de 06131 16-172289

Bitte immer angeben!

Bebauungsplanentwurf Nr. 23 ,,Hafengebiet Oberlahnstein®

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Email vom 26.09.2022 hatten Sie uns den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23
der Stadt Lahnstein zum ,Hafengebiet Oberlahnstein“ zur Kenntnis gegeben. Die
Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH bzw. der Betrieb Landeseigener Anlagen an
WasserstraBen (BLAW) haben hierzu bereits mit Schreiben vom 20.10.2022 umfang-
lich Stellung genommen. Es wird ausdriicklich hierauf sowie nochmals auf die im
Vorfeld in unserer Email vom 01.09.2022 erlauterten Bedenken gegen die Grund-

konzeption des Bebauungsplanentwurfes verwiesen.

Es wird insbesondere kritisch gesehen, dass die geplantén textlichen Festsetzungen
gravierende Einschrankungen hinsichtlich hafentypsicher Nutzung auf allen drei Teil-
gebieten (SO-A, SO-B und SO-C) vorsehen. Diese zielen im Ergebnis darauf ab, dass
kiinftig eine erhebliche Anzahl von hafenaffinen Betrieben nicht mehr zuléssig sein
sollen. Im Ergebnis waren letztlich zahlreiche hafenspezifische und hafenwirtschaftli-
che Nutzungen ausgeschlossen. Es wird daher nochmals betont, dass eine Hafen-
Suprastruktur nicht nur aus der.eigentlich wasserseitigen Hafen-Infrastruktur, sondern
eben auch aus der Anbindung sonstiger gewerblicher Nutzungen und der verkehr-
lichen Anbindung zum Wasser hin besteht.
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| Rheinland} falz

MINISTERIUM FUR
WIRTSCHAFT, VERKEHR,
LANDWIRTSCHAFT
UND WEINBAU

ey Seite 2

Larmeinwirkungen und Staubemissionen, die insbesondere aus dem Umschlag von
Schiittgut (zum Beispiel Streusalz, Pellets, Sand und Kies) sowie dem dazu
gehérenden An- und Ablieferverkehr und den Be- und Entladevorgédngen resultieren,
sind Auspragung der Nutzung und damit letztlich unvermeidbar. Bekanntlich bestehen
im Hafen deshalb bereits heute Konflikte mit ungenehmigten Wohnnutzungen. Mit
Blick auf die bereits bestehende konkrete Emissionssituation fiihren die in der
angestrebten Bauleitplanung im Ausnahmefall zuldssigen Wohnnutzungen (SO-B und
SO-C) aus unserer Sicht daher zu einer weiteren Verscharfung der konflikttrachtigen
Gemengelage.

Im Ergebnis muss aus unserer Sicht sichergestellt sein, dass mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan keine Einschrankungen oder zusatzliche Belastungen der
bisherigen hafenwirtschaftlichen Nutzbarkeit des Hafenteils Oberlahnstein verbunden
sind. Dies ist nach Durchsicht des Bebauungsplanentwurfes nicht gewahrleistet. Unter
Bezug auf unser Schreiben vom 15.06.2022 wird daher angeregt, dass der begon-
nene Dialogprozess zwischen den Beteiligten mit entsprechenden Gesprachen auf
Arbeitsebene fortgefiihrt wird.

Mit freundlichen GriiRen
IT Auftrag

oA

éeorg Minch

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 98
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2.6.1.1.11 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Stresemannstrafie 3-5
Postfach 20 03 61 | 56003 Koblenz 56068 Koblenz

Telefon 0261 120-0
Stadtverwaltung Lahnstein Telefax 0261 120-2200
Fachgebiet Stadtplanung Postatele@eadnond fip.do

www.sgdnord.rip.de

Postfach 2180

56108 Lahnstein 19.10.2022
(hoss@lahnstein.de

Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom  Ansprechpartner(in)/ E-Mail Telefon/Fax
36 232/43 14 26.09.2022 Nicole Wenke 0261 120-2095
Bitte immer angeben! BP 23 Nicole. Wenke@sgdnord.rip.de 0261 120-882095

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein;

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Hafengebiet Oberlahnstein®
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr vorbezeichnetes Schreiben habe ich dankend zur Kenntnis genommen.
Zu dem Bebauungsplanentwurf haben die beteiligten Referate wie folgt Stellung ge-

nommen:

I. Referat 23 — Regionalstelle Gewerbeaufsicht -

Von Seiten der Gewerbeaufsicht bestehen gegen die Planung keine Einwendungen.

Ansprechpartner im Referat 23 ist Herr Thees, Durchwahl: - 2191

Il. Referat 33
— Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz -

Die Stadt Lahnstein beabsichtigt fur das Hafengebiet Oberlahnstein einen Bebauungs-
plan aufzustellen. Eine Planzeichnung hierfir liegt noch nicht vor.
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Aus dem in das Verfahren eingebrachten Entwurf geht hervor, dass das Plangebiet in
drei Teilgebiete untergliedert werden soll. In allen Teilgebieten (SO-A, SO-B und SO-
C) sind hafenspezifische Nutzungen mdéglich. Sondernutzungen, wie Anlagen fiir kultu-
relle Zwecke, Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nur in den Teilgebieten
S0O-B und SO-C zulassig.

Aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht ist zum derzeitigen Planungsstand auf

Folgendes hinzuweisen:

Oberflachengewésser

Das Plangebiet grenzt im Westen an das Hafenbecken, kiinstliches Gewasser Ill. Ord-
nung und im Norden an die Lahn, Gewé&sser |. Ordnung. Zu beachten hierbei sind die
Genehmigungspflichten gemafl § 31 Landeswassergesetz. Demnach bediirfen bauli-
che und sonstige Verdnderungen innerhalb des 40 m — Bereiches bei Gewassern |.
Ordnung und innerhalb des 10 m — Bereiches bei Gewéssern Ill. Ordnung der Geneh-

migung durch die zustdndige Wasserbehdrde.

Uberschwemmungsgebiete

Das Uberplante Gebiet befindet sich zum groen Teil innerhalb des mit Rechtsverord-
nung festgestellten Uberschwemmungsgebietes des Rheins, Gewasser |. Ordnung.
Vom grundsétzlichen Verbot der Ausweisung von Baugebieten in Uberschwemmungs-
gebieten sieht der § 78 Wasserhaushaltsgesetz eine Ausnahme fur Hafen und Werften
vor. Da es sich um weitgehend bebaute und bereits als Hafenanlagen genutzte Flachen
handelt, besteht gegen die Bauleitplanung im Hinblick auf den Hochwasserschutz dann
keine Bedenken, wenn die Vorgaben des § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz beachtet
werden:
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e Bauliche und sonstige Verénderungen innerhalb des Uberschwemmungsgebie-
tes bediirfen der wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung durch die obere
Wasserbehdérde.

e Die wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung kann nur dann erteilt werden,
wenn die MaRnahme hochwasserangepasst und hochwasservertraglich ge-
plant und ausgefiihrt werden.

Die Grenzen des festgestellten Uberschwemmungsgebietes sind hierzu in die Plan-
zeichnung einzutragen.

Der siidliche Bereich des Teilgebietes SO-B liegt auBerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes. Hier ist jedoch darauf hinzuweisen, dass eine Uberflutung bei Extremhoch-
wasser nicht ausgeschlossen werden kann. Ein entsprechender Hinweis ist in das Plan-
werk mit aufzunehmen.

Bodenschutz

Gemal der vorgelegten Unterlage umfasst der Planbereich in der Stadt Lahnstein den
Rhein im Westen, die Lahn im Norden, die Bahnstrecke im Osten und eine noch zu
bestimmende Grenze im Siiden. Der Planbereich in die Bereiche SO-A im Nordwesten
und Norden, SO-B im Osten und SO-C im Suidwesten unterteilt.

Im Bereich des SO-A ist auf dem Flurstiick 1/47, Flur 5 eine Altablagerung mit der Er-
fassungsnummer 141 00 075 — 0218 kartiert. Es handelt sich um einen Bereich, der zur
Ablagerung von Bauschutt, Erdaushub und Abfallen unbekannter Herkunft genutzt
wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine verifizierten Daten
handelt, die durch Untersuchungen belegt sind. Von daher kénnen sich zu den Darstel-
lungen zur Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung Anderungen erge-
ben. Bei dem Bereich handelt es sich um eine altlastenverdéchtige Flache i.S.d. § 2
Abs. 6 BBodSchG. Er wurde von daher von der SGD Nord als Obere Abfallbehérde auf
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Grund der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 LBodSchG als altlastenverdachtig
eingestuft.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen gene-
rell problematisch ist. Beeintrachtigungen (z:B. Standsicherheitsprobleme, aufwendi-
gere Entsorgung von Aushubmassen, Grundwasserverunreinigungen) sind nicht aus-
geschlossen. Insbesondere im Grenzbereich zu der v.g. Altablagerung kann es nicht
ausgeschlossen werden, dass bei den Arbeiten unerwartete Kontaminationen oder Ab-
falle angetroffen werden. In diesem Fall, ist unverziglich die SGD Nord, Referat 33 zu
benachrichtigen. Das schon geborgene kontaminierte Material ist zwischenzulagern,
abzudecken und die Baustelle ist abzusichern. Eine Erfassung und Dokumentation der
kontaminierten Bereiche sowie der bereits geborgenen Abfélle hat durch einen im Alt-

lastenbereich erfahrenen Gutachter zu erfolgen.

Im Bereich SO-C befindet sich auf dem Flurstiick 1/39, Flur 5 die Eigenbedarfstankstelle
der Fa. Rhenus Post Logistik Lahnstein GmbH. Im Oktober 1996 wurde das Tankstel-
lengelande vom Institut fir Umwelttechnik GmbH, H6hr-Grenzhausen, im Rahmen ei-
ner geplanten Sanierung untersucht. Bei den durchgefiihrten Untersuchungen wurden
nicht sanierungsbediirftige MKW-Konzentrationen im Boden festgestellt. Bei der Sanie-
rungsmaflnahme sollten noch weitere Untersuchungen erfolgen. Die Tankanlage sollte
anschlieRend mit einem Kraftumschlag kleiner 40.000 t/Jahr betrieben werden. Uber
die durchgefiihrten SanierungsmaRnahmen liegen im Bodenschutzkataster keine wei-
teren Informationen vor. Weitere Informationen kénnten bei der zustéandigen unteren

Wasserbehdérde der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises vorliegen.

Das Altstandortkataster mit der Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte
(Flachen stillgelegter Anlagen, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegan-
gen wurde) liegt fur den Bereich bisher nicht vor. Eins diesbeziigliche Priifung ist nicht
erfolgt.
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Grundwasserschutz

Das Hafengebiet Oberlahnstein befindet sich im duReren Schutzbereich des Mineral-
wassereinzugsgebietes ,Viktoriabrunnen®. Dieser soll dazu dienen Auswirkungen von

Bohrungen auf das hydraulische System im Brunnenfeld zu verhindern.

Um mdégliche Auswirkungen auf das Mineralwassereinzugsgebiet zu verhindern, ist die

SGD Nord, Regionalstelle Montabaur, im weiteren Planungsprozess zu beteiligen.

lll. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehérde —

Zu o. g. Beteiligung wird auf die Zustédndigkeit der unteren Landesplanungsbehérde
bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises im Hinblick auf Belange der Raum-

ordnung und Landesplanung im Rahmen der Bauleitplanung verwiesen.

IV. Referat 42 — Obere Naturschutzbehorde —

Nach Prifung der Planungsunterlagen teilt Referat 42 mit, dass nach § 30 BNatSchG
bzw. § 15 LNatSchG geschiitzte Biotope sowie Naturschutzgebiete von der Planung
nicht betroffen sind. Die Zusténdigkeit der Oberen Naturschutzbehérde wird somit nicht
tangiert. Die sonstige naturschutzrechtliche Beurteilung des Vorhabens obliegt der Un-
teren Naturschutzbehérde des Rhein-Lahn-Kreises.

V. Referat 43 — Bauwesen —

Fir den o0.g. Bebauungsplan soll nach § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorpriifung
des Einzelfalls gemafR Anlage 2 des BauGB erfolgen. Sofern das beschleunigte Verfah-
ren zuldssig ist, kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Eine Genehmigung des Flachennutzungsplanes wére insofern nicht erforderlich. Es
wird gebeten Referat 43 von dem Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls in Kenntnis
zu setzen.

