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Hinweis: Bei diesen Unterlagen handelt sich um eine Entwurfsfassung zum gegenwartigen Stand.
Nicht ausgefiillte Passagen werden im Laufe des Verfahrens auf der Grundlage der entsprechen-

den Beschliisse des Stadtrates ergénzt !
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1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen

Werden zum Zeitpunkt der Verdffentlichung im Internet / Offentlichen Auslegung eingetragen.

1.1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:

o diese Textlichen Festsetzungen als Entwurf (Abschnitt 1, Seite 5 ff.);

o die Planzeichnung (noch nicht vorliegend)

Beigefligt ist:

e eine Begriindung im Entwurf (Abschnitt 2, Seite 13 ff.);

e ein Umweltbericht (noch nicht vorliegend).

1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

1.2.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet, das der Erholung dient mit der Zweckbestimmung
»Wohnmobilstellplatz” (nach § 10 Abs. 1 BauNVO)

Der Wohnmobilstellplatz dient ausschlieflich der Errichtung von Flachen fiir das voriber-
gehende Aufstellen von selbstandigen Wohnfahrzeugen (Wohnmobilen).

Nicht zuldssig ist Saison- oder Dauercamping sowie die Unterbringung sonstiger mobiler
Freizeitunterkinfte wie Mobilheime, Kleinwochenendhduser, Wohnwagen und dhnliches.

o Zulassig sind nur:

Stellplatze fiir die Unterbringung von selbst fahrenden, fiir den StralRenverkehr zu-
gelassenen Wohnmobilen;

Anlagen und Einrichtungen fiir die Ver- und Entsorgung des Gebietes;
Sanitargebaude und die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienenden Anlagen
fur die Stromversorgung, Trink- und Frischwasserversorgung sowie Abwasser- und
Abfallentsorgung;

Bauliche Anlagen fiir die Unterbringung von Geraten;

Werbeanlagen, die ausschlieflich der Ankiindigung der im Gebiet angebotenen Leis-
tung dienen.

¢ Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen vorhandener
und baurechtlich genehmigter Gewerbebetriebe im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO;
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1.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.2.4 Private Griinflachen (§ 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB)

1.2.5 Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen, fiir die Regelung des Wasserabflusses,
einschlieBlich des Niederschlagswassers aus Starkregenereignissen (§ 9 Absatz 1
Nr. 16 b BauGB)

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

1.2.7 (Vorldufige) Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Absatz 2 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene schwarze
Linie festgelegt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN | ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH DER LANDESBAUORDNUNG

13

1.3.1

1.3.2

133

14

14.1.1

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ortliche Bauvorschriften tber
die duBere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

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

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

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

Wasserwirtschaft

e Die Uberplante Flache liegt teilweise innerhalb des Vierzig-Meter-Bereiches und des

mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsgebietes des Rheins, Gewas-
ser |. Ordnung.

GemaR den wasserrechtlichen Bestimmungen zum Hochwasserschutz dirfen weder
der Wasserabfluss noch die Wasserriickhaltung innerhalb des Uberschwemmungsge-
bietes nachteilig verandert werden. Auf die erforderliche wasserrechtliche Ausnahme-
genehmigung nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz durch die obere Wasserbehorde wird
hingewiesen.

Fiir die Errichtung oder Anderung von Anlagen im Gewisserbereich ist eine Genehmi-
gung nach § 31 Landeswassergesetz durch die jeweils zustiandige Wasserbehdrde er-
forderlich.

Die Uiberplante Flache liegt in der Schutzzone Il des mit Datum vom 10. Juni 2003 fiir
die Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH rechtskraftig festgesetzten Wasser-
schutzgebietes ,,Br. und SB Grenbach”.

Tiefere Eingriffe in die schiitzenden Deckschichten sind durch die geplante Wegever-
breiterung des Rad- und Gehweges nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist nach § 3 Absatz 3 Nummer 3.2 der Rechtsverordnung die Errichtung
und Erweiterung baulicher Anlagen in der Schutzzone Il unzuléssig, es sei denn, die
mittlere Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckenden Schichten unterhalb der Ein-
griffssohle wird der Oberen Wasserbehorde nachgewiesen.

Die Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser ist ausschlieflich breitflachig
und Uber die belebte Bodenzone zulassig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN | NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
SOWEIT SIE ... FUR DIE STADTEBAULICHE BEURTEILUNG VON BAUGESUCHEN NOTWENDIG ODER ZWECKMARIG SIND (§ 9 ABSATZ 6 BAUGB)

e Die Uberplante Flache liegt in der inneren Mineralwassereinzugsgebietszone fiir die
Lahnsteiner Victoria-Mineralquellen. Der innere Schutzbereich erfasst die Terrassenfla-
chen im Rheintal und dient dazu, Auswirkungen von Bohrungen auf das hydraulische
System zu verhindern. Da durch das Vorhaben keine tieferen Eingriffe in den Unter-
grund erfolgen, bestehen hinsichtlich des hier erforderlichen vorsorgenden Grundwas-
serschutz keine Bedenken.

¢ Nebenbestimmungen

Unvorhergesehene Stérungen, die negative Auswirkungen auf den Boden oder ein
Gewasser (Oberflachengewasser sowie das Grundwasser) haben kénnen, sind un-
verzlglich der Unteren Wasserbehorde und der Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Monta-
baur anzuzeigen. Es sind unverziiglich alle MaBnahmen zu ergreifen, die notwendig
und geeignet sind, Schaden abzuwenden oder zu mindern.

Die Errichtung von Anlagen (Briicken, Stege, Ufermauern, Gewasserkreuzungen, Lei-
tungen, Abgrabungen, Auffillungen, Gebaude, Parkplatze etc.) in, an, Gber und un-
ter oberirdischen Gewadssern (Vierzig-Meter-Bereich zum Rhein) bedarf einer was-
serrechtlichen Genehmigung. Ein entsprechender Antrag ist bei der zustandigen Be-
horde zu stellen.

Die Errichtung von Anlagen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheins
ist mit der Oberen Wasserbehorde, der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
(SGD Nord) abzustimmen.

Bei Durchfihrung der Arbeiten sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik
zu beachten. Als solche gelten insbesondere die einschldgigen DIN-Vorschriften und
sonstigen technischen Bauvorschriften.

Fiir Schaden, die durch den Bau oder den Betrieb der Anlage (einschlielich Neben-
anlagen) entstehen, haftet der Antragsteller nach den allgemeinen wasser- und zi-
vilrechtlichen Vorschriften.

Das Land Rheinland-Pfalz und die Genehmigungsbehdérde haften nicht - auBer bei
vorsatzlichem oder grob fahrldassigem Verhalten seiner Organe oder Beauftragten -
fir Schaden, die an der Anlage (einschlieBlich Nebenanlagen) entstehen, etwa
durch Hochwasser, sonstige Naturereignisse oder unterlassener Gewdsserunterhal-
tung. Schadenersatzanspriiche fiir evtl. entstehende Hochwasserschaden an der
baulichen Anlage kdnnen aus der Genehmigung nicht abgeleitet werden.

Die Ausfiihrung der MaRnahmen hat so zu erfolgen, dass keine Beeintrachtigungen
der Gewasser und des Grundwassers stattfinden. Anspriiche Dritter aus § 89 WHG
bleiben von dieser Genehmigung unberihrt.

Im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheins sowie im Vierzig-Meter-Be-
reich zum Rhein (Gewasser |. Ordnung) darf der bei Bauarbeiten anfallende Bo-
denaushub bzw. Abbruchmaterial nicht gelagert oder zwischengelagert werden. Die
Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen unzulassig.

Der schadlose Hochwasserabfluss muss wahrend der Bauzeit gewahrleistet sein.
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e Fir die Errichtung von Baustelleneinrichtungsflichen im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet des Rheins ist eine vorherige Abstimmung mit der SGD Nord
erforderlich.

e Im Rahmen der MaRnahme ausgebauter Oberboden (Mutterboden) ist getrennt zu
lagern, sorgsam zu behandeln und nach Fertigstellung der Arbeiten wieder ein-zu-
bauen oder fachgerecht wiederzuverwerten. Er darf nicht mit dem Unterboden ver-
mischt werden und ist einer nutzbringenden Wiederverwendung zuzufiihren.

e Anfallende Bodeniiberschussmassen sind der ordnungsgemafien Wiederverwertung
zuzufiihren bzw. fachgerecht zu entsorgen. Die hierfir erforderliche naturschutz-
fachliche bzw. baurechtliche Zulassung ist vorher einzuholen. Sofern eine Verwer-
tung nicht moglich ist, sind diese Massen auf einer abfallrechtlich zugelassenen De-
ponie zu beseitigen.

¢ Anfallendes Abbruchmaterial (beispielsweise Asphalt) ist ordnungsgemaR zu bepro-
ben und nach giiltiger Ersatzbaustoffverordnung bzw. Deponieverordnung zu unter-
suchen, zu deklarieren und ordnungsgemal der Wiederverwertung zuzufiihren bzw.
zu entsorgen. Sollte es sich um unbelastetes Material handeln, kann dieses entspre-
chend der Einbauklasse wiederverwendet werden.

e Zur Verhlitung oder zum Ausgleich nachteiliger Wirkungen auf das Gewasser,
fremde Grundstiicke oder Anlagen, die bei Erteilung der wasserrechtlichen Zulas-
sung nicht vorauszusehen waren, bleiben weitere Auflagen vorbehalten.

e Hinweise

e Anlagen an oderirdischen Gewassern sind, gemaR § 36 Absatz 1 Wasserhaushaltsge-
setz so zu errichten und zu unterhalten, dass keine schadlichen Gewasserverande-
rungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird,
als es den Umstanden nach vermeidbar ist.

e Das Vorhaben befindet sich vereinzelt in einem durch Sturzflut gefahrdeten Bereich.
Dies bedeutet, dass das Geldande bei einem aullergewohnlichen oder extremen
Starkregenereignis von lokalen Uberflutungen betroffen sein kénnte. Naheres ist
den Sturzflutgefahrenkarten fiir Rheinland-Pfalz zu entnehmen Aufgrund der Sturz-
flutgefahrdung wird dringend empfohlen, entsprechende Bau- und Verhaltensvor-
sorge zu treffen, insbesondere auch durch eine dem Risiko angepasste Bauweise.

