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Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das Areal
rund um den Victoriabrunnen in Oberlahnstein;

hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 1 Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 1
BauGB

Sachverhalt:

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

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern, die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schutzen 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.

Zur Sicherstellung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung haben die
Gemeinden gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen.
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Anlass der Planung

Der Anlass der Planung wurde den in den Unterlagen zur Anderung des
Flachennutzungsplanes (Sitzungsvorlage BV 25/4901) dargelegt. Eine auf die
Bebauungsplanung abgestimmte Fassung ist in der Anlage beigefiigt. Sie enthalt
auch weitergehende Aussagen aus einer vom Vorhabentrager in Auftrag gegebenen
Untersuchung.

Um den Bebauungsplan entsprechend der kinftigen Darstellung des
Flachennutzungsplanes zu entwickeln, ist die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung“ nach § 11 Abs. 2
Satz 2 BauNVO vorgesehen.

Es ist auch Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung, eine Definition der
baurechtlich relevanten Bereiche im Umfang des Geltungsbereiches vorzunehmen
und Vorgaben hinsichtlich Art und Mald der baulichen Nutzung, verbunden mit
begleitenden Festsetzungen zur Baugestaltung sowie des Landschafts- und
Hochwasserschutzes zu treffen - soweit notig bzw. nicht durch andere gesetzliche
Grundlagen bereits geregelt.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein ist das Areal nicht mit einer
Bauflachendarstellung versehen. Die dortigen Anlagen befinden sich im sog.
»LAullenbereich“ und sind nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wegen ,ihrer besonderen
Zweckbestimmung® (aufgrund der vorhandenen Heilquelle) dort zugelassen worden
bzw. auch weiterhin zulassig. Daher war eine Bauflachendarstellung nicht
erforderlich, zumal diese auch die nicht gewlnschte Errichtung anderer baulicher
Anlagen (beispielsweise Gewerbebetriebe) im unmittelbaren Umfeld der Heilquelle
impliziert hatte.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Darstellung der dortigen
Grinflachen durch eine Sonderbauflache ,Freizeit und Erholung® ersetzt werden, um
die Voraussetzungen fur die Bebauungsplanung zu schaffen.

Ziele der Planung

Wesentliche Ziele der Planung und gemall § 1 Abs. 6 BauGB im Besonderen zu
berlcksichtigende Belange (damit der Abwagung zu unterziehen) sind unter
anderem:

« die stadtebaulich geordnete Wiedernutzung einer (ehemals) gewerblichen
Liegenschaft;

« die planungsrechtliche Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und Erschlieung;

« die Sicherstellung des Natur- und Landschaftsschutzes im Umfeld des Rheins,
verbunden mit der Schaffung von Grun- und Freiflachen, auch in der Nahe des
Ufers;

+ die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
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+ die Belange des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, und damit
verbunden die Berucksichtigung von Immissionen, insbesondere Larm und
Geruch,

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

+ die Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

+ die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Strallen und Platze von geschichtlicher, kanstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und damit die Integration und Sicherung von
denkmalgeschutzten Gebauden;

+ die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefliige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt,

« die Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

+ die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,

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

« als auch die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur, in
Verbindung mit der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Da es sich bei diesen Flachen um derzeit unbeplante Flachen handelt und das
Plangebiet nicht einem Gebiet der Baunutzungsverordnung zugeordnet werden
kann, soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes die Zulassigkeit
bestehender und zukiinftiger Nutzungen planungsrechtlich geregelt werden.

Die Planung wird unter anderem von folgenden Grundsatzen 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
Arbeitsverhaltnisse entsprechen;

+ sie soll den Bedurfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;

+ sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an anderer Stelle geschont werden;

 sie soll Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, so weit wie
maoglich vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermindern und
ausgleichen.

Die Erforderlichkeit, Auftrage an Fachburos fur die Ausgestaltung der Festsetzungen,
landespflegerischen Untersuchungen und Gutachten zu anderen anfallenden
Themen zu erteilen, wird sich im Laufe des Verfahrens ergeben.

Durch einen stadtebaulichen Vertrages gemall § 11 BauGB zwischen der Stadt
Lahnstein und dem Vorhabentrédger wird die Ubernahme der Honorare dieser
Planungen als auch die Kosten des verwaltungsseitigen Aufwandes flr das
Verfahren geregelt. Der Vertrag soll, soweit sich das Vorhaben nach den
Ergebnissen der ersten Beteiligungsverfahren absehbar tatséchlich umsetzen lasst,
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vor der offentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB abgeschlossen sein. Die
bisher erbrachten Leistungen hat der Vorhabentrager selbst beauftragt und deren
Kosten ubernommen.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im vorgeschriebenen Verfahren nach
dem Baugesetzbuch durchgefthrt. Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird
die Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt (Aufstellungsbeschluss des
Stadtrates gefasst am 19. September 2025).