Fir eine stéadtebaurechtliche Beurteilung des 0.g. Bebauungsplanes besteht nach der-
zeitigem Sachstand kein Erfordernis.
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Von Seiten der Initiative Baukultur bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen
den o.g. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 23, Hafengebiet Oberlahnstein.
GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Der
Entwurf des Bebauungsplans sieht die Entwicklung eines urbanen Standortes unmittel-
bar an Rhein und Lahn vor. Konkrete Aussagen, die eine Bewertung aus baukultureller
Sicht zulassen, fehlen derzeit noch (z.B. MaR der baulichen Nutzung, zuldssige Héhen,
Bauweise, Dachformen, Fassadengestaltung etc.). Es wird daher um die Beteiligung im
weiteren Verfahren gebeten. Aufgrund der exponierten Lage des Hafengebietes im
UNESCO Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal, sehen wir hier ein besonderes Erfor-
dernis, die bauliche Entwicklung stérungsfrei in die unter Schutz stehende Kulturland-
schaft einzufiigen.

Die Stellungnahme der Initiative Baukultur wurde dem Welterbesekretariat im MDI und
dem Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal ebenfalls zur Kenntnis zugesandt.

e Enthdlt teilweise kein inhaltlich relevantes Abwédgungsmaterial. Wird hinsichtlich der Aussage, dass von

Seiten der Regionalstelle Gewerbeaufsicht keine Einwendungen gegen die Planung bestehen zur Kenntnis

genommen. Ebenso die Tatsache, dass die Obere Naturschutzbehdérde mitteilt, dass geschiitzte Biotope
sowie Naturschutzgebiete von der Planung nicht betroffen sind; vgl. dazu Feststellung der Unteren
Naturschutzbehérde (2.6.1.1.7), wonach ein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet angrenzt und dessen
Auswirkungen zu untersuchen sind).

Das Referat Bauwesen betont ergénzend und erweiternd zur Stellungnahme des Zweckverbandes
Welterbe Oberes Mittelrheintal (2.6.2.1.6), dass ein besonderes Erfordernis gesehen wird, die bauliche
Entwicklung , stérungsfrei” in die unter Schutz stehende Kulturlandschaft einzufiigen. Auch dies wird zur
Kenntnis genommen.

Weitere Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht,
Seite 100.
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2.6.2 Beteiligung der Offentlichkeit

2.6.2.1 Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB

2.6.2.1.1 Betrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstraf3en BLAW, Ludwigshafen;

RheinlandDfalz

BLAW

BETRIEB

LANDESEIGENE ANLAGEN
AN WASSERSTRASSEN

e ——————
—————
e

V- "
5_161_&*_‘{_91'“ amx g Lahnstein |

Ll o Conm ey |
S / 2,1, i 1 |

Stadt Lahnstein
Stadtverwaltung Fachbereich 1 Zentrale Dienste,
Stadtentwicklung und Kultur, Fachgebiet Stadtplanung

Herrn Hof3

Kirchstrale 1 Durchwahl: 06 21/59 84-116

56112 Lahnstein A N N oA Sachbearbeitung:  Frau Marzioch
AT s Ok, ' l Datum: 20.04.2023

Vorab per Telefax: 02621/914-330
Vorab per E-Mail: stadtverwaltung@lahnstein.de
hoss@lahnstein.de

Ihr AZ: BP 23
Bebauungsplan Nr.23 — Hafengebiet Oberlahnstein
hier: Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrter Herr HoB,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung diirfen wir wie folgt Stellung nehmen:

A.
Tatséichliche Grundlagen

Zunichst diirfen wir auf die Stellungnahme aus unserem Haus vom 20. Oktober 2022 verweisen.
Diese wire eine blole Wiederholung und ist daher — da die insoweit vorgetragenen Belange, Einwen-
dungen und Stellungnahmen Ihrem Hause bereits vorliegen — untunlich.

Vorsorglich fiigen wir diese als Anlage bei.

Weiterhin liegt eine konkrete Planzeichnung nicht vor, sondern lediglich eine grobe Karte, die einen
groben Umriss des Plangebietes zeigt.
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B.

Einwendungen
L.

Es bestehen durchaus schon formelle Bedenken.

So ist die Stadt Lahnstein zwar zustindig fiir die Aufstellung eines Bauleitplans.

Hinsichtlich des Verfahrens ist jedoch zu beriicksichtigen, dass augenscheinlich die Frist des § 3 Abs.
2 Satz 1 BauGB deutlich unterschritten werden soll, ohne dass hierfiir eine Begriindung ersichtlich
wire — unterstellt eine Unterschreitung der Frist wére zuléssig.

In formeller Hinsicht bestehen auch deswegen Bedenken, weil der Entwurf einen Grat der Unbe-
stimmtheit aufweist, die eine sachliche Bearbeitung nahezu unmdoglich machen. § 3 Abs. 1 BauGB
erwartet, dass im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung diese iiber allgemeine Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung ei-
nes Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung die Offent-
lichkeit zu unterrichten ist. Lediglich vor dem Hintergrund der Vorschrift des § 3 Abs. 1 Satz 3
BauGB kann davon im Einzelfall abgesehen werden. Hier ergeben sich aus den Planunterlagen, die
der Offentlichkeitsbeteiligung zugrunde liegen, keinerlei Anhaltspunkte fiir die oben genannten As-
pekte. Ganz im Gegenteil wird im Wesentlichen der Wortlaut des § 1 BauGB umformuliert wieder-
gegeben.

Die sodann folgenden Entwiirfe der textlichen Festsetzungen und ihrer Begriindung sind indes lii-
ckenhatft.

II.

Im Einzelnen:

1.
Auch insoweit sei auf die bereits vorgetragenen Einwendungen verwiesen, die als Anlage beigefiigt

sind.

2

Die beabsichtigte textliche Festsetzung Ziffer 1.1.11 ,,Offentliche und private Griinflichen® soll den
Weg bis zum sogenannten ,,Hafenkopfchen als Griinflache festsetzen und ,,bestimmte Nutzungen*
erlauben. Auch dies ist nicht hinreichend konkret, wenn nicht klargestellt wird, welche Nutzungen
zuldssig und welche ausgeschlossen sein sollen. Insbesondere ist aber zu beriicksichtigen, dass auf-
grund des Schiittgutumschlages und sonstigen Umschlagstitigkeiten im Hafenbecken sowie durch
den Binnenschiffsverkehr mit erheblichen Beeintrachtigungen auf diesem Weg zu rechnen ist. Dies
betrifft sowohl zulédssigerweise entstehenden Lérm als auch zulédssigerweise entstehende, sonstige
Emissionen, die aus dem Betrieb der Nutzer des Hafengebietes herrithren. Eine Priifung, welchen
Emissionen etwaige Besucher dort ausgesetzt sind, gar eine Alternativenpriifung, lasst sich den Un-
terlagen nicht entnehmen.
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3.

Ergénzend zu unseren bisherigen Ausfiihrungen sei darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan so
nicht erforderlich ist und insbesondere das Gebot der Konfliktbewiltigung nicht beachtet wird. Nicht
nur sind bei der Aufstellung von Bebauungsplidnen die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Ergénzend hat ein Bebauungsplan aber auch grundsitzlich die von ihm selbst geschaffenen oder ihm
zurechenbaren Konflikte zu Isen, bestenfalls zu vermeiden, in dem die von der Planung beriihrten
Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. So darf eine Bauleitplanung nicht dazu fiih-
ren, dass Konflikte, die erst durch diesen Bebauungsplan hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffe-
ner und insbesondere innerhalb des Plangebietes liegender Betroffener letztlich ungeldst bleiben.
Dies gilt insbesondere fiir Immissionskonflikte (vgl. jiingst BVerwG, Beschluss vom 18.01.2023, 4
BN 37/22).

Hier wiirde durch die Planung eine Gemengelage entstehen, durch die Gebiete unterschiedlicher
Schutzwiirdigkeiten zusammentreffen. Dies darf indes nicht zu einer Pflichtigkeit dessen fiihren, der
(rechtmaBig) Beldstigungen verbreitet. Vielmehr fiihrt die tatsichliche und planungsgebundene Vor-
belastung zu einer Duldungspflicht derer, die sich in dem sicheren Wissen um eine Vorbelastung in
der Nihe solcher Quellen ansiedeln kdnnen. Kommt es iiberdies zu einem planbedingten Besucher-
verkehr, der gerade nicht im sicheren Wissen um eine Vorbelastung das Plangebiet nutzt, so kann
dies nicht zu Lasten der Betroffenen gehen. So fehlt diesem Bebauungsplan eine Auseinandersetzung
mit dem Gebot der Konfliktvermeidung. Den Konflikt ungeldst zu lassen oder gar ein Konflikttrans-
fer ist indes nur eingeschriankt moéglich, insbesondere wenn die Durchfiihrung der Mafinahmen zur
Konfliktbewiltigung schon auf einer vorangegangenen Stufe der Bauleitplanung moglich ist und si-
chergestellt werden kann.

Als Anlage beigefiigt ist unsere Stellungnahme vom 20.10.2022, an der wir inhaltlich festhalten.

Mit freyndlichen Griiflen

Betrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstralen (BLAW)
/

N
Fr[a/rfémei 1

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen, Seite 98; Thematik eines Verstofles gegen ,,hGherrangiges Recht”, Seite 103; Thematik des
Aufstellungsverfahrens, Seite 105.
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2.6.2.1.2 Busse und Miesen Partnerschaft mbB, Bonn, Rechtsanwilte fiir RPL Lahnstein GmbH

BUSSE ¢ MIESSEN

RECHTSANWALTE

Busse & Miessen - Postfach 1380 - 53003 Bonn

Per E-Mail: stadtverwaltung@lahnstein.de

2100 17
v “V/lr\f\/,/ I!D‘L

Stadtverwaltung Lahnstein
KirchstraBe 1
D-56112 Lahnstein

Bonn, den 21.04.2023
(intern: gm-D41/770-23

Sekretariat RA Nimphius: Frau Meuers
Durchwahl 0228/98391-21 * E-Mail: buero.nimphius@busse-miessen.de

beA SAFE-ID: DE.BRAK.3e9b608-d415-48e8-8d99-4¢1669f2744c.efeb

Unser Zeichen: MN-3516/18-gm

Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein
lhr Zeichen: 139-10

Sehr geehrter Herr HoB,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir ausweislich der beige-
fligten Vollmacht die Vertretung der RPL Lahnstein GmbH, Am Hafen 1,
56112 Lahnstein, an.

Die RPL Lahnstein GmbH betreibt wesentliche Flachen des Hafen Oberlahn-
stein. Bei diesem Hafen handelt es sich um einen Industriehafen, in dem
u.a. erheblich belastigende Gewerbebetriebe angesiedelt sind. Dies betrifft
die Be- und Entladung von Frachtschiffen sowie die Lagerung von Schitt-
gutern einschlieBlich solcher, die dem Abfallrecht unterliegen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 — Hafengebiet
Oberlahnstein zielen darauf ab, die bisher ausgelibten Nutzungen letztlich
allenfalls auf den Bestandsschutz zu setzen, ihnen jedwede Entwicklungs-
moglichkeiten zu nehmen und stattdessen durch die Ansiedlung schutz-

PARTNERSCHAFT mbB

BONN
Friedensplatz 1
53111 Bonn

Tel. 0228-98 391-0
Fax 0228-630 283

Dr. Torsten Arp

Stephan Eisenbeis '(bis 2022)
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Michael Schorn '

Stefanie Frfr. v. Lidinghausen *
Dr. Christof Kiesgen’

r. Thorsten A. Quiel ®

Dr. Christina Merx **
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Dr. Volker Giintzel **

Dr. Jan Patrick Giesler
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Christian Huhn '

Dr. Grischa Kehr *
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Daniel Volmer
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'Bau- und Architektenrecht
?Verwaltungsrecht

* Medizinrecht

* Arbeitsrecht
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”Miet- u. Wohnungseigentumsrecht
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wirdiger Nutzungen das immissionsschutzrechtliche Konfliktpotential zu steigern.

So ist insbesondere der Ausschluss solcher Betriebe, die Staube in die Umgebung abge-
ben, in einem Hafen mit Umschlag von Schittgtern fernliegend. Dies gilt insbesondere
dann, wenn hiervor selbst andere Betriebe im Hafengebiet geschiitzt werden sollen. Nicht
nachvollziehbar ist es, wenn Gewerbebetriebe auf hafengebundene, wasseraffine Betrie-
be beschrankt werden, gleichzeitig aber Geschafts-, Blro-, Verwaltungsgebaude, Anlagen
fur kulturelle Zwecke, Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes uneingeschrankt zugelassen
werden und ausnahmsweise selbst sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses
zugelassen werden sollen. SchlieBlich sollen auch Anderungen und Nutzungsanderung
vorhandener und baurechtlich genehmigter Wohngebaude bzw. Wohnungen im Gewer-
begebiet SO-B ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Dies Uberrascht insofern, als
im Hafengebiet Oberlahnstein allenfalls Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen sind und die dariber hinaus-
gehenden Wohnnutzungen formell und materiell illegal sind.