§ 14 LBauO bleibt unberihrt. Mallnahmen zur privaten Vorsorge kdnnen beispiels-
weise dem ortlichen Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept der Gemeinde
entnommen werden.

e Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist gemaR § 5 Absatz 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren ver-
pflichtet, geeignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser-
folgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von
Grundsticken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sach-
werte durch Hochwasser anzupassen
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1.4.1.2 Geologie und Bergbau

e Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fliir Neubauvor-
haben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich
die einschlagigen Regelwerke (untere anderem DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2,

DIN 1054) zu berticksichtigen.

e Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Abbau von Bodenschatzen gemal § 3 des
Bundesberggesetzes der Zustandigkeit der Bergverwaltung unterliegt. Die Gewinnung
von Steine und Erden steht unter der Gewerbeaufsicht.

e Sollten auf Indizien fir Bergbau gestofsen werden, empfiehlt das Landesamt spatestens
dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbe-
zogenen Baugrunduntersuchung.

e Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18 915 und DIN 19 731 sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und
BBodSchV) zu beachten. Demnach ist der Oberboden sorgsam zu behandeln. Zu Beginn
der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN 18 915, Blatt 2 abzuschieben und
fachgerecht in Erdmieten bis zum Wiedereinbau zwischenzulagern. Nach Beendigung
des jeweiligen Vorhabens sollte der Oberboden wieder zur Andeckung im Bereich von
Vegetationsflichen verwendet werden. Etwaige Uberschussmassen sind einer adiqua-
ten Folgenutzung zuzufiihren.

e Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 - Schutz von Badumen, Pflanz-
bestianden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen. Im Bereich von Versorgungs-
anlagen sind BepflanzungsmaRnahmen im Voraus mit den entsprechenden Tragern ab-
zustimmen.

e Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zuldssig. Auf § 39 Absatz 5 BNatSchG wird verwie-
sen. Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit ausschlieRlich aul3er-
halb der Brutsaison erfolgen.

e Zum Schutz von Reptilien, vor allem Mauereidechsen, sind Wurzelrodungsarbeiten in
der Aktivitatsphase der Tiere zwischen Mitte und Ende April sowie September und Ok-
tober (je nach Witterung) eines Jahres auszufiihren, damit die Tiere nicht in ihrer Win-
terruhe in der Mauer oder im Erdreich in ihrem immobilen Zustand beeintrachtigt wer-
den.
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1.4.1.3 Landesarchdologie

e Der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie liegen in diesem
Bereich bislang keine konkreten Hinweise auf archdologische Fundstellen vor. Aller-
dings stuft man den Planungsbereich aus topographischen Gesichtspunkten als archéo-
logische Verdachtsflache ein. Dementsprechend kénnen bei Bodeneingriffen bisher un-
bekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die
Baumalnahmen fachgerecht untersucht werden missen.

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 BaumaRBnahmen, mit der AulRenstelle Koblenz,
Niederberger Hohe 1, unter der Rufnummer 0261-66753000 herzustellen.
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Anlass der Aufstellung

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

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

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Sicherstellung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung haben die Gemeinden ge-
mdfs § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléne aufzustellen.

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein sieht sich veranlasst, diese Pflicht nachzukommen.

Der Geschdftsfiihrer vom Victoria-Brunnen und Besitzer der Grundstiicke im Plangebiet, Herr Dirk Wéhner, war in
der Vergangenheit auf die Stadt Lahnstein zugekommen und hat seine Beweggriinde und die konkrete, kurzfristige
sowie auch denkbare, langfristige Transformation des Areals erldutert. Er begriindet seine Planung hauptsdchlich
mit zunehmenden Entwicklungen in seiner Branche, die an der Zukunftsfdhigkeit der aktuellen Nutzung zweifeln
lassen. Konkret schildert er seine Beweggriinde und die Planung wie folgt:

Unsere UnternehmensgrdfSe als Getrinkehersteller stGft bei der Bewdltigung der immer steigenden gesetzli-

chen Anforderungen an Grenzen, zusdtzlich sind die erforderlichen Investitionen in neue Maschinen und Ge-

bdude momentan fir uns finanziell nicht umsetzbar. Die L6hne und die Energiekosten sind in den letzten Jahren

erheblich gestiegen. Unsere Erstmarkenprodukte, wie Victoria und Granus Mineralwasser, sind im Absatz stetig

zuriickgegangen. Heute greifen die Verbraucher nur noch zu preisgiinstigen Wasserprodukten. Dieser Anteil

liegt bei uns bereits bei 90 %. Zudem zeigt sich eine zunehmende Zuriickhaltung des Lebensmitteleinzelhandels

bei Preisanpassung unsererseits. Das heift, wir bekommen Preiserhéhung nicht durchgesetzt und sollen preis-

lich, wie bisher, weiterliefen. Unsere Marge verringert sich aufgrund dieser Marktsituation immer mehr. Somit

hat die Getrdnkeproduktion fiir uns auf Dauer keine Zukunft. Aus diesen Griinden méchten wir in die Touris-

musbranche einsteigen, um fiir unser bestehendes Unternehmen ein neues Standbein aufzubauen. Wir planen

die Einrichtung eines Wohnmobilstellplatzes auf unserem Firmengeldnde. Die steigende Nachfrage nach touris-

tischen Angeboten und die wachsende Beliebtheit des Campings und Wohnmobilreisens hat uns daher auf die

Idee gebracht darauf zu reagieren.

Zu Planungsbeginn wurde das Potenzial des Gesamtareals fiir eine vollstindige Transfor-
mation herausgearbeitet und diese soll nun in der Fldchennutzungsplandnderung in Be-
tracht gezogen werden. Es soll jedoch auch die Méglichkeit offengehalten werden, das Un-
ternehmen langfristig zu betreiben, wenn sich die geschilderten Entwicklungen zugunsten
des Unternehmens déindern sollten.

Insgesamt soll das Verfahren erste Einschdtzungen zu diesen Sachverhalten an den Vorha-
bentrdger herantragen. Ziel ist es, zundchst abschdtzen zu kénnen, was die Umsetzung ei-
ner Kombination des Unternehmens mit einem Wohnmobilstellplatz mit sich bringen wiirde
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2.2

2.2.1

2.2.1.1

und auch dariiber hinaus fiir die verschiedenen, hier in dieser Beantragung geschilderten
mdglichen Ausgestaltungen einer langfristigen Transformation des Gesamtareals konkrete
Vorgaben zur Umsetzungsféhigkeit zu erhalten.

Beschreibung der Planung

Es sind verschiedene Ausprédgungen an Planungen durch den Vorhabentrdger denkbar. An-
gedacht ist eine phasenweise andauernde Transformation des Gesamtareals hin zu einem
Schwerpunkt fiir Freizeit und Erholung. Die gewerbliche Nutzung durch den Victoria-Brun-
nen soll in dieser Ubergangsphase und auch langfristig potenziell weiter genutzt werden
kénnen. Dennoch bieten die Gewerbehallen perspektivisch die Méglichkeit, sie ebenfalls mit
dem Schwerpunkt Freizeit und Erholung zu nutzen.

Der Standort ist fiir diesen Schwerpunkt auf8erordentlich gut geeignet. Mit einer erlebbaren
Natur um Lahnstein, dem Fahrradweg direkt am Rhein und der Aufenthalts- und Sichtbezie-
hungsqualitét des Rheins selber bietet das Areal hervorragende Voraussetzungen fiir Nut-
zungen der Erholung und der Freizeit. Der Vorhabentrdger strebt eine konkrete Planung ei-
ner Teilfldche des Areals in einer ersten Phase an. In den weiteren Phasen der Transforma-
tion kénnen Schritt fiir Schritt weitere Fldichen fiir diesen Schwerpunkt umfunktioniert wer-
den. Hierzu sind ebenfalls Ideen und Perspektiven vorhanden, die kurz Erwdhnung finden
sollen, es liegt fiir die spdteren Phasen allerdings noch keine konkrete Planung vor. Hinter-
grund ist, dass die Transformation eines so grofSen Areals flexibel auf zeitliche und értliche
Notwendigkeiten reagieren kénnen sollte. Eine vollstindige Uberplanung mit konkreten
Nutzungen schon zu Beginn der Fldchennutzungsplanédnderung ohne wirksames Gesamt-
konzept enthdlt die Gefahr von fehlender Nutzbarkeit oder fehlendem Zusammenwirken mit
stdadtebaulichen Entwicklungen in Lahnstein.

Erster Entwurf

Phase 1 - Wohnmobilstellplatz

Bei der ersten Planungsphase handelt es sich um einen geplanten Wohnmobilstellplatz am
Rhein auf dem Flurstiick 405/10, Flur 10, Gemarkung Oberlahnstein. Das Flurstiick besteht
im nérdlichen Teil auferhalb des Uberschwemmungsgebietes aus asphaltierter Fléche, ei-
ner Zufahrt sowie begriinten Restfldchen und im siidlichen Teil bis auf einen umlaufenden
asphaltierten Wegestreifen vollstéindig aus unversiegeltem Griinland. Zum Ende des Flur-
stiicks hin in Richtung Rhein wurde das Geldnde aufgeschiittet, was die Mdglichkeit einer
perspektivischen Abtragung begiinstigt.