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung wurde eine landesplanerische
Stellungnahme gem. §20 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) bei der
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises als zustandige Untere Landes-
planungsbehodrde beantragt. Diese wurde zum Jahresende 2025 abgegeben.

Als Ergebnis kann hieraus (auszugsweise) wiedergegeben werden:

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald - RROP - (...) ist die Stadt
Lahnstein (iberwiegend als verdichteter Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur
festgelegt. Zudem dbernimmt sie die Funktion einer Erholungsgemeinde. Insofern
sind bei der Weiterentwicklung des Fldchennutzungsplanes vorwiegend diese
Schwerpunkte zu beachten. Dies bedeutet, dass grundsétzlich eine Verbesserung
der Erholungsméglichkeiten und die Stdrkung des Tourismus, unter Nutzung und
weitgehender Schonung des Landschaftspotentials, vorzunehmen ist. Hierdurch soll
eine ausreichende rdumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus,
Freizeitgestaltung und Erholungsnutzung erfolgen. (...)

Insofern sind bei der Weiterentwicklung des Fldchennutzungsplanes vorwiegend
diese Schwerpunkte zu beachten. (...)

Satz 2 des Z 92 besagt, dass der Kern- und der Rahmenbereich der UNESCO-
Welterbestétten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-Rétischer-Limes von
groBen baulichen Vorhaben, die nicht mit dem Status des UNESCO-Welterbes
vereinbar sind, freizuhalten. Laut der Begriindung/Erléuterung zu dem Ziel wird durch
das Ziel sichergestellt, dass die UNESCO-Welterbestétten vor Beeintrachtigungen
geschlutzt werden, die mit dem Status des UNESCO-Welterbes nicht vereinbar sind.
Dazu gehéren insbesondere gréBere bauliche Anlagen gewerblicher Art oder
touristische bzw. Freizeitnutzungen, die das charakteristische rdumliche
Erscheinungsbild der Welterbestéatten stéren kbnnen.

Damit eine zielkonforme Umsetzung des Vorhabens erfolgen und insbesondere das
Z 92 Satz 2 als Ziel eingehalten werden kann, bittet das Welterbe-Sekretariat bei der
Generaldirektion Kulturelles Erbe einen Beratungstermin.

Nach G 96 LEP IV sollen der Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie der Erhalt
von  Kulturdenkmélern  zur  Erhaltung lebenswerter, identitétsstiftender
Siedlungsformen und Kulturlandschaften geférdert werden. In der Welterbe-Region
Oberes Mittelrheintal sind denkmalgeschiitzte bauliche Elemente so weit wie méglich
bedarfsgerecht zu nutzen. Hierzu sind lokal und regional abgestimmte
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Nutzungskonzepte zu entwickeln. Im Zusammenhang mit Nutzungsénderungen ist
auch ein qualitétsvolles architektonisches Konzept unerlésslich.

Unmittelbar im Geltungsbereich des Planbereichs befindet sich das Kulturdenkmal
~Max-Schwarz-StralBe 2 (Liebfrauenkapelle, sog. Wenzelkapelle)®. Der Erhaltungs-
und Umgebungsschutz des Kulturdenkmals ist zu gewéhrleisten. Auch bei der
Nachnutzung des besagten Areals ist darauf zu achten, dass der Kapelle ein
angemessener Rahmen zugestanden wird, beispielsweise durch entsprechende
Abstédnde und eine Griingestaltung ringsum. Diese Punkte sind insbesondere bei
nachgeordneten Verfahren (Bebauungspléne, Bauantrdge) zu beachten. (...)

Nach Z 60 des RROP ist in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus in den
Télern von Fliissen und Béchen sowie besonders in allen Uferbereichen stehender
und flieBender Gewésser Kkinftig von einer flachenmaBBigen Ausdehnung der
Campingnutzung und von einer Neuanlage von Campingplédtzen abzusehen.

Die attraktive Landschaft und die besonders bedeutsamen Landschaftsbildelemente
in den Bereichen mit starker Hangneigung stellen eine natiirliche Ressource dar, die
im Sinne der Attraktivitét flir den Tourismus auf Dauer erhalten bleiben muss.

Da der RROP in Z60 von einer Ausdehnung der Campingnutzung spricht,
unterliegen Z 60 nur solche Vorhaben, die der RROP nicht bereits wéhrend der
Planaufstellung als Bestand berticksichtigt hat, sowie neben Campingpléatzen auch
Wohnmobilstellpldtze, soweit sie der CampingplatzVO unterliegen. Der wirksame
Flachennutzungsplan  enthélt keine positive Darstellung zugunsten der
Campingnutzung und ist somit nicht als Bestand zu bewerten.

Nach Z 67 des RROP sind die Vorranggebiete Hochwasserschutz von jeglicher
Bebauung und abflusshemmenden Nutzungen freizuhalten.