Sowohl die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH als auch der Betrieb landeseigener An-
lagen an WasserstraBen haben im Rahmen der Behordenbeteiligung detailliert dargelegt,
dass die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes mit der Zielstellung und der bis-
herigen Nutzung des Hafengebietes Oberlahnstein nicht in Einklang stehen. Diesen Aus-
fihrungen kénnen wir uns nur anschlieBen und zur Vermeidung von Wiederholungen
hierauf Bezug nehmen. Das Hafengebiet wird zum Stadtgebiet durch die Bahnstrecke
deutlich abgegrenzt. Von dieser Bahnstrecke gehen ebenfalls erhebliche Immissionen auf
die benachbarten Baugebiete aus. Weitere Immissionen werden durch den Schiffsverkehr
auf der Lahn, dem Rhein und in dem Hafen selbst verursacht. Die Bebauung an der Fran-
kenstraBe entspricht auch keinem Wohngebiet, sondern wird durch die groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe mit sehr groBen Parkplatzflachen gepragt.

Das Land Rheinland-Pfalz hat die besondere Bedeutung des Hafen Oberlahnstein gutacht-
lich ermittelt. Dementsprechend muss der Hafenbetrieb auch zukinftig uneingeschrankt
ausgeiibt werden kénnen. Unsere Mandantschaft hat den Hafenbetrieb tbernommen,
um ihn auszubauen und zu modernisieren. Die bestehenden Nutzungen werden keines-
falls aufgegeben werden. Gegen jegliche Nutzung, die die Nutzung des Hafenbetriebes
einschrankt, werden unsere Mandanten selbstverstandlich vorgehen, um nachtrdgliche
Betriebseinschrankungen von vorneherein zu verhindern. Dies gilt auch fir den Fall, dass
die Festsetzungen des Bebauungsplanes unverandert oder nur unwesentlich gedndert
weiter verfolgt werden.
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BUSSE & MIESSEN

— —— RECHTSANWALTE —

Der Hafenbetrieb Oberlahnstein ist ein auf die gegebene Ortlichkeit beschrénkte Nutzung.
Diese kann nicht andernorts ausgetibt oder verlagert werden. Aufgabe der stadtischen
Bauleitplanung kann es also nicht sein, diesen Hafen langfristig zu eliminieren oder in
einen Sporthafen oder Wohn-Hafen umzuwandeln.

Mit freundlichen GriBen
(Michael Nimphius)
Rechtsanwalt

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen.
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2.6.2.1.3 Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen

: Stadtverwalt —;, fah :;' ‘.J .
G diole dnery Wafen/l Rheinland-Pfalz
= 5«@ L&/\w& 2 1/&{7{“{ 203 A weltweit fir die Region

i
Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH | Postfachf21 06 24167006 Ludwigshafen i@ehdmrmchj l Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH
. ' ) ZollhofstrafBe 4 - 67061 Ludwigshafen am Rhein
Stadt Lahnstein _ ) Tel: 0621 5984-0 - Fax: 0621 5984-135
Stadtverwaltung Fachbereich 1 Zentrale Dienste, www.haefen-rlp.de
Stadtentwicklung und Kultur, Fachgebiet Stadtplanung
Herrn Hof3
Kirchstrafie 1 Durchwahl: 06 21/59 84-116
56112 Lahnstein Sachbearbeitung:  Frau Marzioch
Datum: 20.04.2023

Vorab per Telefax: 02621/914-330
Vorab per E-Mail: stadtverwaltung@lahnstein.de
hoss@lahnstein.de

Ihr AZ: BP 23
Bebauungsplan Nr.23 — Hafengebiet Oberlahnstein
hier: Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrter Herr HoB,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung diirfen wir wie folgt Stellung nehmen:

A.
Tatsiichliche Grundlagen

Zunichst diirfen wir auf die Stellungnahme aus unserem Haus vom 20. Oktober 2022 verweisen.
Diese wire eine blole Wiederholung und ist daher — da die insoweit vorgetragenen Belange, Einwen-
dungen und Stellungnahmen Threm Hause bereits vorliegen — untunlich.

Vorsorglich fiigen wir diese als Anlage bei.

Weiterhin liegt eine konkrete Planzeichnung nicht vor, sondern lediglich eine grobe Karte, die einen
groben Umriss des Plangebietes zeigt.

I I | |

Postbank Ludwigshafen VR Bank Rhein-Neckar eG Handelsregister Aufsichtsratsvorsitzender
IBAN: DE&0 5451 0067 0068 6066 76  IBAN: DE23 6709 0000 0000 6300 80 Ludwigshafen am Rhein Staatssekretar Andy Becht
BIC: PBNKDEFF545 BIC: GENODE61MA2 HRB 1904 Geschaftefihrer

Ludwi Gldubiger-IdNr: Franz Josef Reindl
Commerzbank Ludwigshafen DE8772700000000244

IBAN: DE98 5458 0020 0122 4049 00
BIC: DRESDEFF545
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B.

Einwendungen
I.

Es bestehen durchaus schon formelle Bedenken.

So ist die Stadt Lahnstein zwar zusténdig fiir die Aufstellung eines Bauleitplans.

Hinsichtlich des Verfahrens ist jedoch zu beriicksichtigen, dass augenscheinlich die Frist des § 3 Abs.
2 Satz 1 BauGB deutlich unterschritten werden soll, ohne dass hierfiir eine Begriindung ersichtlich
wire — unterstellt eine Unterschreitung der Frist wire zuléssig.

In formeller Hinsicht bestehen auch deswegen Bedenken, weil der Entwurf einen Grat der Unbe-
stimmtheit aufweist, die eine sachliche Bearbeitung nahezu unméglich machen. § 3 Abs. 1 BauGB
erwartet, dass im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung diese iiber allgemeine Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung ei-
nes Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung die Offent-
lichkeit zu unterrichten ist. Lediglich vor dem Hintergrund der Vorschrift des § 3 Abs. 1 Satz 3
BauGB kann davon im Einzelfall abgesehen werden. Hier ergeben sich aus den Planunterlagen, die
der Offentlichkeitsbeteiligung zugrunde liegen, keinerlei Anhaltspunkte fiir die oben genannten As-
pekte. Ganz im Gegenteil wird im Wesentlichen der Wortlaut des § 1 BauGB umformuliert wieder-
gegeben.

Die sodann folgenden Entwiirfe der textlichen Festsetzungen und ihrer Begriindung sind indes lii-
ckenhaft.

II.
Im Einzelnen:

L.
Auch insoweit sei auf die bereits vorgetragenen Einwendungen verwiesen, die als Anlage beigefiigt

sind.

2.

Die beabsichtigte textliche Festsetzung Ziffer 1.1.11 ,,Offentliche und private Griinflichen® soll den
Weg bis zum sogenannten ,,Hafenkdpfchen® als Griinflidche festsetzen und ,,bestimmte Nutzungen*
erlauben. Auch dies ist nicht hinreichend konkret, wenn nicht klargestellt wird, welche Nutzungen
zuléssig und welche ausgeschlossen sein sollen. Insbesondere ist aber zu beriicksichtigen, dass auf-
grund des Schiittgutumschlages und sonstigen Umschlagstitigkeiten im Hafenbecken sowie durch
den Binnenschiffsverkehr mit erheblichen Beeintrichtigungen auf diesem Weg zu rechnen ist. Dies
betrifft sowohl zuldssigerweise entstehenden Larm als auch zuldssigerweise entstehende, sonstige
Emissionen, die aus dem Betrieb der Nutzer des Hafengebietes herriihren. Eine Priifung, welchen
Emissionen etwaige Besucher dort ausgesetzt sind, gar eine Alternativenpriifung, l4sst sich den Un-
terlagen nicht entnehmen.
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Erginzend zu unseren bisherigen Ausfiihrungen sei darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan so
nicht erforderlich ist und insbesondere das Gebot der Konfliktbewiltigung nicht beachtet wird. Nicht
nur sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Erginzend hat ein Bebauungsplan aber auch grundsitzlich die von ihm selbst geschaffenen oder ihm
zurechenbaren Konflikte zu 18sen, bestenfalls zu vermeiden, in dem die von der Planung beriihrten
Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. So darf eine Bauleitplanung nicht dazu fiih-
ren, dass Konflikte, die erst durch diesen Bebauungsplan hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffe-
ner und insbesondere innerhalb des Plangebietes liegender Betroffener letztlich ungeldst bleiben.
Dies gilt insbesondere fiir Immissionskonflikte (vgl. jiingst BVerwG, Beschluss vom 18.01.2023, 4
BN 37/22).

Hier wiirde durch die Planung eine Gemengelage entstehen, durch die Gebiete unterschiedlicher
Schutzwiirdigkeiten zusammentreffen. Dies darf indes nicht zu einer Pflichtigkeit dessen fithren, der
(rechtméBig) Belédstigungen verbreitet. Vielmehr fiihrt die tatsdchliche und planungsgebundene Vor-
belastung zu einer Duldungspflicht derer, die sich in dem sicheren Wissen um eine Vorbelastung in
der Nahe solcher Quellen ansiedeln kénnen. Kommt es iiberdies zu einem planbedingten Besucher-
verkehr, der gerade nicht im sicheren Wissen um eine Vorbelastung das Plangebiet nutzt, so kann
dies nicht zu Lasten der Betroffenen gehen. So fehlt diesem Bebauungsplan eine Auseinandersetzung
mit dem Gebot der Konfliktvermeidung. Den Konflikt ungelost zu lassen oder gar ein Konflikttrans-
fer ist indes nur eingeschriankt méglich, insbesondere wenn die Durchfiihrung der MaBnahmen zur
Konfliktbewiltigung schon auf einer vorangegangenen Stufe der Bauleitplanung moglich ist und si-
chergestellt werden kann.

Als Anlage beigefiigt ist unsere Stellungnahme vom 20.10.2022, an der wir inhaltlich festhalten.

’/;(4 ,1 /'/'
| |
ranz ,}!./Rei d]L

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen, Seite 98; Thematik eines Verstofles gegen ,,hGherrangiges Recht”, Seite 103; Thematik des
Aufstellungsverfahrens, Seite 105.
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2.6.2.1.4 RPL Lahnstein GmbH, Lahnstein

Cokusghl gl : R P l. @

Were e /g Lahnstein GmbH

RPL Lahnstein GmbH Am Hafen 1 561%Z Lahnstein

| So

Stadtverwaltung Lahnstein | Stadtverwaltung tatinsicin

Kirchstrale 1 Eingang am: :
56112 Lahnstein 2 1 April 2023
FachbercxclJ

per Email: stadtverwaltung@lahnstein.de / /e

l/,ﬂrc’)éy/k' Mt

0 i U 113
19.04.2023

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23 Hafengebiet Oberlahnstein

hier: Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr HoB,

im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung zum vorldufigen Entwurf des Bebauungsplanes nehmen wir wie
folgt Stellung:

Die RPL Lahnstein GmbH ist seit August 2019 als Nachfolger der RHENUS AG im Hafen
Oberlahnstein titig. Der Hafen Oberlahnstein dient neben dem Umschlag von Giitern als Schutzhafen
fiir Schiffe, so z.B. bei Hochwasser oder bei der Havarie des Schiffes ,,Waldhof* im Jahr 2011. Dariiber
hinaus nimmt der Hafen eine iiberregionale Bedeutung fiir die Versorgung mit Auftau- bzw. Streusalz
im nordlichen Rheinland-Pfalz ein. Das vom Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und
Weinbau in Auftrag gegebene Gutachten zur ,,Grundlagenuntersuchung zu den rheinland-pfilzischen
Binnenhifen” vom Mai 2019 kommt zum Ergebnis, dass der Hafen Lahnstein als ,,landesbedeutsamer
Hafen® eingestuft wird.