Aufgrund der zu erwartenden Entwicklungen und dem Planungsanlass sowie der stddtebau-
lich stattfindenden Transformation in dem Umfeld ist ein Wohnmobilstellplatz ein dankba-
res Projekt flir einen Transformationsstart in einem gréferen Areal, gerade im Hochwasser-
gebiet. Die Versiegelung kann geringgehalten werden und hochbauliche Anlagen im Uber-
schwemmungsgebiet vollsténdig vermieden werden. Der bauliche Aufwand ist hierbei (iber-
schaubar und auch perspektivisch in verschiedenen Variationen denkbar.

ENTWURFSFASSUNG FUR DEN AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND DAS VERFAHREN ZUR BETEILIGUNG DER BEHORDEN

SEITE 14 VON 52



BAUUNGSPLAN NR. 55 - VICTORIABRUNNEN
BEGRUNDUNG | BESCHREIBUNG DER PLANUNG

2.2.1.2

In dieser Planung wdre es denkbar, auch die bereits asphaltierten Fldchen auf dem Grund-
stiick dementsprechend zu entsiegeln, um das Retentionsvermdgen des Bodens aufrecht zu
erhalten. Sowohl Rasengittersteine als auch Schotterrasen sind Bodenmaterialien mit an-
teilig gutem Versickerungsvermégen. Wéhrend die versickerungsfidhige Fldche bei Rasen-
gittersteinen je nach Steinmodell noch zwischen 30 und 50 % liegt, geht bei Schotterrasen
kaum versickerungsfdhige Fldche verloren.

Anlagen wie Container wiirden innerhalb des Uberschwemmungsgebiets als mobile Anla-
gen erfolgen. Die Entfernung von Gehélzen wie der Pappel im Zentrum des Flurstiicks ist
angedacht, jedoch kénnen auch Konzepte mit Erhaltung des Baumes potenziell in Betracht
gezogen werden.

In der ersten Planungsphase soll der Victoria-Brunnen zundichst weiterlaufen, bis er in den
weiteren Planungsphasen potenziell umgenutzt werden kann. Fiir den parallelen Betrieb
des Wohnmobilstellplatzes und des Victoria-Brunnens wiirde bei Bedarf ein schalltechni-
sches Prognosegutachten durchgefiihrt werden. Bei einer Ortsbegehung im Mai 2025
konnte keine signifikant stérende Ldrmemission im Bereich des geplanten Wohnmobilstell-
platzes festgestellt werden. Um den Betrieb des Brunnen auch nach erfolgter Fldchennut-
zungsplandnderung kurzfristig sicherzustellen, kénnte man in der Anderung konkret fest-
setzen, dass Lagerfléichen im Sinne der Freizeit und Erholung zuldssig sind. Damit schafft
man auch eine gute Ausgangslage fiir die Planung weiterer Erholungs- und Freizeitnutzun-
gen bendtigt werden.

Artenschutzrechtliche und emissionsrechtliche Gutachten wdren Teil eines Bebauungsplan-
verfahrens mit parallellaufender Fldchennutzungsplandnderung fiir das Gesamtareal.

Die Sinnhaftigkeit eines Wohnmobilstellplatzes und die Vorteile einer solchen Anlage fiir die

Stadt Lahnstein begriindet der Vorhabentrdger mit folgenden Worten:
Wir méchten unseren Beitrag leisten und die Gelegenheit nutzen, die Stadt Lahnstein aktiv noch ein Stiick at-
traktiver machen: Derzeit verfiigen wir iiber viel ungenutzte Rasenfldchen, die durch eine kreative und umwelt-
freundliche Umgestaltung in attraktive Bereiche fiir Besucher verwandelt werden kénnen. Mit der Kombination
eines modernen, gut ausgestatteten Wohnmobilstellplatzes unmittelbar am Rhein gelegen, bietet sich die
Chance, die Stadt Lahnstein als einladendes Reiseziel zu présentieren. Der Bedarf an Wohnmobilstellpldtzen ist
in Lahnstein dringend vorhanden, und dieses Projekt bietet die Gelegenheit, diesen Bedarf zu decken und
gleichzeitig die Attraktivitdt unserer Stadt zu steigern und die regionale Wirtschaft nachhaltig zu férdern. Nicht
nur der Einzelhandel, auch die Lahnsteiner Gastronomie wird davon profitieren, da mehr Besucher linger in der
Stadt bleiben. Wir sind (iberzeugt, dass der Wohnmobilstellplatz ebenso mafgeblich zum Erfolg der Bundesgar-
tenschau 2029 beitragen wird und die nachhaltige Entwicklung unserer Stadt férdern wird. Die Errichtung des
Stellplatzes bietet uns zusdtzlich die Chance, die Zukunft des Victoria Brunnens und der Heilquellen zu sichern.

Phase 2 — Transformation des gesamten Areals

Nachdem der Wohnmobilstellplatz realisiert worden ist, gibt es noch keine darauf aufbau-
ende, konkrete Planung fiir die weiteren Planungsschritte. Im Gegensatz zu der ersten Phase
besitzt die zweite Phase fiir das Gesamtareal keinen festen Zeitplan und ist von zeitlichen
und vor allem stddtebaulichen Entwicklungen abhdngig. Perspektivisch soll aber auf Grund-
lage dieses Wohnmobilstellplatzes und der daraus 6ffentlich nutzbar gemachten hervorra-
genden Lage am Rhein das gesamte Areal demgemdf$ umgestaltet werden. Bei Betrachtung
der stddtebaulichen Entwicklungen ist absehbar, dass Freizeit und Erholung sich an diesem
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Standort gegen gewerbliche Nutzungen durchsetzen wird. Der Standortvorteil fiir Gewerbe
am Rhein ergab sich insbesondere durch den ehemaligen Gliterbahnhof in der Vergangen-
heit und durch eigene Anleger am Rhein. Durch die Anlage des Rheinradweges fdllt der di-
rekte Rheinzugang fiir das Areal allerdings weg und auch die Gleisanlagen des ehemaligen
Gliterbahnhofes wurden riickgebaut und durch ein Wohngebiet ersetzt. Die Phase 2 wird
daher perspektivisch als vollstéindiges Areal fiir Freizeit und Erholung geplant, da die stdd-
tebauliche Entwicklung sowie die zuvor geschilderte wirtschaftliche Entwicklung dies erwar-
ten ldsst.

Eine Fldchennutzungsplanéinderung in ,Sonderbaufléche Freizeit und Erholung” deckt diese
Nutzungsarten vollumfénglich ab und schafft in Kombination mit der Zulassung von der
Freizeit und Erholung dienendem Gewerbe auch die Méglichkeit, den Brunnen mit der Heil-
quelle weiterzufiihren, wenn ein schliissiges Gesamtkonzept wie beispielsweise eine Kurort-
funktion vorliegt.

In der Phase 2 ist eine Ausdehnung des Wohnmobilstellplatzes auf die anderen Flurstiicke,
insbesondere auf die grofie asphaltierte und geschotterte Fliche auf dem Flurstiick 406/6
denkbar. Verbunden werden kénnten in einem Szenario mit Erhalt und Umnutzung der Ge-
werbehallen die beiden Stellplatzflidchen iber einen Weg auf dem Flurstiick 405/11. Bei Er-
halt der stidlichen Gewerbehalle kann die zum Rhein ausgerichtete Fassade in ein touristi-
sches Konzept integriert werden, da sie einen hohen identitditsstiftenden Wert fiir das Brun-
nen-Areal innehat. Allerdings ist der Zustand der siidlichen Gewerbehalle nicht zukunftsfd-
hig und die Lage nahe am Rhein sorgt fiir eine vollsténdige Uberflutung der Halle bei Uber-
schwemmungen, weshalb nur tempordre Nutzungen in der Halle untergebracht werden
kénnten und zur Platzschaffung oder Steigerung des Retentionsvermdgens des Areals sowie
einer moglichen Erhéhung des Griinanteils beispielsweise durch eine extensiv gepflegte
Wiese auch ein Abriss der Halle eine ernsthafte Alternative ist.

Die anderen Gewerbehallen kénnten bei Bedarf eine neue, dauerhafte Nutzung erhalten,
da sie bereits auf die Lage im Uberschwemmungsgebiet angepasst erh6ht erbaut sind. Das
Hauptgebdude vom Victoria-Brunnen liegt auflerhalb des Uberschwemmungsgebiets und
kann daher vergleichsweise unkompliziert transformiert werden. Denkbar wdren beispiels-
weise Aufenthaltsrdume mit Aktionsmaéglichkeiten wie Tischtennis, Billard und anderes, in
Verbindung mit dem Camping-Schwerpunkt oder auch weitere perspektivische Méglichkei-
ten.

Aktueller Entwurf

In einem zweiten Entwurf ist das gesamte Areal des Victoria-Brunnens entsprechend der
nachfolgenden zeichnerischen Darstellung zur Nutzung eines Reisemobilhafens umgestal-
tet.
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Abbildung 1 | Entwurfsplanung (April 2026) eines ,Reisemobilhafens” (Schroder Stellplatzgestaltung)
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Abbildung 2 | Entwurfsplanung (April 2026), transparente Darstellung (Schréder Stellplatzgestaltung)

2.2.3 Vorschlag eines Betriebskonzeptes fiir den ,,Reisemobilhafen”

° Die Zufahrt erfolgt (iber die jetzige Betriebseinfahrt im Norden.
° Vor der Schranke wird ein Check-in-Terminal fiir spontan anreisende Camper stehen.
° Die Zufahrt wird per Schranke mit Kennzeichen-Erkennung beschrdnkt.

. Online-Buchungssystem mit freier Platzwahl (iber interaktiven Platzplan und
vorheriger Platzreservierung.
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° Der Stellplatz wird komplett bargeldlos betrieben. Der Zugang zum Sanitér- oder
Miillbereich erfolgt iiber einen personalisierten QR-Code.

° Im Zufahrtsbereich werden zwei Ver- und Entsorgungsstationen errichtet.

° Auf dem Stellplatz sollen zwei weitere Entsorgungsstationen fiir Kassetten-WCs
aufgestellt werden, damit die Gdste keine weiten Wege zur Entsorgung haben.