Zur  Abgrenzung der Vorranggebiete  Hochwasserschutz  wurden  die
Uberschwemmungsgebietskarten — herangezogen, die fir ein  definiertes
Hochwasserereignis (HQ 100) die betroffenen Fldchen ausweisen. Bei diesen Karten
wird in einen Abflussbereich und einen Riickhaltebereich unterschieden. Der
Abflussbereich soll das schadlose AbflieBen einer Hochwasserwelle sicherstellen.
Die Flachen sind fir die Wasserwirtschaft von herausragender Bedeutung. In
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bzw. in (iberschwemmungsgefahrdeten
Gebieten sind besondere Anforderungen an die Bebauung zu stellen.

Der Planbereich liegt zu einem innerhalb des 40 m-Bereiches des Rheins, Gewésser
I. Ordnung. Zum andern befindet sich der lberwiegende Teil des Plangebietes
innerhalb des mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsgebietes des
Rheins. Mit der Neufassung des Landeswassergesetzes ist zu erwarten, dass
zuklinftig die komplette (dberplante Fldche innerhalb des gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes liegt.

Nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Ausweisung neuer
Baugebiete durch Bauleitpldne in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im
AuBenbereich untersagt. Zulassig ist hier allenfalls eine Freiflachenplanung; die
Errichtung neuer baulicher Anlagen (auch Ersatzneubauten) ist nicht méglich.

(..)

Nach Z 1.1.1 der Verordnung dber die Raumordnung im Bund fiir einen
landertibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung die Risiken von
Hochwassern nach Mallgabe der bei 6ffentlichen Steifen verfigbaren Daten zu
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prifen; dies Dbetrift neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die
Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen
Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Nach G I1.2.2 sollen in Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 WHG
Siedlungen und raumbedeutsame bauliche Anlagen entsprechend den Regelungen
der §§ 78, 78a WHG nicht erweitert oder neu geplant, ausgewiesen oder errichtet
werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Vereinbarkeit mit den fachlichen
Forderungen betreffend der Welterbe Vertrdglichkeit und der Ziele Z 59 und Z
60 sowie der Lage im Uberschwemmungsgebiet zwingend erforderlich ist, um
§ 1 Abs. 4 BauGB zu entsprechen.

Im weiteren Planungsverlauf ist sicherzustellen, dass mit dem Vorhaben keine
Gefdhrdung des vorhandenen Welterbe Status einhergeht. Denn nach G 183
RROP wird eine nachhaltige Weiterentwicklung des UNESCO-Welterbe-
Gebietes angestrebt.

Finanzierung:

Im Rahmen des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrages gemal § 11 BauGB
zwischen der Stadt Lahnstein und dem Vorhabentrager wird die Ubernahme von
Kosten fur Planung und Fachgutachten sowie des Verfahrens geregelt.

Auswirkungen Umweltschutz:

Mogliche Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung werden im Rahmen der
Umweltprifung zum Bauleitplan betrachtet und bewertet.

Die Umweltprifung nach §2 Abs.4BauGB ist Tragerverfahren fur alle
umwelterheblichen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB. Die Ergebnisse
der Umweltprifung werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Dieser stellt nach §2a Satz2 Nr.2 und §2a Satz 3 BauGB einen integralen
Bestandteil der Begrindung des Flachennutzungsplanes (§ 5 Abs. 5 BauGB) bzw.
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 8 BauGB) dar.

Durch die Umweltprufung soll eine ordnungsgemafe Abwagungsentscheidung der
Gemeinde (§ 1 Abs. 7 BauGB) vorbereitet und ermoglicht werden.

Weiterhin erfolgt im Rahmen eines Fachbeitrags Naturschutz eine Bewertung der
Eingriffserheblichkeit der Planung. Es werden MaRnahmen zur Minimierung, zur
Vermeidung und zum Ausgleich erarbeitet.
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Beschlussvorschlag:

Fur das Areal rund um den Victoriabrunnen in Oberlahnstein wird ein Bebauungsplan
mit der Nummer 55 und dem Namen ,Victoriabrunnen® aufgestellt. Der vorlaufige
Geltungsbereich ist in den Planungsunterlagen dargestellit.

Um den Bebauungsplan entsprechend der kinftigen Darstellung des
Flachennutzungsplanes aus diesem zu entwickeln, ist die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung“ nach
§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO vorgesehen.

Die weiteren Festsetzungen und die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches
ergeben sich im Verlauf des Aufstellungsverfahrens.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss ortsublich bekannt zu
machen und das weitere Verfahren durchzuflhren.

(Hinweis: § 22 GemO - AusschlieBungsgriinde - beachten!)

Anlagen:
Planung und Begriindung in der Entwurfsfassung fur den Aufstellungsbeschluss

(Lennart Siefert)
OberblUrgermeister
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