Der Hafenbetrieb erfolgt auf der Grundlage immissionsschutzrechtlicher Genehmigungen und
wasserrechtlicher Zulassungen. Dies wurde zuletzt im Behérdentermin mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord vom 14. April 2021 festgestellt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein wird fiir das ,,Sondergebiet Hafen“ unter Ziffer 2.1.6.2
ausgefiihrt: ,,Das Sondergebiet Hafen erfiillt als Schnittstelle der drei Verkehrstrdger (Wassersirafe,
Schiene, Strafle) eine wichtige Infrastruktur- und Verkehrsfunktion fiir die Industrie der Stadt Lahnstein
und deren Umgebung. Im Hafen sollen daher alle Aktivititen befiirwortet werden, die der Abwicklung
des Giiterverkehrs dienen. Betriebe und Einrichtungen, die fiir einen ordnungsgemdfien Hafenbetrieb
notwendig sind, sollen bevorzugte Nutzungen darstellen.

hnstein GmbH - Am Hafen 1 - 56112 Lahnstein - Germany - Tel: +49 (0)2621 6277630 - Fax: +49 (0)2621 6292614 - info@rpl-lahnstein.de

nstein GmbH; Am Hafen 1, 56112 Lahnstein; HRB 4335; Geschéftsfiihrer: Marco und Ralf Reinhard; St.-Nr. 316/5957/0898, USt.-ldNr.: DE231620396
rbindung: Volksbank Rhein-Lahn-Limburg eG | IBAN: DE49 5709 2800 0200 1166 07 | BIC: GENO DE51 DIE

Geschaften liegen die Allgemeinen Deutschen Spediteur-Bedingungen (ADSp) neuster Fassung zugrunde. Es findet deutsches Recht Anwendung.

shern personenbezogene Angaben mit aDV. Unsere Rechnungen sind sofort ohne Abzug zahlbar.

isort und Gerichtstand fur beide Teile ist Lahnstein.
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N

RPL

Lahnstein GmbH

RPL Lahnstein GmbH Am Hafen 1 56112 Lahnstein

In den vergangenen Jahren wurden vermehrt unzulédssige (Wohn-) Nutzungen im Sondergebiet Hafen
registriert und bei der Stadt Lahnstein angezeigt. Aus den unzuldssigen Nutzungen resultierten
wiederholt Konflikte und Beschwerden sowie erhebliche Stérungen im Hafenbetrieb (Beschwerden bei
der Stadt, unzuléssige Uberfliegungen mit Drohne, Beschwerden bei der SGD Nord, anonyme Anzeigen
und aktuelles Ermittlungsverfahren gegen die RPL Lahnstein GmbH). Diese Storungen fiihrten zu einer
Verschérfung der Konfliktsituation und in der Summe dazu, dass die Nutzungen im Hafen bereits heute
eingeschrinkt sind. So kdnnen bestimmte Giiter wie Auftausalz aktuell nicht mehr per Schiff verladen

werden.
Nach Durchsicht des Bebauungsplanentwurfs haben wir festgestellt, dass die hafenspezifischen

Nutzungen in Zukunft durch rdumliche Differenzierungen und baulichen Nutzungsvorgaben weiter
gravierend eingeschrankt werden sollen. Dies steht unserer Ansicht nach der Vorrangstellung des Hafens

entgegen.
Aufgrund der praktischen Standorterfahrungen in den vergangenen Jahren haben wir die begriindete

Besorgnis, dass die geplanten Nutzungseinschrankungen zu einer weiteren Verschirfung der
Konfliktsituation mit den Nachbarn bzw. der Stadt Lahnstein fiihren wird.

Dartiber hinaus schliefen wir uns den unter Ziffer 2.8 des Bebauungsplanentwurfs aufgefiihrten
Stellungnahmen bzw. Einwendungen an:

- Stellungnahme des Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau vom
26.0ktober 2022,

- Stellungnahme des Betriebs Landeseigene Anlagen (BALW) vom 20. Oktober 2022,

- Stellungnahmen der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH, Ludwigshafen vom 20. Oktober
2022.

Im Ergebnis der Priifung kénnen wir dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans leider nicht
zustimmen.

Die RPL Lahnstein GmbH hat den Anspruch, den Hafenbetrieb rechtssicher und ordnungsgeméiB nach
dem Stand der Technik und unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen, sozialen und
umweltschiitzenden Anforderungen durchzufiihren. Hierbei sind wir auf die Mitwirkung der Stadt
Lahnstein angewiesen. Daher bitten wir hoflich um einen konstruktiven Dialog im Zuge der
Weiterentwicklung des Bebauungsplans Nr. 23 — Hafengebiet Oberlahnstein.

Mit freundlichen Griiflen

RPL stein GmbH _— O
A

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen, Seite 98.
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2.6.2.1.5 szk, Stapelfeld Zweschper Krumb Partnerschaft mbB, Wiesbaden, Rechtsanwiilte fiir
Dykerhoff Beton Rheinland-Pfalz GmbH & Co. KG

o L E I rechtsanwalteszk

:} Stapelfeldt Zweschper Krumb Partnerschaft mbB

DR. ALFRED STAPELFELDT Rechtsanwalt | Partner
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht
Lehrbeauftragter fiir Umweltrecht

JOCHEN ZWESCHPER Rechtsanwalt | Partner
Fachanwalt fiir Bau- u. Architektenrecht

rechtsanwélte szk | Postfach 4801 | 65038 Wiesbaden

Einwurf-Einschreiben

Stadtverwaltung Lahnstein Lung Lahnstein YOACHIM KRUMB Rechtsanwalt | Partner

Kirchstrape 1 P 4 Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Irchstrape 24 ﬂ 2003 Lphrbeauftragter fiir Offentliches Baurecht

D 56112 Lahnstein / i JUSTUS STEFFE Rechtsanwalt
174 . - A

EECHDET0IE o ANNA DONGES Rechtsanwéltin

FLAVIO CAVALLO Rechtsanwalt

) ' Kooperationspartner der Kanzlei:
et ' g HARALD M. WEBER Rechtsanwalt | www.rahmw.de

Aktenzeichen: 23/00355
Sachbearbeiter: RA Cavallo
Durchwahl: (0611) 504063-40
Datum: 24.04.2023

Stellungnahme der Dyckerhoff Beton Rheinland-Pfalz GmbH & Co. KG im Rahmen der
frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Bauleitplanverfahren ,Nr. 23 Hafengebiet

Oberlahnstein”

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der vorbezeichneten Angelegenheit nehmen wir im Namen unserer Mandantin, der Dyckerhoff Beton Rhein-
land-Pfalz GmbH & Co. KG, zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hafengebiet Oberlahnstein” wie folgt
Stellung:

A. Sachlage

Unsere Mandantin betreibt im rdaumlichen Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans ein Betonwerk. Das
Grundstiick befindet sich im Eigentum des Landes Rheinland-Pfalz. Das Grundstiick wird von der RPL Lahnstein

Kanzlei (alle Anwilte): Bahnhofstr. 38 | 65185 Wieshaden | Fon 06 11-50 40 63-40 | Fax 06 11-50 40 63-41 | wieshaden@rechtsanwaelteszk.de
Zweigstelle: Bad Nauheimer Str. 4 | 64289 Darmstadt | Fon 0 6151-7 34 75-9 40 | Fax 0 61 51-7 34 75-150 | darmstadt@rechtsanwaelteszk.de
Partnerschaftsgesellschaft mbB mit Sitz in Wiesbaden | Amtsgericht Frankfurt a. M. PR 1530 | Umsatzsteuer-Id-Nr. DE 24 24 23 734
Geschéftskonto: Deutsche Kreditbank AG | BIC BYLADEM10OT | IBAN DE85 1203 0000 1005 7532 88 www.rechtsanwaelteszk.de
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GmbH gepachtet, welche dieses wiederum an unsere Mandantin unterverpachtet hat. Dieser Zustand besteht
seit dem Jahr 1979. Das konkrete Grundstiick, Gemarkung Oberlahnstein, Flur 5 Flurstiick 42/17 befindet sich am
obersten Ende des in der Entwurfsplanung als Gebiet ,,C" ausgewiesenen Bereichs, unmittelbar angrenzend an

das Hafenbecken.

B. Einwendungen / entgegenstehende Belange
Gegen die derzeitige Entwurfsplanung bestehen insb. folgende Einwendungen, die im Rahmen der Abwagung
einzelner Belange i. S. d. § 1BauGB zu beriicksichtigen sind.

I. Entwicklungsgebot

Im Zusammenwirken zwischen dem Bebauungsplan und den Flachennutzungsplan ist stets das Entwicklungsge-
bot zu beachten. Demnach entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Fldachennutzungsplan. Dem Fldchennut-
zungsplan kommt daher eine gemeindeinterne Bindung zu (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB § 1
Rn. 23). Ferner sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht denen des Fldchennutzungsplans widerspre-
chen.

Der Bereich, in dem sich das Betonwerk unserer Mandantin befindet, wird von einem Flachennutzungsplan Gber
plant. In diesem wird das Gebiet als Sondergebiet dargestellt, welchem als Schnittstelle der 3 Verkehrstrager
(Wasserstrape, Schiene, Strape) eine wichtige Rolle in Sachen Infrastruktur zukommen soll. Auch besteht eine
Verkehrsfunktion fir die Industrie der Stadt Lahnstein und deren Umgebung. Aus diesem Grund sollen vorran-
gig Vorhaben begiinstigt werden, die der Abwicklung des Giiterverkehrs dienen.

Nach Durchsicht der Entwurfsplanung kann bereits festgestellt werden, dass die ,hafenspezifischen wasseraffi-
nen Nutzungen” - welche den zentralen Kern der Planung darstellen - in Zukunft durch raumliche Differenzie-
rungen und Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung weiter gravierend eingeschiankt werden konnten.
Dies steht unserer Ansicht nach der Vorrangstellung des Hafens diametral entgegen. Insb. die Festsetzung von
sonstigen Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses in SO-B und SO-C sowie zu Betrieben des Beherbergungsge-
werbes [...] widerspricht den vorangesteliten Leitlinien des Flachennutzungsplans. Da der Flachennutzungsplan
stets ein Gesamtkonzept vorgibt und somit fiir die Gemeinde intern als Leitlinie zur Aufstellung folgender Be-
bauungspléne dienen soll, entsteht an dieser Stelle ein wesentlicher Widerspruch zu der Entwurfsplanung. Dem
Entwicklungserfordernis kann mithin nur entsprochen werden, sofern die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung die Vorrangstellung des Hafens hinreichend widerspiegeln.
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Il. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-

beitsbevolkerung

Diese Leitlinie soll das Anliegen der planerischen Gestaltung der stadtebaulichen Zukunft beinhalten, eine le-
benswerte Umwelt zu gewahrleisten. Gefahrensituationen sollen schon an dieser Stelle ermittelt werden, wel-
che in Folge der Bauleitplanung entstehen oder verfestigt werden kdnnen. (EZBK BauGB § 1Rn. 114)

Beispielsweise sind die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die Auswir-
kungen einer vorhandenen Mischung von Arbeits- und Wohnstatten oder die Einwirkungen, die von Betrieben
beispielsweise inshesondere durch Larm und Verunreinigungen ausgehen, zu beriicksichtigen. Diese Anforde-
rungen miissen sich auch nicht zwangslaufig aus Rechtsnormen ergeben, vielmehr sind auch DIN-Vorschriften

zu beriicksichtigen.

Vorliegend soll in unmittelbarer Nahe zu ,hafengebundenen wasseraffinen Gewerbebetrieben”, wie dem unse-
rer Mandantin, Wohnnutzung bzw. Einzelhandel ermdglicht werden. Hierbei sind die fir die Anlieger entstehen-
den Gefahren im Hinblick auf die Luftverunreinigung zu beriicksichtigen. Vor diesem Hintergrund ist eine Ein-
haltung der entsprechenden DIN-Werte darzulegen, da von den im Hafengebiet ansdssigen Gewerben nutzungs-
typische Storung ausgehen. Bei den ansdssigen Betrieben handelt es sich nach der Entwurfsplanung um , hafen-
typische Gewerbe", die in einem Mischgebiet teilweise klar unzuldssig waren. Fir die Anwohner/Kunden, die
durch die geplante Wohnbebauung/Einzelhandel im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Gewerbe ansassig
werden, besteht mithin eine erhebliche Gefahr beziiglich der Larmiiberschreitungen und einer unzureichenden
Luftqualitat. Eine solche Konfliktsituation ist bereits auf Planebene i. S. d. § 50 BImSchG zu vermeiden.