° Auch je eine Frischwassersdule fiir die beiden Stellplatzbereiche soll den Gdisten
kurze Wege zur Versorgung erméglichen.

. Fiir den Gesamtbetrieb sind eine Solaranlage, ein Blockheizkraftwerk und die
Nutzung von Regenwasser vorgesehen.

° Die Stellpléitze werden als Schotterrasen angelegt, die Fahrwege erhalten eine
wassergebundene Wegedecke.

° Die einzelnen Parzellen werden mit reflektierenden Bodenmarkierungen
gekennzeichnet.

° Das gesamte Areal wird durch einen Landschaftsgdrtner parkéhnlich gestaltet.

. Die Stromversorgung erfolgt tiber Stromséulen mit je vier CEE-Steckdosen, die mit 16
Ampere abgesichert sind.

. Der Stromverbrauch wird elektronisch erfasst und dem Gast direkt auf die Rechnung
gesetzt.

. Das WLAN ist kostenlos und der Zugangscode wird liber das Buchungssystem erteilt.

. Es sind drei Grillpléitze mit Sitzgelegenheiten auf der Anhéhe direkt am Rhein
geplant, die als Kommunikationspunkte fiir die Gdste dienen und zu einer Iéingeren
Verweildauer animieren sollen.

. Geplant ist ein eingezdunter Hundeauslauf mit Kotbeutelspender und
Entsorgungsmdéglichkeit. Dadurch ldsst sich die Einhaltung der Leinenpflicht auf dem
Areal besser durchsetzen.

. Im Bereich zwischen den Grillpldtzen und dem Biergarten am Rhein soll ein
Bouleplatz errichtet werden.

° In dem am Rhein gelegenen AufSenlager wird eine Selbstbedienungsgastronomie mit
Innen- und AufSenbestuhlung eingerichtet.

° In der (ibrigen offenen Halle entstehen ein Indoor-Bouleplatz, eine Tischtennisplatte
und weitere Médglichkeiten fiir Aktivitdten und Zusammenkiinfte, damit die Gdste an
Regentagen nicht im Fahrzeug verbringen miissen und vor Ort gehalten werden.

° Eine grofSere Indoor-Feuerstelle mit Grillméglichkeit ist ebenfalls in der Planung.

° Eine separate Gastronomie mit Versammlungsraum fiir Reisemobilisten sowie
mehrere Waschréume und Toiletten sollen in einer Halle im hochwasserfreien
Bereich entstehen.

° Bei der Abreise erhdlt der Gast nach Passieren der Ausfahrtsschranke direkt eine
SMS mit angehdngter Rechnung in Form einer PDF-Datei, in der alle Kosten seines
Aufenthalts erfasst sind.
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2.2.4 ErschlieBung

Das Plangebiet soll nach Angaben des Vorhabentréigers dauerhaft liber die Max-Schwarz-
StrafSe im Bereich der Parzelle 405/10 erschlossen werden. In diesem Bereich befindet sich
auch im Bestand schon eine asphaltierte Zufahrt, die perspektivisch ins Gesamtkonzept in-
tegriert werden kann.

Abbildung 3 | Zufahrt auf das Flurstiick 405/10, Blickrichtung Siiden (Foto Planungshiiro Dittrich)

Im Falle einer Gesamttransformation des Areals wdre eine zweite Zufahrt im Bereich der
aktuell fiir Giiterverkehr genutzten Zufahrt auf der Parzelle 450/19 denkbar.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll - soweit technisch méglich und nutzbar - (iber das
vorhandene Leitungsnetz erfolgen. Die Abwasserbehandlung ist gesichert. In den vorhan-
denen Mischwasserkanal der Max-Schwarz-StrafSe hat der Betrieb eine Einleitgenehmigung
flir Kiihlwasser, Mineralwasser und Oberfléichenwasser bis 2028.
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2.3 Plangebiet

2.3.1 Lageim Raum

Abbildung 4 | GroRraumige Lageiibersicht (LANIS RLP)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das gesamte Areal der Victoria Heil- und Mineral-
brunnen GmbH in der Stadt Lahnstein fast unmittelbar am Rhein. Die Planung bezieht damit
die Flurstiicke 405/10, 405/12, 405/18, 406/6, 450/10, 450/18, 399/5, 450/19, 450/20,
450/21, 450/22, 450/23, 492/2 und 705/415 mit ein.

Das Plangebiet liegt nordéstlich des Rheins und dem daran entlangfiihrenden Radweg so-
wie stidwestlich der ErschlieSungsstrafie Max-Schwarz-Strafse. Wédhrend das gesamte Um-
feld ehemalig mehrheitlich als Gewerbegebiet genutzt wurde und davon noch einige Lager-
hallen erhalten sind, sind in der jiingeren Vergangenheit moderne Wohnbauprojekte nord-
Ostlich der Max-Schwarz-Strafse und damit auch gegeniiber des Plangebiets umgesetzt wor-
den.
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Abbildung 5 | Plangebiet, Luftbild mit Flurstiicksgrenzen (LANIS RLP)

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an eine Reihe ldnglicher Flurstiicke zwischen dem
Radweg am Rhein und der Max-Schwarz-StrafSe, auf denen vereinzelte Kleingartenanlagen
liegen. Die nordwestliche Umgebung zeichnet sich durch eine dominierende Griinlandnut-
zung mit vielen Gehélzen, gerade zum Rhein hin, aus.

Im Siidosten des Plangebiets liegt eine Autoverwertung, woraufhin in Richtung Siidosten
ebenfalls Kleingartenanlagen mit vielen Gehélzen folgen.
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Abbildung 6 | Plangebiet mit Kataster (Stadt Lahnstein)
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2.3.2

Planungen in Umfeld

Im Umfeld des Plangebiets hat in den letzten Jahrzehnten eine gewaltige stddtebauliche
Transformation stattgefunden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Nord - wurde das Baurecht zur Ansiedlung einer Wohn- und Mischbebauung auf dem Ge-
ldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes in Oberlahnstein geschaffen.

Das Gebiet des ehemaligen Gliterbahnhofs umfasst eine Fléiiche von (liber siebzehn Hektar
und war lange Jahre geprdgt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehrere Gebdu-
den, Stellwerken und Verladestationen. Nach der Stilllegung im Jahr 1996 wurden die ge-
samten Gleisanlagen nicht mehr genutzt. Seitdem verbrachte das Gelédnde zunehmend. Die
Gebdude waren ohne Nutzung und dem Vandalismus ausgesetzt, marode und zum Teil Ein-
sturz gefdhrdet.

Das Entwickeln einer Nachnutzung fiir das riesige Areal war eine Aufgabe, der sich Bahn,
Land und Stadt fast zwei Jahrzehnte lang stellten. Der gemeindliche Fldchennutzungsplan
hatte bereits 1999 Baugebiete fiir Wohn- und Gewerbenutzung dargestellt; eine wirtschaft-
liche Umsetzung liefs sich aus verschiedenen Griinden, die aus den Restriktionen des Was-
ser-, Boden- und Artenschutzes zundchst nicht vornehmen. Nach der férmlichen Entwid-
mung des Bahngeldndes gelang es dem neuen Eigentiimer, in enger Abstimmung mit den
zustdndigen Fachbehérden, pragmatische Lésungen fiir die Probleme zu finden.

Auf dem ehemaligen Bahngelédnde ohne Nutzung und mit geringer Lebensraumqualitdt ent-
stand ein hochwertiges Quartier mit gemischter, vorwiegend Wohnnutzung und vertrdgli-
chem Gewerbe.

Die Strukturierung des Gebietes und die Einbeziehung verschiedener Typen von Wohnanla-
gen (Einzelhduser, Reihenhduser fiir den Grunderwerb, Mietwohnungen etc.) erlaubt eine
Erfassung der sozialen Bandbreite verschiedener Bevélkerungsteile, so dass eine demogra-
fische Durchmischung gewdhrleistet wird.

Die Lérmbelastung aus dem Bahnverkehr der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden wurde durch
bauliche und ingenieurtechnische Lésungen (aktive und passive SchallschutzmafSnahmen)
reduziert.

Im Zuge der Ermittlung und Bewertung des Abwdgungsmaterials wurde eine Wiirdigung in
der Form vorgenommen, dass diese in insgesamt zwélf verschiedene Themenbereiche ge-
gliedert wurden, mit den Schwerpunkten Bodenschutz, Wasserwirtschaft, Immissions-
schutz, Kulturelles Erbe und Denkmalpflege.

Die iberwiegend mit der Intention einer weitergehenden Einflussnahme welterbe- und
denkmalschutzrechtlicher Belange auf das Plangebiet vorgebrachten Stellungnahmen wur-
den zuriickgewiesen, nachdem bereits eine mafigebliche Reduzierung von Gebdudehéhen
und Verdichtungsgraden vorgenommen worden war.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sehen Pflanzverpflichtungen auf 6ffentlichen und privaten Griinfléichen vor.

Fiir das Aufstellungsverfahren wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und die Analyse-
Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert.
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2.3.3

Durch die Anlage eines Ersatzlebensraumes (Schotterwall) fiir die streng geschiitzte Mau-
ereidechse und die fiir die Erhaltung der Art notwendige Nahrungsgrundlage (Insekten) auf
krautigen Offenlandfléichen wird dem Artenschutz Rechnung getragen. Die Umsiedlung er-
folgt durch Nutzung der natiirlichen Migration und Vergrdmung in einen Reststreifen des
ehemaligen Gleisfeldes, das durch geeignetes Interieur ertiichtigt wird. Die Anlage von Wil-
len aus Betonbruch mit einer Abdeckung aus recyceltem Bahnschotter gibt den verdréngten
Mauereidechsen eine gewohnte Umgebung, geeignete Unterschliipfe und Winterquartiere.
Die Ausstattung mit Sand- und Kieslinsen zur Eiablage und Stapeln aus Betonschwellen aber
auch die Erhaltung eines Gleisstranges aus dem gewohnten Lebensraum trégt zur langfris-
tigen Sicherung der Population bei. Die Entwicklung von krautiger Vegetation fordert die
Ansiedlung von Insekten, die als Nahrungsgrundlage fiir die Mauereidechsen vorhanden
sein miissen.