Dariiber hinaus stellt sich die Frage, ob die an dieser Stelle verorteten Gewerbebetriebe Uberhaupt ausreichend
gesichert werden kénnen. Denn ein erhohter Individualverkehr erfordert gegebenenfalls auch eine erhohte Si-
cherheitsanforderung. Nicht nur Anwohner, sondern auch Besucher der geplanten Gast- und Speisewirtschaften
bewegen sich in der unmittelbaren Nahe zu den hafentypischen Gewerben. Auch besteht aufgrund des Betriebs
der unterschiedlichen Gewerbe ein erhéhtes Verkehrsaufkommen. Denn die ansdssigen Betriebe nutzen nicht
ausschlieplich den Schiffsweg zum Transport ihrer Giiter. Der erhdhte An- und Abtransport und der damit ein-
hergehende Verkehr von LKW stellt fir die Anwohner eine zusatzliche Gefahrenquelle dar, welche auf Pla-

nungsebene hinreichend abgewogen werden muss.
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11l. § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-

resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Nach dieser Planungsleitlinie sind nicht nur die Belange der Wirtschaft im Allgemeinen, sondern auch die Belan-
ge der jeweiligen Wirtschaftsbetriebe insbesondere der gewerblichen Wirtschaft zu beriicksichtigen. Dies um-
fasst mithin auch eine Bauleitplanung mit abweichenden stddtebaulichen Zielen, die jedoch die Belange der
Wirtschaft beriihrt. Folgen, die sich auf die wirtschaftliche Entwicklung im Allgemeinen beziehen, kdnnen durch
die Bauleitplanung zwar entstehen, sie miissen jedoch Nebenfolgen bleiben und diirfen nicht zum Regelungsan-
lass werden (E/Z/B/K § 1 BauGB Rn. 157). Ferner sind die Belange des einzelnen Betriebs, unter anderem das In-
teresse an einer Betriebsentwicklung und -ausweitung erfasst. Hierbei ist nicht nur auf bereits geplante Be-
triebserweiterungsvorhaben abzustellen, erfasst werden hingegen alle bei realistischer Betrachtung nahelie-

genden Betriebserweiterungen.

Vorliegend besteht der Betrieb unserer Mandantin bereits seit ca. 44 Jahren. Dass Betriebserweiterungen und
Nutzungsanderungen im Laufe der Zeit in Betracht kommen ist naheliegend und einem dynamischen Gewerbe-
betrieb immanent. Bereits aufgrund des mit der Zeit einhergehenden Wandels der Technik ist eine Nutzungsan-
derung oder Umstellung der Techniken geboten und im Sinne des Art. 20a Grundgesetz (GG) verfassungsrecht-

lich niedergelegt.

Trifft ein Bebauungsplan Festsetzungen, welche eine (teilweise) unmittelbar angrenzende Wohnbebauung zu-
lasst, so werden bestehende Gewerbebetriebe in der Weise eingeschrénkt, dass zukiinftige Anderungen gof.
nicht mehr zuldssig waren und technische Neuerungen unmdglich werden. Die bisherige Nutzung ware vom Be-
standsschutz gedeckt. Hierdurch entsteht ein Nutzungskonglomerat, welches weder ,hafengebundenen was-
seraffinen Gewerbebetrieben” eine Entwicklungsmdglichkeit anhand der geltenden Regeln der Technik ermdg-
licht noch hinreichend die Bedirfnisse gesunder Wohnverhdltnisse berlicksichtigt. Aus der Natur der Vorrang-
stellung des Hafens folgt in diesem Fall, dass die Wohnnutzung entsprechend zuriicktreten muss.

IV. § 1 Abs. 6 Nr. 8 c): die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Im Rahmen der Planaufstellung sind des Weiteren bestehende Arbeitspldtze zu schiitzen. Dieser Aspekt geht
mit den vorstehenden Ausfiihrungen einher. Werden die Betriebe in ihren Entwicklungsmdglichkeiten einge-
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schrankt, so hat dieser Umstand Auswirkungen auf bestehende aber auch auf zukiinftige Arbeitspldtze. Auch
diese Planungsleitlinie steht der aktuellen Entwurfsplanung dementsprechend entgegen.

V. Bestimmtheit

Der Begriindung zur Planaufstellung ist zu entnehmen, dass zukiinftig hafengebundene, ,wasseraffine” Gewer-
bebetriebe, die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. auf eine Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens ange-
wiesen sind und diesen mit Blick auf den damit verbundenen Giiterverkehr (aktive Verladetatigkeit) fordern und
auch tberwiegend nutzen, zuldssig sein sollen. Diesem Planungsansatz (Forderung der Hafenstruktur) ist im

Grundsatz zundchst nicht zu widersprechen.

Bedenken bestehen jedoch hinsichtlich der konkreten Formulierung dieser Festsetzung im Hinblick auf das Be-
stimmtheitsgebot. Aus der Formulierung ergibt sich, dass die Gewerbe zum einen auf das Wasser angewiesen
und zum anderen diesen Transportweg auch {iberwiegend nutzen miissen. Wahrend sich eine iberwiegende
Nutzung ggf. noch messen ldsst, stellt sich hinsichtlich der ,Angewiesenheit” die Frage, inwiefern diese im
Rahmen der Genehmigungsverfahren bestimmt werden kann. Das Ausweichen auf den Transportweg an Land
(,Achse" oder ,Schiene”) ist grundsatzlich fiir (fast) jedes Gewerbe denkbar. Wenn eine solche Ausweichmdg-
lichkeit jedoch bereits dazu fiihrt, dass das Gewerbe entsprechend der Festsetzung unzuldssig wére, stellt sich
die Frage welche Gewerbe in diesem Bereich iiberhaupt ansdssig werden sollen/kénnen. Die Festsetzung droht
somit faktisch eine Verhinderungsplanung zu fordern.

In diesem Zusammenhang sei erganzend ausdriicklich auf die Stellungnahme des Betriebs Landeseigene Anla-
gen (BALW) vom 20. Oktober 2022 Bezug genommen.

Zuletzt sei angemerkt, dass bereits keine Erforderlichkeit zu derart einschrankenden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung erkennbar ist. Eine bodenpolitische Steuerung der Hafenstruktur ergibt sich bereits aus den
Eigentumsverhdltnissen vor Ort, welche erkennbar langfristig erhalten bleiben sollen. Sofern dennoch entspre-
chende einschrankende Festsetzungen erfolgen, bestehen stets Anforderungen an die Notwendigkeit/ Be-
stimmtheit/Erforderlichkeit der Planung/Festsetzung. Dies ergibt sich schon aus dem Umstand, dass Bebau-
ungspldne Satzungen im Sinne des § 10 Abs. 1 BauGB darstellen und die Bestimmungen Einwirkungen auf das in

Art. 14 GG geschiitzte Eigentum haben.

Mit freundlichen Griifen

7L -
(Flavio Cavallo)
Rechtsanwalt

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen, Seite 98.
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2.6.2.1.6

Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal, St. Goarshausen

Stadtverwaltung Lahnstein
Herr HoB

Kirchstrale 1

56112 Lahnstein

Tel.: 06771 40399 31 E-Mail: n.koenig-lehrmann@zv-welterbe.de

Kontakt: Nadya Kénig-Lehrmann

21. April 2023

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nr. 23 — Hafengebiet Oberlahnstein“

Sehr geehrter Herr HoB3,

im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23 — Hafengebiet Oberlahnstein, mdchte ich die folgende
Stellungnahme abgegeben:

Die geplante MaBnahme liegt in der Pufferzone der UNESCO Welterbestitte Oberes
Mittelrheintal, welche als historisch bedeutsame Kulturlandschaft durch die UNESCO unter
Schutz gestellt wurde. Daher bewerten wir Bauleitplanungen, geplante MaBnahmen und
Projekte im Hinblick auf ihre mdglichen Auswirkungen auf den auBergewdhnlichen
universellen Wert der Welterbestitte. Insbesondere, wenn die Planungen in exponierter Lage
zum Rhein liegen und damit mogliche Sichtbeeintrichtigungen entstehen konnen.

Es bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
23. Im derzeitigen Verfahrensstand werden noch keine Aussagen zu Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzung, zuldssigen H6hen, Bauweisen, Dachformen oder Gestaltung der
Fassaen gegeben. Gegen die geplanten zuldssigen, ausnahmsweisen zuldssigen sowie
ausgeschlossenen Nutzungen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Aufgrund der Lage im Welterbegebiet und direkter Sichtbeziehung zum Rhein, bitten wir um
eine friihzeitige Einbindung und Abstimmung im weiteren Verfahren, um die Vertréglichkeit
mit dem Welterbe und der durch die UNESCO geschiitzten Kulturlandschaft in Einklang zu
bringen.

Wir méchten hiermit gerne auf das Beratungsgremium fiir das Welterbe verweisen, welches
zur aktiven Beratung von Planungen und MaBinahmen moglichst friihzeitig hinzugezogen
werden kann. Eine Terminabstimmung kann iiber mich erfolgen.

Mit herzlichen Griifien aus dem Welterbe Oberes Mittelrheintal

L. 71 G

Dipl.-Ing. Nadya Konig-Lehrmann
(Geschiftsfiihrerin)

Kopie: Frau Nadine Hoffmann - Welterbesekretariat Rheinland-Pfalz bei der GDKE

P C

@

5268
Welterbe
Oberes Mittelrheintal
Zweckverband
m'o
i N
Ovparisatin + Gherse Missleinial
nw-_-' Wellnrbe 20kt 2002

wd Kl

Zweckverband Welterbe
Oberes Mittelrheintal
Dolkstrale 19

56346 St.Goarshausen
Fon 06771 599-445

Fax 06771 599-607
www.welterbe-oberes-
mittelrheintal.de

Verbandsvorstand:

Landrat Volker Boch
Ludwigstrae 3-5
55469 Simmern

Landrat J6rg Denninghoff
Insel Silberau 1
56130 Bad Ems

Kreisbeigeordneter
Hansjorg Bathke
Jahnstrale 9

65385 Ridesheim am Rhein

Bankverbindung:
Zweckverband Welterbe
Oberes Mittelrheintal
Kreissparkasse
Rhein-Hunsriick

BLZ 560 517 90

Kto 100 134 49

IBAN

DE35 5605 1790 0010 0134 49
BIC

MALADE51SIM

e Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial. Wird hinsichtlich der Aussage, dass um eine
friihzeitige Einbindung und Abstimmung im weiteren Verfahren gebeten wird, um die Vertrdglichkeit mit
dem Welterbe in Einklang zu bringen, zur Kenntnis genommen.
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2.7

2.7.1

Bewertung, Gewichtung und Wiirdigung des Abwagungsmaterials

Thematik der geplanten Nutzungen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung basieren in erster Linie auf den grundsétz-
lichen Vorgaben der Landespolitik zur Standortsicherung und Entwicklung der rheinland-
pfdlzischen Hdfen. Insoweit sind auch nur solche Nutzungen zuldssig, die ,,hafengebunden”
und ,wasseraffin“sind, also die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Was-
ser des Hafenbecken angewiesen sind und auch (iberwiegend nutzen..

Betriebe, die ohne Zugang bzw. Verbindung zur Rhein-Schifffahrt bestehen und auch in ei-
nem ,normalen” Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO angesiedelt werden kénnen, sind daher
im Hafen nicht zuldssig. Sie wiirden damit die ohnehin nur begrenzte flichenmdflige Kapa-
zitdt des Hafens zu Lasten von Betrieben, die wirklich auf den Anschluss an ein Gewdsser
angewiesen sind, in Anspruch nehmen. Soweit solche Betriebe noch im Bestand vorhanden
sind und rechtmdfSig genehmigt wurden, beriihren die neuen Festsetzungen dies nicht. Ei-
nen (iber den Bestandsschutz hinausgehenden Zuldssigkeit von neuen Anlagen, beispiels-
weise flir Betriebserweiterungen, erlaubt der Bebauungsplan hingegen nicht.

In zweiter Linie achtet der Bebauungsplan - ungeachtet der hafengebundenen Zielsetzung -
darauf, dass alle kiinftigen Nutzungen kein Verkehrsaufkommen generieren, dass die Stadt-
kerne von Nieder- und Oberlahnstein (iber Gebiihr belastet. Die gemeindliche Planungsho-
heit kann nicht dahingehend strapaziert werden, aus landespolitischer Sicht Nutzungen zu-
zulassen, die ein erhéhtes Schwerlastverkehrsaufkommen liber nicht-klassifizierte Strafsen
durch die Stadt Lahnstein fiihren. Insoweit sind eine Reihe von Betrieben definitiv ausge-
schlossen. Betriebe des Logistik- und Transportgewerbes kénnen aber ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sobald eine zweite ErschliefSung des Hafengebietes hergestellt ist und ge-
nutzt wird.

Von der friiher verfolgten Planungsvorstellung des so formulierten , Dreiklang” von ,, Arbei-
ten, Freizeit, Wohnen” wurde zwischenzeitlich Abstand genommen. Die vormals formulierte
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnnutzungen (,,Sonstige Wohnungen oberhalb des Erd-
geschosses ... wenn die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemdf$ 16. BImSchV ... zur
Tageszeit nachgewiesen werden kann - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C”) wurde, bis auf
den genehmigten Bestand und die in Gewerbegebieten zuléissigen Betriebsleiterwohnungen
und vergleichbare, getilgt.

In diesem Zug wurde auch die geriigte Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben reduziert,
womit nur eine unbedeutende Fldchenreserve fiir kleine Verkaufsstellen am Hafenufer zu-
ldssig bleibt. Gerade dem befiirchteten ,, Windhundrennen” beugt der Bebauungsplan vor,
in dem sich die Verkaufsfldche in Anhdngigkeit der zur Verfligung stehenden Grundstiicks-
fldche errechnet; somit kann der zuerst kommende eben nicht im Sinne des ,, Windhundren-
nens” die zur Verfiigung stehenden Kapazitdten fiir sich alleine ausschépfen.

Geblieben sind 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.
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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 Gliterverkehr (aktive Verladetdtigkeit) férdern und auch liberwiegend nutzen.

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.

Die meisten der vorgebrachten Stellungnahmen kritisieren die getroffenen Nutzungsfest-
setzungen, haben sich aber von einer vermeintlich allgemein zuléssigen Wohnnutzung und
den friiher verfolgten Planungsiiberlegungen des , Dreiklangs“ irritieren lassen und driicken
die Befiirchtung einer Unzuldssigkeit ihrer vorhandenen Betriebe aus. Dabei haben sich so-
wohl Eigentiimer der Fldchen (Land Rheinland-Pfalz) als auch Mieter und Pdchter sowie de-
ren Rechtsvertretungen nicht mit dem Entwurf der neuen Festsetzungen auseinanderge-
setzt. Der Bebauungsplan erlaubt nicht das Nebeneinander von unvertrdglichen Nutzungen.
Die Aussage, dass Ldrm- und Staubemissionen ,letztlich unvermeidbar” sein sollen, mag
zwar mit Blick auf manche durchaus zuléissigen Betriebe richtig sein; es kann aber nicht sein,
dass dies zu Beeintréchtigungen benachbarter Nutzungen fiihrt!

Die Stellungnahmen heben polemisch auf eine unterstellte Nutzungsbeschrénkungen ab
(die im gewissen MafSe durch die bauplanerischen Vorgaben zumindest fiir Erweiterungen
gegeben sein mag) oder sehen eine kiinftige Unzuldssigkeit vermeintlich gesicherter Ent-
wicklungen (BLAW: , Die Standortvoraussetzungen, um ein Container-Terminal zu errichten,
sind gegeben”).

Vielmehr scheint es, also ob Eigentiimer als auch Nutzer ihre Fldchen einer gréfStméglichen
Bandbreite von Betrieben zugdnglich machen wollen, die liberhaupt keiner ,Hafenaffinitat”
unterliegen oder auf einen Zugang zu Wasser angewiesen sind (BLAW: ,Eine Hafen-Supra-
struktur besteht aber eben nicht nur aus der eigentliches wasserseigen Hafen-Infrastruktur,
sondern eben aus der Anbindung sonstiger gewerblicher Nutzungen ...”“).

Der Hafen soll aber im Verstindnis der landespolitischen Zielsetzung gerade den Nutzern
vorbehalten bleiben, die ihn wirklich brauchen - und dies setzt der Bebauungsplan auch als
solches fest. Der Hafen in Oberlahnstein ist zu klein, um seine Fldchen Gewerbetreibenden
zur Verfligung zu stellen, die sich auch in einem ,normalen” Gewerbegebiet nach der
Baunutzungsverordnung niederlassen kénnten. Der Bebauungsplan stellt keine ,,Verhinde-
rungsplanung” dar, wenn er Nutzungen verbietet, die durchaus begriindet untersagt wer-
den kénnen, weil sie nicht in das ,,Konzept” eines (nur begrenzt zur Verfiigung stehenden)
Hafengeldndes passen.
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2.7.2

Soweit, wie gerade von einem rheinland-pfélzischen Ministerium geschehen, unterstellt
wird, dass der Bebauungsplan ,,im Ergebnis darauf abziele, dass kiinftig eine erhebliche An-
zahl von hafenaffinen Betrieben nicht mehr zuldssig sein sollen”, ist dies schlichtweg falsch.
Gerade der von dort geduferten Forderung, ,dass mit den Festsetzungen keine Einschrdn-
kungen oder zusdtzlichen Belastungen der bisherigen hafenwirtschaftlichen Nutzbarkeit
verbunden sind”, trdgt der Bebauungsplan eben diesem Anliegen Rechnung. , Einschréinkun-
gen oder zusdtzliche Belastungen” fiir die bestehenden Betriebe generiert der Bebauungs-
plan nicht; die Einhaltung der einschldgigen Immissionsschutzvorschriften war bisher ohne
Bebauungsplan und wird sich kiinftig auch mit Bebauungsplan an den allgemein geltenden
rechtlichen Vorschriften zu messen sein.

Die Zuldissigkeit von Beherbergungsbetrieben (Hotels) bleibt im Entwurf des Bebauungspla-
nes erhalten, da diese in jedem ,,normalen” Gewerbegebiet errichtet werden diirfen; sie
wird allerdings nicht auf die Teilgebiete SO-A und SO-B ausgedehnt sondern sind nur in den
noch weitgehend unbebauten Gebieten des siidlichen Hafenbereiches gestattet. Eine Ver-
trdglichkeit mit vorhandenen als auch kiinftigen Nutzungen wird ohne weiteres méglich
sein, da Hotelgdste auf 6ffentlichen Strafsen und Wegen anreisen werden und sich gewerb-
liche Nutzungen zwangsléufig auf ihre Eigentums- bzw. Pachtfléchen beschrénken miissen.

Soweit der Bebauungsplan , hafenaffine” Nutzungen ausschliefst, weil sie ein iibermdfiges
Verkehrsaufkommen generieren, liegt diese Entscheidung in den Hédnden der Planungsho-
heit der Gemeinde, die nicht nur die Ausgestaltung des Hafengebietes zu beriicksichtigen
hat, sondern auch alle damit urséichlich zusammenhdngenden Belange, wie insbesondere
den dort hin und zuriick fliefSenden Verkehr.

Im Einzelnen flihren manche der vorgebrachten Stellungnahmen die Konfliktsituation im
Gebiet vorhandener und teilweise auch genehmigter Wohnnutzung mit den umgebenden
storenden Betrieben an. Der Bebauungsplan kann diese Problematik weder auf der einen
noch auf der anderen Seite I6sen, d.h., keine Wohnnutzungen entfernen und auch nicht ak-
tiv gegen Stérungen und Beldstigungen vorgehen. Der Bebauungsplan ist ein ,Angebots-
plan”, der die Nutzungen fiir kiinftige Vorhaben regelt, die einer iiblichen Baugenehmigung
bediirfen, im Zuge deren Erteilung alle Belange abgepriift werden.

Abwagungsvorschlag zur Thematik der geplanten Nutzungen: Die Inhalte der
vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fiihren zu keiner
Anderung der Planung.

Thematik aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht

In den Stellungnahmen wird auf die Genehmigungspflichten des rheinland-pfélzischen Lan-
deswassergesetzes (LWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) hingewiesen. Es beste-
hen von dort aus keine Bedenken, wenn die entsprechenden Vorgaben der einschldgigen
Gesetze eingehalten werden. Diese kommen zwar auch ohne verbindliche Bauleitplanung
zur Anwendung; da der Bebauungsplan aber verbindliche Vorgaben fiir die Nutzungen trifft,
ist dort die Einhaltung der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes zu
integrieren.
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§ 78 WHG, der ,Bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete”
regelt, untersagt in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Bau-
gebiete; dies gilt jedoch nicht, wenn die Ausweisung ausschliefSlich der Verbesserung des
Hochwasserschutzes dient, sowie fiir Bauleitpldne fiir Hdfen und Werften.

Diese Regelung kommt hier zur Anwendung. Ungeachtet dessen ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen untersagt.

Die zustdndige Behérde kann jedoch abweichend hiervon die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriick-
haltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum ausgeglichen wird; wenn das Vorhaben den Wasserstand und den Abfluss
bei Hochwasser nicht nachteilig verdndert und hochwasserangepasst ausgefiihrt wird,

Im Ausdruck der Stellungnahme der SGD bestehen keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan, wenn die Vorgaben des § 78 Abs. 5 WHG beachtet werden.

Die vorgesehenen Nutzungen kénnen daher nicht uneingeschréinkt, sondern in Verbindung
mit diesen Auflagen nur als ,ausnahmsweise zuléissig” festgesetzt werden.

Auferhalb es Uberschwemmungsgebietes befindet sich lediglich der héher gelegene siidli-
che Teilbereich des Gebietes SO-B. Allerdings wird auch hier gebeten, einen entsprechenden
Hinweis aufzunehmen, dass eine Uberflutung bei Extremhochwasser nicht ausgeschlossen
werden kann; dem Wunsch wird entsprechend nachgekommen. Zur besseren Differenzie-
rung erhdlt dieser Bereich die Kennung SO-D; das Sondergebiet SO-B verkleinert sich
dadurch auf den Bereich nérdlich der FrankenstrafSe.

Auf die Genehmigungspflichten gemdfs § 31 LWG in der Zehn- bzw. Vierzig-Meter-Zone zum
Gewdsserrand wird hingewiesen.

Die von der SGD benamten Fldchen in den Sondergebieten SO-A und SO-C werden als ,,alt-
lastenverddchtig” mit auszugsweiser Zitierung der gemachten Ausfiihrungen bezeichnet.
Das Plangebiet liegt im dufSeren Schutzbereich des Mineralwassereinzugsgebietes ,,Victori-
abrunnen”. Darauf wird hingewiesen.

Abwagungsvorschlag zur Thematik aus wasser- und abfallwirtschaftlicher
Sicht: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden geteilt und
fiihren zu einer Anderung der Planung.
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2.7.3

Thematik der Belange der Deutschen Bahn und anderer Eisenbahnen

Die Anmerkungen der Deutschen Bahn AG (hinsichtlich der Standsicherheit und Funktions-
féhigkeit der Bahnanlagen, die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes und die Sichtverhdltnisse
auf Bahnanlagen und Signalanlagen, des Vorhandenseins von Kabeln und Leitungen, Vor-
flutverhdltnissen, Lagerung von Baumaterial, Art und Abstand von Bepflanzungen, der Pla-
nung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Néhe der Bahn, die Gewdhrleistung
von Zugdngen zu den Eisenbahniiberfiihrungen und Durchléssen, Einfriedung der Grundstii-
cke, die Gefahren durch die 15 kV-Spannung der Oberleitung in unmittelbarer Ndhe und den
notwendigen Schutzabstdiinden, die Sicherung der Baufelder wéhrend der BaumafSnahmen,
den Sicherheitsabsténden zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten) sind durch Festset-
zungen der Bauleitplanung nicht regelbar. Sie sind gegebenenfalls im Rahmen der Bau- und
Ausflihrungsmafsnahmen zu beachten.

Nach wie vor (iberschdtzt die Deutsche Bahn AG bei der Beteiligung im Zuge von Bauleit-
planverfahren ihre Zustdndigkeit. Insbesondere wird nicht erkannt, dass deren Belange
nicht als verbindliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in den Bebauungsplan einflie-
fen kénnen und schon gar nicht, wenn sie aufserhalb dessen Geltungsbereiches zu liegen
kommen.

Entsprechende Hinweise werden als solche in den Bebauungsplan aufgenommen. Auch wird
dort vermerkt, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Immis-
sionen entstehen und Entschddigungsanspriiche oder ein Anspruch auf SchutzmafSnahmen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden kénnen.

Der Einwand, dass ,eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder éhnliches auf Bahnge-
ldnde” nicht gestattet werden, wurde nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da es sich
zum einen um eine Selbstverstdndlichkeit handelt. Zum anderen ist das Bahngeldnde nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegen, so dass eine Aussage dariiber sowohl aus
diesem Grund als auch der fehlenden Planungshoheit der Gemeinde (iber das Bahngeldnde
selbst nicht méglich ist.