Das Verfahren wurde mit der Fassung des Satzungsbeschlusses liber den Bebauungsplan in
der Sitzung des Stadtrates am 18. August 2016 beendet.

Geschichte des Betriebes

Seit vielen Jahren Tradition présentiert sich die Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH
heute als ein modernes mittelstéindisches Unternehmen. Das Unternehmen wurde 1881 ge-
griindet und befindet sich heute im Familienbesitz. Mit circa dreifsig Mitarbeitern werden
vollautomatisch verschiedene Wassersorten, Schorlen und Limonaden hergestellt.

Die ékonomischen, ékologischen und erndhrungswissenschaftlichen Anforderungen (iber-
treffend beliefert es mit eigenem Fuhrpark Kunden im gesamten Bundesgebiet mit seinen
Getréinken. Zusdtzlich gibt es eine Quellkohlenséureproduktion und ein Handelsgeschdft mit
Getrdnken, welches an Gastronomie, Hotellerie, Festgeschdft und Heimservice liefert.

Seit 2010 hat der Victoria Brunnen sich nochmals vergréfSert. Durch Ubernahme der Mar-
kenrechte, des Aachener Kaiserbrunnens, konnte die Produktpalette noch um viele verschie-
dene Limonaden- und Wassersorten erweitert werden.
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Abbildung 8 | Luftbild Plangebiet 2011 (LANIS RLP)
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Abbildung 9 | Luftbild Plangebiet 2018 (LANIS RLP)

2.3.4 Bestandssituation

Das Areal besteht im Status Quo aus vier einzelnstehenden Gebdudekomplexen, wobei das
geschdftliche Hauptgebdude an der Max-Schwarz-StrafSe liber Anbauten verfiigt. Die drei
anderen Gebdude sind grofifiéchige Gewerbehallen, wobei die siidliche Halle bei Uber-
schwemmungen des Rheins vollstéindig unter Wasser steht. Genutzt wird diese Halle des-
halb aktuell lediglich sporadisch als Abstellflciche.
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Abbildung 11 | Die siidliche Gewerbehalle von innen (Foto Planungsbiiro Dittrich)
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Die bauliche Beschaffenheit der anderen Hallen ist deutlich zukunftsféhiger, die Hallen sind
zum Teil in Ihren Nutzungen hochgestellt und auf Uberschwemmungen angepasst. Auf allen
drei Gewerbehallen werden Photovoltaikanlagen betrieben.

Abbildung 12 | Die mittlere Gewerbehalle, Blickrichtung Siidwesten (Foto Planungshiiro Dittrich)

Die Fléiche rund um die Hallen und Gebdude ist gréfStenteils von asphaltierter Teerfldche
dominiert, im stidlichen Bereich des Plangebiets befindet sich auch eine geschotterte Fldche.
Besonders an den Réndern des Plangebiets befindet sich eine Vielzahl von gréfSeren Béu-
men. Der gréfste Baum steht inmitten einer grofSen, regelmdfSig gemdhten Wiese auf dem
Flurstiick 405/10. Am Ende der Wiese erhebt sich ein kleiner Erdwall zum Rhein hin, worauf-
hin mit einigen H6henmetern Unterschied der Radweg anschliefst.
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Abbildung 14 | Wiese auf Flurstiick 405/10, Blick nach Siidwesten (Foto Planungshiiro Dittrich)
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2.4 Ubergeordnete Planungen

2.4.1 Regionaler Raumordnungsplan

Der regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald weist im Plangebiet eine Sied-
lungsfléche Industrie und Gewerbe aus. AufSerdem beriihrt das Plangebiet einen regionalen
Griinzug.
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Abb. 22: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, Bereich Lahnstein

Zur Industrie- und Gewerbeentwicklung trifft der regionale Raumordnungsplan folgende
Aussagen:

G 34: Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte.

G 36: Den Bediirfnissen értlicher Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe soll durch Ausweisung kleinerer,

bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbefldchen bzw. von Handwerkerhéfen Rechnung getra-

gen werden.
Das Vorhaben beinhaltet ein Konzept zur méglichen Zukunftsfdhigkeit eines Gewerbebetriebes und sorgt fiir den
Fall einer fehlenden Zukunftsféhigkeit durch zukiinftige Entwicklungen fiir eine mégliche Transformation, die der
Stadt Lahnstein wirtschaftlich weiterhin dienen kann, auch wenn es sich irgendwann nicht mehr um Gewerbe han-
deln sollte. Das Vorhaben widerspricht den Zielen und Grundsdtzen der Gewerbeentwicklung damit nicht.

Zum regionalen Griinzug steht im Textteil des regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald folgendes:

G 52: Regionale Griinziige und Griinzéisuren dienen dem Schutz des Freiraums vor Uberbauung und der Siche-
rung von Freiraumfunktionen.

Z 53: Neue Siedlungsgebiete, fldchenhafte Besiedlung und grofSe Einzelbauvorhaben sind innerhalb der regiona-
len Griinziige nicht zuldssig; ausgenommen davon sind dem Tourismus dienende Einzelvorhaben.
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24.1.1

Das Plangebiet beriihrt einen regionalen Griinzug nur im siidwestlichen Teil. Das Vorhaben
sieht generell keine hochbaulichen Anlagen vor und hdlt die Mdglichkeit offen, eine in dem
Bereich stehende Gewerbehalle zu entfernen, um dem Griinzug mehr Entfaltung zu gewdhr-
leisten. Eine vorgesehene Versiegelung eines kleinen Teils der Fldche durch Zufahrten des
Wohnmobilstellplatzes fiihrt voraussichtlich nicht zu einer Einschrdnkung der Ziele und
Grundsdtze fiir regionale Griinziige. Die genaue Priifung wdre in der konkreten Bauleitpla-
nung zu treffen.

Das Vorhaben steht dem regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald damit
nicht entgegen.

Im Zuge der Landesplanerischen Stellungnahme wurden folgende Aussagen getroffen:

Raum- und Siedlungsstruktur

Das Mittelzentrum Lahnstein gehért zum Mittelbereich des Oberzentrums Koblenz. Nach
der Raumstrukturgliederung des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP 1V), Seite 40,
Karte 1, ist der Bereich der Stadt Lahnstein als , verdichteter Bereich mit konzentrierter Sied-
lungsstruktur” typisiert.

Die verdichteten Rdume sollen im Interesse einer nachhaltigen Funktionsfédhigkeit ihre in-
nere Entwicklung an dem zentralértlichen System orientieren. Dabei ist einerseits auf die
Minimierung von Zielkonflikten zwischen Fldchenausweisungen fiir Bauland und Gewerbe
sowie andererseits den 6kologischen Belangen als Grundlage der weiteren Entwicklung ei-
ner differenzierten Siedlungsstruktur zu achten.

Nach der Einordnung der Landschaftstypen des LEP 1V, Seite 112, Karte 8, ist der Bereich der
Stadt Lahnstein als Stadtlandschaft und als weinbaulich geprdgte Tallandschaft der grofien
Fliisse im Mittelgebirge eingestuft.

Lahnstein gehért aufSerdem zu den landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaf-
ten im Welterbe Oberes Mittelrheintal, Karte 10, Seite 116, des LEP IV. Entsprechend dem
mit Urteil des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz zum Grundsatz herabgestuften Ziel
92, Satz 1, Kapitel 4.2.2 ,,Kulturlandschaften” LEP |V, sind die landesweit bedeutsamen his-
torischen Kulturlandschaften in ihrer Vielfdltigkeit unter Bewahrung des Landschafts- Cha-
rakters, der historisch gewachsenen Siedlungs- und Ortsbilder, der schiitzenswerten Bau-
substanz sowie des kulturellen Erbes zu erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit weiterzu-
entwickeln. Der Raum weist aufgrund seiner Kulturtréchtigkeit besondere Voraussetzungen
flir eine erfolgreiche touristische Entwicklung, zur Steigerung der Lebensqualitét und zur
Aktivierung regional vorhandener wirtschaftlicher Potenziale - auch im Sinne der Nachhal-
tigkeit - auf.

Nach G 96 sollen der Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie der Erhalt von Kulturdenk-
mdilern zur Erhaltung lebenswerter, identitdtsstiftender Siedlungsformen und Kulturland-
schaften geférdert werden. In der Welterberegion »Oberes Mittelrheintal« sind denkmal-
geschiitzte bauliche Elemente so weit wie méglich bedarfsgerecht zu nutzen. Hierzu sind
lokal und regional abgestimmte Nutzungskonzepte zu entwickeln. Im Zusammenhang mit
Nutzungsdnderungen ist auch ein qualitéitsvolles architektonisches Konzept unerldsslich.
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24.1.2

Nach dem Leitbild Erholung und Tourismus, Karte 18, Seite 143 des LEP IV, gehért die Stadt
Lahnstein zu den landesweit bedeutsamen Bereichen fiir Erholung und Tourismus. Diese Be-
reiche bilden eine Grundlage fiir die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten der
regional bedeutsamen Gebiete fiir Erholung und Tourismus (Z 134).

Im regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) aus dem Jahr 2017,
Karte 1, Seite 6, ist die Stadt Lahnstein (iberwiegend als verdichteter Bereich mit konzen-
trierter Siedlungsstruktur festgelegt. Zudem (ibernimmt sie die Funktion einer Erholungsge-
meinde. Insofern sind bei der Weiterentwicklung des Fldchennutzungsplanes vorwiegend
diese Schwerpunkte zu beachten. Dies bedeutet, dass grundsditzlich eine Verbesserung der
Erholungsméglichkeiten und die Stérkung des Tourismus, unter Nutzung und weitgehender
Schonung des Landschaftspotentials, vorzunehmen ist. Hierdurch soll eine ausreichende
réumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus, Freizeitgestaltung und Erho-
lungsnutzung erfolgen.