Auch der Forderung, der Zugang zu den Bahnanlagen miisse jederzeit gewdhrleistet sein,
wird im Bebauungsplan nicht nachgekommen. Ein derartig gravierender Eingriff ins das Ei-
gentum vornehmen zu wollen und dabei der DB die Nutzung dieser Grundstiicksfldchen zu
gestatten, kommt einer Enteignung gleich. Die hierfiir nétigen Voraussetzungen werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht geschaffen. Bei Notwendigkeit der An-
lage eines solchen Zuganges (oder: Zugénge) héitte die DB die hierfiir benétigten Fléichen
nicht an das Land Rheinland-Pfalz veréuflern diirfen. Im Ubrigen sei dahingestellt, ob das
Bahngeldnde nicht auch auf anderem Weg erreicht werden kann.

Soweit zivilrechtlich in den Kaufvertrdgen der Deutschen Bahn Bedingungen enthalten sind
(die hier seitens der DB nicht bekannt gemacht wurden und auch nicht der Offentlichkeit
bekannt sein miissen), aus denen weitergehende Rechte abzuleiten sind, gelten diese selbst-
versténdlich auch ungeachtet getroffener bzw. nicht getroffener Bebauungsplan-Festset-
zungen.
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2.7.4

Eine weitere Stellungnahme zu dieser Thematik wurde mit der Bitte um Beachtung vom
Landesbetrieb Mobilitiit vorgelegt. Diese beschriinkt sich entsprechend dessen Zustéindig-
keit auf die nichtbundeseigene Bahnanlage (Eisenbahninfrastruktur der Firma Lahnpaper
GmbH) ,in unmittelbarer Ndhe”, die aufgrund fehlender Nutzung derzeit betrieblich ge-
sperrt sei. Standsicherheit und Funktionsfdhigkeit der Bahnanlage miissten aber jederzeit
gewdhrleistet sein. Tatsdichlich befindet sich diese Anlage 6stlich der durchgehenden Bahn-
strecke und tangiert den Bebauungsplan Nr. 23 (iberhaupt nicht.

Abwagungsvorschlag zur Thematik der Belange der Deutschen Bahn und
anderer Eisenbahnen: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen
werden nicht geteilt, finden keine Beriicksichtigung in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes (lediglich tlw. in dessen Hinweisen) und fiihren daher
zu keiner Anderung der Planung.

Thematik eines VerstoBes gegen , hoherrangiges Recht”

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) sowie der Regionale Raumordnungsplan Mit-
telrhein-Westerwald (RROP) sind kein ,,héherrangiges Recht”. Der RROP enthdilt Grundsditze
und Ziele; letztere unterliegen nicht dem Abwdéigungsspielraum der Gemeinde.

Der im LEP IV verankerte Grundsatz G 158 (nachdem die WasserstrafSen Rhein, Mosel und
Saar sowie die Binnenhdfen entsprechen den Erfordernissen des modernen Giitertransports
in der Binnenschifffahrt weiter ausgebaut werden sollen) wird hier allerdings mit einer nicht
zutreffenden Begriindung zitiert, nach der (vermeintlich) , die Héifen einen wichtigen Stand-
ortvorteil fiir die Industrie und Wirtschaft in Rheinland-Pfalz darstellen und im Zusammen-
wirken mit den Logistikunternehmen und der verladenden Wirtschaft hohe Bedeutung fiir
den Arbeitsmarkt” hétten.

Vielmehr hebt die Begriindung des G 158 im LEP IV mehr auf den Ausbau der rheinland-
pfdlzischen Wasserstrafsen ab (die noch nicht durchgefiihrt wurden) und sieht die genann-
ten Katalysatoren bei Wasserstrafsen und Binnenschifffahrt, nicht bei den Hdfen bzw. Ha-
fenstandorten.

Ob die ,Weiterentwicklung der Hafenstandorte zu internationalen Verkehrsdrehscheiben
und die Einbindung in logistische Konzepte entsprechend den Erfordernissen des modernen
Glitertransports” gerade hier in Lahnstein ,,weiter vorangetrieben” werden muss, wird an-
gesichts der geschehenen Entwicklung in den letzten Jahrzehnten begriindet in Frage ge-
stellt.
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Begriindung des LEP IV zu G 158:

Mit Blick auf das stetig steigende Gliterverkehrsaufkommen gilt es, giinstige Rahmenbe-
dingungen fiir eine umweltschonende Bewdltigung des Giiterverkehrs zu schaffen, damit
sich Gliterverkehre nicht nachteilig zulasten des besonders umweltfreundlichen Verkehrs-
trdgers Binnenschifffahrt sowie der rheinland-pfélzischen Hafenwirtschaft verschieben.
Die Grofschifffahrtsstrafsen von Rhein, Mosel und Saar mit Anschluss an den Main und
den Neckar, die éffentlichen Binnenhdifen sowie Umschlagpldtze stellen insoweit fiir den
Industrie- und Wirtschaftsstandort Rheinland-Pfalz einen wichtigen Standortvorteil dar.

WasserstrafSen und Binnenschifffahrt sind nicht nur wichtige Verkehrstréger, sondern
auch Katalysatoren fiir die jeweilige regionaltypische Entwicklung und haben im Zusam-
menwirken mit den Logistikunternehmen und der verladenden Wirtschaft hohe Bedeutung
fiir den Arbeitsmarkt.

Der weitere bedarfsgerechte Ausbau der WasserstrafSen — hier insbesondere der Bau von
zweiten Schleusenkammern an der Mosel — sowie die Weiterentwicklung der Hafenstand-
orte zu internationalen Verkehrsdrehscheiben und die Einbindung in logistische Konzepte
entsprechend den Erfordernissen des modernen Giitertransports sollen daher weiter vo-
rangetrieben werden.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten Zuwdchse beim Giiterverkehr kann es aufgrund
von Kapazitdtsengpéssen und mangelnden Erweiterungsméglichkeiten in bestehenden
Hdifen erforderlich werden, an neuen Standorten leistungsféhige und zukunftsorientierte
Hafeninfrastrukturen zu entwickeln.

Aufgrund der besonders starken Giiterverkehrsstréme in Nord-Siid-Richtung werden des-
halb insbesondere im Bereich des Mittel- und Oberrheins (zum Beispiel Neupotz) Perspek-
tiven fiir alternative Hafenstandorte gesehen. Die Ergénzung des vorhandenen Binnenha-
fensystems (einschliefdlich der Beriicksichtigung von Schiffsanlegestellen) hat in Abstim-
mung mit der Raumordnung zu erfolgen.

Gleichermafien werden in den Stellungnahmen die grundsétzlichen und teilweise theoreti-
schen Aussagen des RROP fiir den mit Abstand kleinsten Hafen des Landes Rheinland-Pfalz
herangezogen. Tatsdchlich erkennt der RROP im Grundsatz G 35, dass , insbesondere auch
Standorte an den Schnittpunkten von libergeordneten Verkehrswegen und in der Néhe von
Verkniipfungspunkten des Giiterverkehrs (Giiterverkehrszentren, Frachtzentren, Luftfracht-

zentren, Gliterhdfen) und mit leistungsféhiger Telekommunikationsverbindung“ bieten.
Ubergeordnete Verkehrswege gibt es in Lahnstein zumindest nach der Abstufung der vor-

maligen Landesstrafie L 335 nicht mehr, seitdem keine klassifizierte Strafse mehr durch die
Stadt fiihrt. Auch der Bahnhof Oberlahnstein ist nunmehr nur noch ein , Haltepunkt” mit
zwei durchgehenden Gleisen; der Bahnanschuss zum Hafen wurde bereits vor Jahrzehnten
aufgegeben, der Giiterbahnhof Oberlahnstein vor zwanzig Jahren. Eine Entlastung von
Schienenstrecke und StrafSe wird hier nicht zu verzeichnen sein - im Gegenteil: eine solche
Strategie wiirde das Netz der ausschliefslichen Gemeindestrafsen, deren Ausbau und Unter-
haltung der Stadt Lahnstein und damit ihren Biirgern obliegt, fiir die Befriedigung dieser

liberregionalen Anspriiche belasten.

Von den genannten Verkniipfungspunkten des Giiterverkehrs (Giiterverkehrszentren,

Frachtzentren, Luftfrachtzentren, Giiterhdfen) ist der Hafen Oberlahnstein weit entfernt.
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2.7.5

Auch gegen den Grundsatz G 136 des RROP (,,Die bestehenden Hdfen am Mittelrhein und
an der Mosel sind fiir die Frachtschifffahrt zu erhalten und soweit erforderlich auszubauen.
Die Schleusenkammern sind dem Bedarf anzupassen. ) verst6f3t der Bebauungsplan Nr. 23
nicht. Der Erhalt des Hafens Oberlahnstein ist durch seine Festsetzungen nicht in Frage ge-
stellt, vielmehr zielen diese gerade auf die Zuléissigkeit von , hafengebundenen” und ,,was-
seraffinen” Betrieben.

Gerade damit bleiben die beschréinkten Flichen im Oberlahnsteiner Hafen nahezu aus-
schliefSlich diesen Nutzungen vorbehalten und stehen damit keinen Gewerbenutzungen zur
Verfligung, die nicht auf einen Zugang zum Wasser angewiesen sind. Allein dies zeigt schon,
wie wichtig es ist, einen Bebauungsplan aufzustellen. Ein Verstof8 gegen die Vorgabe des
RROP, dass die Hifen ,,soweit erforderlich auszubauen” sind, wird nicht gesehen. Diese , Er-
forderlichkeit” wurde nie vorgetragen und ist gemeindlicherseits auch nicht gewollt.

Die Begriindung des Grundsatzes G 135 wird in den Stellungnahmen sinnentstellend wie-
dergegeben. Hier ist im RROP zu lesen, dass multifunktionale Nutzungsmadglichkeiten der
bestehenden Hdfen gepriift werden sollen (!), soweit die Frachtschifffahrt nicht beeintréch-
tigt wird. Die vermeintlich zitierte Aussage, dass eine multifunktionale Nutzung nur in Be-
tracht kéme, wenn die Frachtschifffahrt nicht beeintrichtigt wird, ergibt sich vielleicht
zwangsldufig, verkehrt aber den Sachverhalt und verschweigt den aktiv zur Handlung Ver-
pflichteten. Insoweit ist auch denkbar - wie hier mit der Planung beabsichtigt - dass eine
multifunktionale Nutzungsmdoglichkeit eines bestehenden Hafens gegeben ist, wenn die
Frachtschifffahrt weitergefiihrt wird, aber eben , nicht beeintréchtigt” wird.

Abwagungsvorschlag zur Thematik eines VerstoBes gegen ,, hoherrangiges
Recht”: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt
und fithren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik des Aufstellungsverfahrens

Es wurden verschiedentlich Zweifel an der formalen Richtigkeit des Aufstellungsverfahrens
vorgebracht. Zum ersten wurde die Erforderlichkeit, die nach § 1 Abs. 3 BauGB Vorausset-
zung fiir die Aufstellung eines Bauleitplanes ist, in Frage gestellt. Des Weiteren wurde ,,h6-
herrangiges Recht” (das Landesentwicklungsprogramm und der ,,Regionalplan®) angefiihrt,
gegen das der Bebauungsplan verstofse bzw. ihm widerspreche. Auch der ,Grundsatz der
Konfliktbewdiltigung” werde nicht erfiillt und das ,,Gebot der Riicksichtnahme” verletzt.
Nicht zuletzt wird der ,,Grundsatz der Verhdltnismdfig” herangezogen, wonach sich ver-
meintlich Planungen am Bestand zu orientieren haben und neue Nutzungen daran auszu-
richten sind. Aufserdem wird eine Nichtvollstédndigkeit der Planunterlagen sowie eine Unter-
schreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Fristen des Beteiligungsverfahrens unterstellt.

Die vorgebrachten Inhalte der Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Sie bed(ir-
fen jedoch keiner Behandlung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB, in der die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdigen sind. Vielmehr wd-
ren diese vermeintlichen Kritikpunkte Gegenstand einer gerichtlichen Uberpriifung eines ab-
geschlossenen Bauleitplans.
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Die kritisierten Punkte kénnen aber auch an dieser Stelle widerlegt werden. So sind die
Griinde fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes gegeben, wenn es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dass diese Erforderlichkeit fiir die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiir den unbeplanten Bereich des Hafengebietes Oberlahnstein gege-
ben ist, ist offenkundig und bedarf keiner umfassenden Widerlegung.