Nach dem G 8 soll (u.a.) das Mittelzentrum Lahnstein in seiner speziellen Funktion weiter
gestdrkt werden. Zwischen den Siedlungsbereichen sollen ausgedehnte Freiréiume erhalten
bleiben und zur Verbesserung der Wohnumfeld-Bedingungen und fiir die Naherholung wei-
terentwickelt werden. Die Leistungsféhigkeit der natiirlichen Ressourcen soll wiederherge-
stellt bzw. verbessert werden. Nach G 158 soll die Siedlungsstruktur in diesem hochverdich-
teten Raum als strukturierte Stadtlandschaft gesichert und weiterentwickelt werden mit
klaren Siedlungsgrenzen und ausgeprégten Siedlungskernen als Stadt-, Stadtteil- oder Ort-
szentren.

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

Erfordernisse zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der natiirlichen
Lebensgrundlagen

Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur soll der Landschaftsverbrauch auf das unbedingt
notwendige MafS beschriinkt werden.

Im Interesse der nachhaltigen Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen sollen Frei-
réiume nur in Anspruch genommen werden, wenn offentliches Interesse begriindet ist und
eine unvermeidbare Inanspruchnahme méglichst fléchensparend und umweltschonend er-
folgt.

Nutzungen und Eingriffe sind auf ihre Umweltvertrdglichkeit zu priifen.

Auf die Erfordernisse nach §§ 8 ff. Bundesnaturschutzgesetz wird hingewiesen.

Das Gemarkungsgebiet der Stadt Lahnstein liegt im Geltungsbereich der Verordnung (liber
den ,Naturpark Nassau”. Ein Naturschutzgebiet ist im Bereich ,,Koppelstein” festgesetzt.

Im regionalen Raumordnungsplan (2017) ist der gesamte Bereich der Hohenlagen beidseits
der Lahn, von Braubach bis Montabaur als regionaler Griinzug ausgewiesen. Diesen regio-
nalen Griinziigen fallen besondere Ausgleichsfunktionen zu, die zu erhalten und zu sichern
sind. Gleichzeitig sind die stadtnahen Héhenbereiche aber auch gut geeignet flir Erholung
und Fremdenverkehr.
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2.4.2

g

Flachennutzungsplanung

Durch die 9. Anderung soll die Darstellung des wirksamen Flidchennutzungsplanes durch
eine Sonderbaufldche (S) nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit
der Zweckbestimmung ,, Freizeit und Erholung” nach § 11 BauNVO ersetzt werden.

Das Areal rund um den ,,Victoria-Brunnen ist im geltenden Fldchennutzungsplan der Stadt
Lahnstein nicht mit einer Baufléchendarstellung versehen. Die dortigen Anlagen befinden
sich im sog. ,AufSenbereich” und sind nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wegen ,,ihrer besonde-
ren Zweckbestimmung” (aufgrund der vorhandenen Heilquelle) dort zugelassen worden
bzw. auch weiterhin zuldssig.

Daher war eine Baufldchendarstellung nicht erforderlich, zumal diese auch die nicht ge-
wiinschte Errichtung anderer baulicher Anlagen (beispielsweise Gewerbebetriebe) im un-
mittelbaren Umfeld der Heilquelle implizier
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Abbildung 15 | Flichennutzungsplan‘99 der Stadt Lahnstein

Um das beschriebene Vorhaben umzusetzen, sind die vorbereitende und verbindliche Bau-
leitplanung der Stadt Lahnstein (Fléichennutzungsplan und Bebauungsplan) entsprechend
anzupassen.
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Abbildung 16 | Anderung des Flichennutzungsplanes: Darstellung als Sonderbaufliche Freizeit und Erholung

2.4.3 Schutzgebiete

P Naturschutzgebiete
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Abbildung 17 | Nationale Schutzgebiete (LANIS RLP)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Nassau.

Gemdfs §1 Abs. 2 der Landesverordnung iiber den Naturpark Rhein-Westerwald vom
30. Oktober 1979 sind Fldchen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebau-
ungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteil des Naturparks. Das Gleiche gilt
flir Abbaufldchen von Bodenschdtzen, fiir die beim In-Kraft-Treten dieser Rechtsverordnung
eine behdrdliche Abbaugenehmigung erteilt war.

Dariiber hinaus liegt das Plangebiet in unmittelbarer Néhe des gegeniiberliegenden
Rheinufers, in dem das Landschaftsschutzgebiet ,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz* aus-
gewiesen ist. Erhebliche Auswirkungen sind durch die Barrierewirkung des Rheins und dem
Umstand, dass der Rhein nicht direkt beriihrt bzw. die Planung zu keinen Verénderungen im
Rhein fiihrt nicht zu erwarten.

%FFH Fauna-Flora-Habitate (EEG
o 583 2\,
m Brum\r\r\ B5AN

Abbildung 18 | Internationale Schutzgebiete (LANIS RLP)

Das Plangebiet liegt in der Ndhe von internationalen Schutzgebieten. Etwa 640 m 6stlich
des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Rheinhdnge zwischen Lahnstein und Kaub“ sowie das
Vogelschutzgebiet ,, Mittelrheintal“. Aufgrund der Entfernung ist hier mit keinen Auswirkun-
gen durch die Planung zu rechnen.
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Abbildung 19 | Gesetzlich geschiitzte Biotope (LANIS RLP)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb gesetzlich geschiitzter Biotopfldchen. Etwa 640 m dstlich des Plangebiets liegt
der Biotopkomplex ,, Wdrmeliebende Eichenwdlder am Koppelstein®. Eine Beeintrdchtigung des Biotopkomplexes
ist durch die Entfernung nicht zu erwarten.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz formuliert fiir einen ldnderiibergreifen-
den Hochwasserschutz Ziele und Richtlinien sowie Anforderungen an bauliche Anlagen. Er
enthdlt an mehreren Stellen Priifpflichten von bei éffentlichen Stellen verfiigbaren Daten,
welche dem Planungstréiger aufgegeben werden. Die Planung muss demgemdfs auf ihre
Vereinbarkeit von folgenden Zielen und Richtlinien gepriift werden:

I. 1.1: Risiken von Hochwasser

Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen einschlieflich der Siedlungsentwicklung sind die Risiken

von Hochwassern nach Mafgabe der bei Gffentlichen Stellen verfiigharen Daten zu priifen; dies betrifft neben
der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Aus-
maf auch die Wassertiefe und die Fliefgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten
und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisi-
ken einzubeziehen.

I. 2.1: Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse

Durch oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meerwasser sind
bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen einschlieflich der Siedlungsentwicklung nach Mafigabe der
bei éffentlichen Stellen verfiigharen Daten vorausschauend zu priifen.

II. 1.3: Wasserhaltevermdgen des Bodens

Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13 WHG ist das na-
tiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdégen des Bodens, soweit es hochwassermindernd
wirkt und Daten iiber das Wasserhaltevermdgen des Bodens bei Gffentlichen Stellen verfiigbar sind, zu erhal-
ten. Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintréchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégens des Bodens wird in ange-
messener Frist in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmafinahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bundeswasserstrafen
werden mehr als nur geringfiigige Auswirkungen auf den Hochwasserschutz vermieden.
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2.5

2.5.1

2.5.2

Die Riickhaltung und Retentionsfdhigkeit des Bodens ist fiir diese Planung durch die Lage
im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet entscheidend. Das Konzept zum Umgang mit Bo-
den zeigt die potenzielle Fdhigkeit, fiir versiegelte Flcichen andere bereits versiegelte Fld-
chen zu entsiegeln. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen eines Bauleitplanverfah-
rens und einem Antrag auf wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung ausreichende Maf3-
nahmen festgesetzt werden kénnen, um den Zielen und Grundsdtzen des Bundesraumord-
nungsplanes Hochwasserschutz nicht zu widersprechen.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung erfolgt auf Basis der grund-
sdtzlichen Ziele der Planung.

Die Beurteilung erfolgt fiir diejenigen Auswirkungen, die sich durch die Aufgabe der bishe-
rigen Darstellung ergeben, bzw. durch die Anderung der Darstellungen im Fléchennutzungs-
plan. Teilweise werden sich potenzielle Auswirkungen erst auf Ebene des Bebauungsplanes
konkretisieren lassen, weil erst dort konkrete Festsetzungen getroffen werden, aus denen
sich potenzielle Auswirkungen ergeben (z.B. iiberbaubare Grundstiicksfléichen).