Das Aufstellungsverfahren selbst unterliegt den §§ 3 und 4 des Baugesetzbuches, in denen
im jeweiligen Absatz 1 die Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden geregelt ist. Hier
geht es zundchst um die ,friihzeitige” Beteiligung, wonach keine Vorgaben an den Umfang
von Unterlagen gemacht werden, im Gegenteil: es soll die Offenheit der entstehenden Pla-
nung deutlich werden und keine fertiges bzw. abgeschlossen scheinendes Werk vorgelegt
werden.

Dieses wird erst im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB verlangt, der sog. , Offent-
lichen Auslegung” (seit Juli 2023: ,Verdffentlichung”). Diese ist, ebenso wie das Verfahren
nach § 4 Abs. 1 BauGB, auf mindestens 30 Tage befristet.

Fiir die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB gibt es keine Fristsetzung; diese vormals so be-
zeichnete ,,Biirgerbeteiligung” kann auch als 6ffentliche Veranstaltung auf die Dauer eines
Abends reduziert werden. Vorliegend war eine zweiwdchentliche Frist gewdhlt worden; der
gemachte Vorwurf, diese unterschreite die gesetzlichen Regelungen, riihrt offenbar aus Un-
kenntnis oder einer Verwechslung mit dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Abwagungsvorschlag zur Thematik des Aufstellungsverfahrens: Die Inhalte
der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.
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3 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WIRD BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN

LAHNSTEIN, 5. SEPTEMBER 2023
WINFRIED HOSS — STADTPLANER
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4 BERATUNG DER VORLAGE BV 23/4435

Abwagungsvorschlag zur Thematik der geplanten Nutzungen: Die Inhalte
der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fiihren zu
keiner Anderung der PIaNUNE. .......ccceeeieiieeercieeenissneescssneessssneesssssesssssnesssssesssnns 100

Abwagungsvorschlag zur Thematik aus wasser- und abfallwirtschaftlicher
Sicht: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden geteilt und
fiilhren zu einer Anderung der Planung. .........ccueveeeeeeeereesseessseeseessesssesssesssssnes 101

Abwagungsvorschlag zur Thematik der Belange der Deutschen Bahn und

anderer Eisenbahnen: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen

werden nicht geteilt, finden keine Berilicksichtigung in den Festsetzungen

des Bebauungsplanes (lediglich tlw. in dessen Hinweisen) und fiihren daher

zu keiner Anderung der PIanNUNE. ......c.eeeveeeeieieeeiessnreresseessssseesesssessssssessssseeses 103

Abwagungsvorschlag zur Thematik eines Verstof3es gegen ,, hoherrangiges
Recht”: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt
und fiihren zu keiner Anderung der Planung. .........cceeeeeeeeeieeeensneerssneensssneesnnns 105

Abwagungsvorschlag zur Thematik des Aufstellungsverfahrens: Die Inhalte
der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und
fiihren zu keiner Anderung der PIaNUNE. .......ceeveuveeieieeereseeesesneescsnessssseesssssees 106
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (VORSCHLAG AUGUST 2023)

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

5.1.1 Planzeichnung (zur Gliederung der Teilgebiete)

Grenze des raumlichen

1 I Geltungsbereichs des
1 1 Bebauungsplans
| S —— J (59 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)
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5.1.2 Allgemeine Auflagen und Hinweise zur Beachtung

e Die Sondergebiete SO-A*, SO-B* und SO-C* (kenntlich gemacht durch den Eintrag ei-
nes * bei der Bezeichnung des Gebietes) liegen im Geltungsbereich der Verordnung zur
Feststellung des Uberschwemmungsgebietes am Rhein vom 1. Januar 1996.

Die allgemeine als auch die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen ist daher ein-
geschrankt durch die erforderliche Genehmigung der dafiir zustandigen Behorde.

In Verbindung mit § 78 WHG ist eine Ausnahme fir Hafen moglich, worauf griindend
seitens SGD Nord als dafiir zustandige Behorde keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan bestehen, wenn die Vorgaben des § 78 Abs. 5 WHG beachtet werden und die Er-
richtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall zu genehmigen ist,
wenn das Vorhaben

e die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich aus-
geglichen wird,

e den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

e den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgefihrt wird,

e oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen wer-
den kdnnen.

e Eine Uberflutung des Sondergebietes SO-D kann nicht ausgeschlossen werden.

e Im Sondergebiet SO-A* bedirfen Errichtung, Betrieb und wesentliche Veranderung
von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die weniger als vierzig Meter von der Uferlinie
der Lahn (Gewadsser erster Ordnung) oder weniger als zehn Meter von der Uferlinie des
Hafenbeckens (Gewadsser dritter Ordnung) entfernt sind, der Genehmigung gemal § 31
LWG durch die untere Wasserbehorde.

e Im Sondergebiet SO-C* bediirfen Errichtung, Betrieb und wesentliche Verdanderung
von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die weniger als zehn Meter von der Uferlinie des
Hafenbeckens (Gewadsser dritter Ordnung) entfernt sind, der Genehmigung gemafd § 31
LWG durch die untere Wasserbehorde.

e Das gesamte Plangebiet liegt im duReren Schutzbereich des Mineralwassereinzugsge-
bietes ,,Victoriabrunnen®.

e Innerhalb des Teilgebietes SO-A* ist eine Altablagerung kartiert. Es handelt sich um ei-
nen Bereich, der zur Ablagerung von Bauschutt, Erdaushub und Abfédllen unbekannter
Herkunft genutzt wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine ve-
rifizierten Daten handelt, die durch Untersuchungen belegt sind. Von daher kénnen
sich zu den Darstellungen zur Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung
Anderungen ergeben. Bei dem Bereich handelt es sich um eine altlastenverdichtige
Flache i.S.d. § 2 Abs. 6 BBodSchG. Er wurde von daher von der SGD Nord als Obere Ab-
fallbehorde auf Grund der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 LBodSchG als altlas-
tenverdachtig eingestuft.
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5.1.3

¢ Innerhalb des Teilgebietes SO-C* befindet sich eine Eigenbedarfstankstelle .Das Tank-

stellengelande wurde 1996 im Rahmen einer geplanten Sanierung untersucht. Bei den
durchgefliihrten Untersuchungen wurden nicht sanierungsbediirftige MKW-
Konzentrationen im Boden festgestellt. Bei der Sanierungsmalnahme sollten noch
weitere Untersuchungen erfolgen. Uber die durchgefiihrten SanierungsmaRnahmen
liegen im Bodenschutzkataster keine weiteren Informationen vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen gene-
rell problematisch ist. Beeintrachtigungen (beispielsweise Standsicherheitsprobleme,
aufwendigere Entsorgung von Aushubmassen, Grundwasserverunreinigungen) sind
nicht aus-geschlossen. Insbesondere im Grenzbereich kann es nicht ausgeschlossen
werden, dass bei den Arbeiten unerwartete Kontaminationen oder Abfadlle angetroffen
werden. In diesem Fall, ist unverziglich die SGD Nord, Referat 33 zu benachrichtigen.
Das schon geborgene kontaminierte Material ist zwischenzulagern, abzudecken und
die Baustelle ist abzusichern. Eine Erfassung und Dokumentation der kontaminierten
Bereiche sowie der bereits geborgenen Abfille hat durch einen im Altlastenbereich er-
fahrenen Gutachter zu erfolgen.

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*, SO-B*, SO-C* und SO-D

e Zulassig 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 Giterverkehr (ak-
tive Verladetatigkeit) fordern und auch Gberwiegend 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-

verhaltnisse benachbarter Wohngebiete nicht in unzumutbarem 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 Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

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

soweit sie nicht einem der unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind.

e Anlagen fiir kulturelle Zwecke - nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;

e Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur im Sondergebiet SO-C*
und SO-D;

e Schank und Speisewirtschaften - nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes - nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;
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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*, SO-B*
und SO-D.

e Unzulassig sind insbesondere: 5

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,® beispielsweise ...
e Anlagen fiir Spedition, Transport und Lagerhaltung,
insbesondere Speditionsbetriebe fir Sammelgut, Transportbetriebe, Kurier-, Ex-
press- und Paketdienste, Lagereigewerbe und Einrichtungen anderer Gewerbe-
betriebe zur Lagerhaltung;
e Anlagen des Industrie- bzw. Gro3- und Einzelhandels-Logistik-Gewerbes,
insbesondere Lagereibetriebe mit und ohne Warenhandelsfunktion, Ver-
kehrs- und logistikintensive Distributionszentren von Herstellern und Handel in
eigener Regie oder durch logistische Dienstleister, Verpacker, Kommissionierer;
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 fiir Behalterdienste,
insbesondere Betriebe fiir Reparatur, Wartung und Reinigung von Behaltern, bei-
spielsweise Wechselbehalter, Container, Sattelauflieger;
Betriebe zur Lagerung und Umschlag von gefahrlichen Abféllen und Siedlungsabfal-
len, auf die das Kreislaufwirtschaftsgesetz (Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen) An-
wendung findet, auch wenn sie auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des
Hafenbeckens angewiesen sind;
Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
soweit sie einem der vorgenannten Vorhaben zugeordnet oder Bestandteil einer
der dort genannten Anlagen sind;
Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht ausnahmsweise zuldssig;
Vergnligungsstatten;
Bordellbetriebe;
Tankstellen.

e Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden gemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 7

Hierbei handelt es sich nicht um eine abschliefSende Aufzédhlung.
Siehe dazu auch die ,,ausnahmsweise Zuldssigkeit” solcher Anlagen i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
7 In Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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e Gewerbebetriebe, die nach Art, Umfang, Bedirfnissen 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*, SO-B* und SO-D, sobald eine zweite ErschlieBung (neben der Franken-
stralle) des Hafengebietes hergestellt ist und genutzt wird.

e Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: 8

e Geschiéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, soweit sie keinem der vorgenannten
unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind - nur im Sondergebiet SO-A*, SO-B* und
SO-D;

e Sonstige Gewerbebetriebe - nur im Sondergebiet SO-B* und SO-D;

e Hafenbezogene Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-C*;

¢ Anlagen fir kirchliche und soziale Zwecke - nur im Sondergebiet SO-D;

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

e Anderungen und Nutzungsdnderungen vorhandener und baurechtliche genehmig-
ter Wohngebaude bzw. Wohnungen (gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO) - nur im Sonder-
gebiet SO-B*;

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind - nur im Sondergebiet SO-B* und
SO-D.

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

e Das MakR der baulichen Nutzung gemal § 16 ff. BauNVO
ist in den einzelnen Baugebieten jeweils festgesetzt Gber

e die Grundflachenzahl GRZ (gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
e die Geschossflachenzahl GFZ (gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
e die Zahl der Vollgeschosse Z (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

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

& In Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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5.2

5.2.1

5.2.2

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 Geldandeoberflache

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen bis zu vierzig
Prozent Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,9. Im Einzelfall kann bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf
die natlirlichen Funktionen des Bodens von der Einhaltung der sich vorgenannt erge-
benden Grenzen abgesehen werden; ebenso wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren
wirde.

. Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl Zahl der
Baugebiet Vollgeschosse
GRZ GFzZ 7
SO-A* 0,8 1,6 hochstens Il
SO-B* 0,8 1,6 hochstens Il
SO-C* 0,6 1,2 hochstens
SO-D 0,6 1,4 hochstens IV

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

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

Als Farben fiir die Gestaltung der AuBenwande aller Gebdude und Grundstilickseinfrie-
dungen sind nur weille und aus Weild durch Abténen gewonnene, blasse Farbtdne zu-
lassig. Unzuldssig sind alle nicht abgetdnten und alle glanzenden Farben. Hiervon aus-
genommen sind materialbedingte Farbtone von zulassigen anderen Fassadenmateria-
lien und —elementen in flaichenbezogen untergeordnetem Umfang.

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

Einzeln stehende Werbetrager diirfen eine Hohe von maximal zehn Metern nicht Gber-
schreiten.

Werbeanlagen an Gebaduden sind mindestens ein Meter unterhalb der tatsachlichen
Gebdudehohe anzubringen. Sie diirfen nicht mehr als zehn Prozent der Flache der je-
weiligen Fassade einnehmen und sind in ihrer GroRe jeweils auf maximal 10 gm be-
grenzt.
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e Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegten oder laufenden Licht sowie Aufschiittun-
gen fir Werbeanlagen sind nicht zulassig.

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

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

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