Verkehr

Durch die Planung ist mit einer geringen Zunahme des Verkehrs auf der Max-Schwarz-
Strafle durch An- und Abfahrt der Wohnmobile zu rechnen. Perspektivisch kénnte der aktuell
aufgrund der gewerblichen Nutzung stattfindende Giiterverkehr bei einer vollsténdigen
Transformation des Areals zum Erliegen kommen. In einer angestrebten kombinierten L6-
sung erfolgt besonders im Sommer zu Urlaubszeiten ein leichter Verkehrszuwachs. Da der
Wohnmobilstellplatz nach aktueller Planung auf knapp einhundert Stellplitze beschrinkt
ist, ist der Zuwachs als nicht erheblich anzusehen. Der Verkehr gelangt liber die Max-
Schwarz-Strafie zum Plangebiet. Die weiterfiihrende Erschliefung erfolgt hauptsdchlich
liber die B 42 im Siiden. Der Verkehrszuwachs wiirde in einem Bauleitplanverfahren konkret
mit dem Landesbetrieb Mobilitéit abgestimmt werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse sind nicht zu erwarten,
da keine emittierenden Nutzungen (z.B. gewerblicher Art) vorgesehen sind. Stérempfindli-
che Nutzungen, mit denen sich ein erwartbares Konfliktpotenzial durch beispielsweise Ldrm-
oder Geruchsemissionen ergeben kénnte, sind nicht benachbart. Der Rhein wird dauerhaft
von Schiffen befahren. Im Bereich des Plangebiets fahren diese ohne notwendige Umfah-
rung einer Binneninsel relativ mittig auf dem Fluss. In einem Bauleitplanverfahren wiirden
die Ldrmemissionen von Schiffen auf dem Rhein konkret in die Abwédgung miteingestellt
werden. Es ist jedoch nicht von einer mafSgeblichen Beeinflussung auszugehen, da auch die
bestehende Nutzung des Gewerbes bereits geringe Lérmemissionen verursacht. Hier miisste
gegebenenfalls durch ein schalltechnisches Prognosegutachten nachgewiesen werden, dass
eine kombinierte Nutzung des Betriebes mit dem Wohnmobilstellplatz in der ersten Phase
kompatibel wire. Dies wéire Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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2.5.3

254

2.5.5

2.5.6

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Durch die Planung sind keinerlei negative Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse der Be-
vélkerung zu erwarten. Vielmehr passt sich die Planung mit einer méglichen vollsténdigen
Transformation des Areals emissionstechnisch besonders mit der Lautstdirke den in den letz-
ten Jahren errichteten Neubausiedlungen an der Max-Schwarz-StrafSse an. Ein Fokus auf
Freizeit kann je nach Ausprdgung auch die Erreichbarkeit der Fiéiche als Freizeitmdglichkeit
flir die Anwohner sicherstellen und Zugdnglichkeit zu einem Bereich schaffen, der bislang
lediglich dem Gewerbe dient. Durch die Planung gehen keine Wohnungen verloren oder
werden in ihrer Verfiigbarkeit eingeschrdnkt.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung / Belange von Sport, Freizeit
und Erholung

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Belange von Sport, Freizeit und Erholung
werden insbesondere berlicksichtigt, da eine naturnahe und nachhaltige Tourismusattrak-
tion erméglicht wird.

Orts- und Landschaftsbild

Erheblich negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.
Hochbauliche Anlagen sind nicht vorgesehen. Die Fassade der siidlichen Gewerbehalle kann
flir den Betrieb als identitdtsstiftend betrachtet werden. Der Vorhabentrdger signalisierte
jedoch bereits, dass im Falle einer Abwdgung die Méglichkeiten, das Areal durch einen Ab-
riss der Halle aufzuwerten, vorzuziehen wéiren. Die anderen Gewerbehallen und das Haupt-
gebdude sollen perspektivisch erhalten und gegebenenfalls umgenutzt werden. Dies ent-
spricht der MafSgabe, ortsbildpréigende Bauten langfristig zu sichern.

Die bestehenden Freifldchen bleiben weiterhin grofiflichig erhalten. Aufgrund des geplan-
ten Vorhabens erfolgt keine erheblich negative Anderung der Landschaft. Der zusdtzliche
Versiegelungsgrad fiir den Wohnmobilstellplatz kann durch Entsiegelung an anderer Stelle
auf dem Areal ausgeglichen werden.

Denkmalschutz

Die siidliche Gewerbehalle, die eventuell abgerissen werden kénnte, steht nicht unter Denk-
malschutz und wird ohnehin in ihrer Nutzbarkeit durch die Lage im Uberschwemmungsge-
biet des Rheins stark beeintrdchtigt.

Direkt angrenzend am Plangebiet befindet sich auf dem Flurstiick 399/4, Flur 10, Gemar-
kung Oberlahnstein, die Wenzelkapelle. Sie steht unter Denkmalschutz, ist aber nicht Teil
des Plangebietes.

Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur sind den-
noch nicht zu erwarten. Der Erhaltungs- und Umgebungsschutz des Kulturdenkmals wird
gewdihrleistet.
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2.5.7

2.5.8

2.5.9

Altlasten

Nach anfdnglichem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Altlasten oder alt-
lastenverddchtige Fldchen bekannt.

In der Stellungnahme der SGD Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz wird u.a. darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Gebietsbereich um eine
altlastverddchtige Fldiche handelt. Hier ist im weiteren Bauleitplanverfahren grundsditzlich
die Bebaubarkeit der Altablagerung und des Altstandtortes zu untersuchen und hinsichtlich
der relevanten Gefdhrdungspfade zu bewerten.

Artenschutz, Natur / Flora und Fauna

Mit dem geplanten Vorhaben kann es zu Auswirkungen auf Flora und Fauna kommen. Die
Geholze auf dem Flurstiick 405/10 miissen gegebenenfalls gerodet oder riickgeschnitten
werden. AufSerdem bieten die Gehdlze im gesamten Areal, aber gerade die Pappel im Zent-
rum des Plangebiets und der Baumbestand im Siiden des Plangebiets Potenzial fiir Fleder-
mduse und Brutvégel. Durch die Néhe zum Rhein und der hohen Strukturvielfalt im Plange-
biet (Gehdlze, freie Fldchen, Hecken, etc.) kann auch das Vorkommen von Amphibien und
Reptilien im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Zur vollsténdigen Kldrung der artenschutzrechtlichen Belange ist im Bebauungsplanverfah-
ren eine artenschutzrechtliche Vorpriifung zu beauftragen und die Ergebnisse in der konkre-
ten Bauplanung zu beriicksichtigen.

Boden, Retentionsraum, Geologie

Die Anderung des Fléchennutzungsplans fiihrt zu Versiegelung von bisher nicht versiegelten
Fléchen und kann somit die Bodenfunktion sowie die Versickerungs- und Speicherféhigkeit
beeintrichtigen. Insbesondere durch das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet des Rheins,
in dem das Plangebiet zum GrofSteil liegt, ist fiir die konkrete Planung des Wohnmobilstell-
platzes ohnehin eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen, bei der
nachgewiesen wird, dass es durch die Versiegelung nicht zu einem erheblichen Retentions-
verlust kommt. Dennoch bestehen dariiber hinaus Mdglichkeiten, prdventive MafSnahmen
zu treffen. Im Plangebiet befinden sich einige asphaltierte Fléichen, die potenziell entsiegelt
werden kénnen. Hierbei kann neuer Retentionsraum im Boden gewonnen werden. Es ist zu
beachten, dass fiir die Fahrtwege des Wohnmobilstellplatzes Rasengittersteine vorgesehen
sind und fiir die Stellplétze Schotterrasen geplant ist. Die Retentionsfunktion des Bodens
bleibt in dem Bereich also teilweise erhalten.

Bei einer spdteren, gegebenenfalls stattfindenden vollsténdigen Transformation des Plan-
gebiets ist fiir jegliche dauerhafte Versiegelung innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
dasselbe Verfahren zu durchlaufen. Nach Méglichkeit soll die weitere Transformation ohne
zusdtzliche Versiegelung auskommen und stattdessen die bestehenden Gebdude umnutzen
oder zusdtzliche Versiegelung auferhalb des Uberschwemmungsgebietes vorsehen.
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Abbildung 20 | Gesetzliches Uberschwemmungsgebiet des Rheins (GDA Wasser RLP)
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Abbildung 21 | Wassertiefen im Plangebiet HQ 10 (GDA Wasser RLP)
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Abbildung 22 | Geschotterte Fliche im Plangebiet (LANIS RLP)

Im Luftbild sind die asphaltierten Fldchen gut zu sehen, wobei eine Fldche davon (Abbildung
13, Seite 30) lediglich geschottert ist. Die weiteren asphaltierten Fléichen kénnten perspek-
tivisch in geschotterte Flcichen umgewandelt werden, um einen Teil der urspriinglichen Re-
tentionsfunktion des Bodens wieder zuriickzuerlangen. Konkrete MafSnahmen hierzu wiir-
den im Bebauungsplanverfahren nach Eingang der landesplanerischen Stellungnahme aus-
gearbeitet werden.

Die Béden auf den benachbarten Flichen werden gemdf3 Bodenkarte des Landesamtes fiir
Geologie und Bergbau als stark lehmiger Sand und sandiger Lehm ausgewiesen. Die Béden
im Plangebiet werden den ,Béden aus fluviatilen Sedimenten” zugeordnet. Der Obere
Grundwasserleiter wird als , Porengrundwasserleiter, silikatisch” eingestuft, die Durchlds-
sigkeit wird als hoch (> 1E-3 bis 1E-2 m/s) eingestuft.
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2.5.10

Durch die verschiedenen méglichen Mafinahmen zur Retentionsraumerhaltung und dem
Verzicht auf hochbauliche Aktivitidten mit tiefen Fundamenten kann davon ausgegangen
werden, dass ausreichende Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen zum Schutzgut
Boden im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens aufgestellt werden kénnen.

Wasser

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Rhein und auch zu grof3en Teilen innerhalb des gesetz-
lichen Uberschwemmungsgebiets des Rheins. Im Uberschwemmungsgebiet sind keine dau-
erhaften hochbaulichen Anlagen vorgesehen und sollen auch perspektivisch bei einer ge-
samten Transformation nicht errichtet werden. Mobile Anlagen wie Container sind denkbar,
hierbei darf es keine festen Fundamente geben. In der siidlichen Gewerbehalle darf auch
perspektivisch keine Nutzung untergebracht werden, die bei Uberschwemmungen nicht
schnell zu verlegen ist. Neben den MafSnahmen zur Retentionsraumsicherung (siehe oben)
sind fiir Oberfldchengewdsser voraussichtlich keine MafSnahmen notwendig. Ein genauer
Umgang mit dem Uberschwemmungsgebiet wiirde im Bebauungsplanverfahren abgehan-
delt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes mit RVO ,,Schachtbrunnen +
Kiesfilterbrunnen Grenbach”, was zur Schutzzone Il zéhlt. Zudem liegt es innerhalb eines
Mineralwassereinzugsgebietes (Viktoriabrunnen).

Erhebliche Auswirkungen durch die Planung auf das Trinkwasserschutzgebiet sowie das Mi-
neralwassereinzugsgebiet sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist bei aufSergewdhnlichen und extremen Starkregenereignissen von Sturz-
fluten betroffen. Hierbei staut sich das Wasser teilweise im Bereich des Flurstiicks 406/6 auf
der geschotterten Fldche, der gréfste Teil fliefst allerdings auf die nérdlichen Nachbargrund-
stiicke. Dem Rhein wird kein Niederschlagswasser zugefiihrt. Da hochbauliche Anlagen
nicht vorgesehen sind, ist mit einer Beeintrichtigung des Sturzfluten Abflusses durch die
Planung nicht zu rechnen.
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Abbildung 23 | Sturzfluten und Abfliisse im Plangebiet (Sturzflutgefahrenkarte RLP)

2.5.11 Luftund Klima

2.6

Die thermische Situation kann bei einer Jahresmitteltemperatur von etwa 10°C und einem
Jahresniederschlag von etwa 634 mm als ,,mdfSig warm* beschrieben werden.

Auf der Parzelle 405/10 kommt es durch die Versiegelung einer Teilfldche zu einer Ein-
schrinkung der Fldchenfunktion als Kaltluftentstehungsfléche. Die Entsiegelung asphaltier-
ter Flcichen im Plangebiet kann im weiteren Verlauf der Gesamttransformation jedoch neue
Fldchen entstehen lassen, die die Kaltluftproduktion férdern. Der Eingriff auf der Parzelle
405/10 beschrdnkt sich auf einen Teil des Flurstiicks, das Biotop wird dort voraussichtlich
seine Funktion ohnehin nicht verlieren. Dariiber hinaus ist das Umfeld nicht von der Kaltluft-
produktion auf dieser Flédiche abhdngig, da es insbesondere von den grofsen zusammenhdén-
genden Griinfldchen auf den Nachbarparzellen und der Kiihlung des Rheins profitiert.

Mit Auswirkungen auf das Schutzgut , Luft” ist durch die vorliegende Planung nicht zu rech-
nen.

Standortentscheidung

Mit der Anderung des Fléchennutzungsplans wird auf eine in Teilen bereits anthropogen
liberprdgte Fliche zuriickgegriffen, die zudem bereits erschlossen ist. Mit der Anderung des
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2.7

Fléchennutzungsplans wird zudem eine umweltvertrdgliche und nachhaltige Folgenutzung
vorbereitet, die sich behutsam in die vorhandenen Strukturen einfiigt und zugleich den Tou-
rismus der Region stdrkt. Das Plangebiet eignet sich gut fiir diese Transformation, da bereits
geschilderte Entwicklungen die aktuelle Gewerbenutzung auf Dauer unrealistisch machen,
das Plangebiet direkt am Rhein einen hohen Erholungswert aufweisen kann und die Fléichen
durch die Besitzverhdltnisse des Vorhabentrdgers direkt aneinander liegen und somit auch
zusammenhdngend betrachtet werden kénnen.

Landesplanerische Stellungnahme

Im Zuge der Fldichennutzungsplanung n erfolgte eine Abstimmung mit der zusténdigen Lan-
desplanungsbehérde. Im Rahmen der Fliichennutzungsplandnderung ist eine landesplane-
rische Stellungnahme gem. § 20 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) einzuholen. Ziel ist es,
durch die landesplanerische Stellungnahme zundchst einen Uberblick iiber die behérdliche
Einschdtzung der Gesamtplanung und Transformation sowie fiir die erste Planungsphase
des Wohnmobilstellplatzes zu bekommen, um die Umsetzbarkeit der Planung einschdéitzen
zu kénnen.

Die Bauleitpldne sind gemdf3 § 1 Abs. 4 BauGB diesen Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wirken verbindlich.
Sie sind der gemeindlichen Bauleitplanung vorgegeben, in dem Sinne, dass alles zu unter-
lassen ist, was die Verwirklichung der Ziele vereiteln oder wesentlich erschweren kénnte.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden bei der weiteren Bearbeitung be-
riicksichtigt und eingearbeitet:

Entsprechend dem (...) Ziel 92 LEP 1V, Satz 1, Kapitel 4.2.2 ,,Kulturlandschaften”, sind die
landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaften in ihrer Vielfdltigkeit unter Be-
wahrung des Landschafts- Charakters, der historisch gewachsenen Siedlungs- und Orts-
bilder, der schiitzenswerten Bausubstanz sowie des kulturellen Erbes zu erhalten und im
Sinne der Nachhaltigkeit weiterzuentwickeln.

Entsprechend Z 93 des LEP IV konkretisiert die Regionalplanung die historischen Kultur-
landschaften in Kooperation mit den beriihrten Fachplanungen und weist auf der Grund-
lage von Kulturlandschaftskatastern weitere regional bedeutsame Kulturlandschaften
aus.

Satz 2 des Z 92 (2. Teilfortschreibung des LEP 1V) besagt, dass der Kern- und der Rahmen-
bereich der UNESCO-Welterbestdtten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-rditi-
scher-Limes von grofSen baulichen Vorhaben, die nicht mit dem Status des UNESCO-
Welterbes vereinbar sind, freizuhalten. Laut der Begriindung/Erlduterung zu dem Ziel
wird durch das Ziel sichergestellt, dass die UNESCO-Welterbestdtten vor Beeintréichtigun-
gen geschiitzt werden, die mit dem Status des UNESCO-Welterbes nicht vereinbar sind.
Dazu gehéren insbesondere gréfSere bauliche Anlagen gewerblicher Art oder touristische
bzw., Freizeitnutzungen, die das charakteristische réiumliche Erscheinungsbild der Welt-
erbestdtten stéren kénnen.

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 General-
direktion Kulturelles Erbe um Durchfiihrung einen Beratungstermin.
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Nach G 96 LEP IV sollen der Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie der Erhalt von Kul-
turdenkmdlern zur Erhaltung lebenswerter, identitdtsstiftender Siedlungsformen und Kul-
turlandschaften 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 Nutzungskonzepte zu entwickeln. Im Zusam-
menhang mit Nutzungsédnderungen ist auch ein qualitétsvolles architektonisches Konzept
unerlésslich.

Unmittelbar im Geltungsbereich des Planbereichs befindet sich das Kulturdenkmal ,,Max-
Schwarz-StrafSe 2 (Liebfrauenkapelle, sog. Wenzelkapelle)”. Der Erhaltungs- und Umge-
bungsschutz des Kulturdenkmals ist zu gewdhrleisten. Auch bei der Nachnutzung des be-
sagten Areals ist darauf zu achten, dass der Kapelle ein angemessener Rahmen zuge-
standen wird, bspw. durch entsprechende Abstdnde und eine Griingestaltung ringsum.
Diese Punkte sind insbesondere bei nachgeordneten Verfahren (Bebauungspléne, Bauan-
trdge) zu beachten.

Das Gebiet liegt im regionalen Griinzug. Nach Z 53 des RROP sind neue Siedlungsgebiete,
fldchenhafte Besiedlung und grofie Einzelbauvorhaben innerhalb der regionalen Griin-
ziige nicht zuldssig; ausgenommen davon sind dem Tourismus dienende Einzelvorhaben.
Regionale Griinziige sind vor allem in den Verdichtungsrdumen ausgewiesen sowie in
Gebieten mit zahlreichen konkurrierenden Raumnutzungsanspriichen, zu denen insbe-
sondere die engen Tallagen gehéren. Die regionalen Griinziige, Griin- und Siedlungszdsu-
ren sind multifunktionale Instrumente zur Freiraumsicherung. Dem Tourismus dienende
Einzelvorhaben sind in den regionalen Griinziigen zuldssig, damit eine Weiterentwicklung
in diesem Bereich méglich bleibt.

Nach Z 59 des RROP sind die grofsen Flusstdler und insbesondere die Hangbereiche in den
Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus von stérenden Nutzungen und grofSen Ein-
zelbauwerken freizuhalten.

Somit sind Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes, der Erholung oder zur Veréinderung der klimatischen Verhdltnisse fiih-
ren kénnen, in grofSen Flusstdlern und insbesondere in den Hangbereichen nicht zuldssig.
GrofSe Einzelbauwerke Hochhduser und Gebdude in exponierter Lage sind nicht zuléissig,
damit die Erholungsfunktion und das schutzwiirdige Landschaftsbild in den grofsen Fluss-
tdlern nicht beeintrdchtigt wird.

Nach Z 60 des RROP ist in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus in den Télern
von Fliissen und Béichen sowie besonders in allen Uferbereichen stehender und fliefender
Gewdsser kiinftig von einer flichenmdfligen Ausdehnung der Campingnutzung und von
einer Neuanlage von Campingpldtzen 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 fiir den Tourismus auf Dauer erhalten bleiben muss.

Da der RROP in Z 60 von einer Ausdehnung der Campingnutzung spricht, unterliegen Z 60
nur solche Vorhaben, die der RROP nicht bereits wdhrend der Planaufstellung als Bestand
beriicksichtigt hat, sowie neben Campingpldtzen auch Wohnmobilstellpléitze, soweit sie
der CampingplatzVO unterliegen.

Der wirksame Fléichennutzungsplan enthdlt keine positive Darstellung zugunsten der
Campingnutzung und ist somit nicht als Bestand zu bewerten.
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Nach Z 67 des RROP sind die Vorranggebiete Hochwasserschutz von jeglicher Bebauung
und abflusshemmenden Nutzungen freizuhalten.

Zur Abgrenzung der Vorranggebiete Hochwasserschutz wurden die Uberschwemmungs-
gebietskarten herangezogen, die fiir ein definiertes Hochwasserereignis (HQ 100) die be-
troffenen Fldchen ausweisen. Bei diesen Karten wird in einen Abflussbereich und einen
Riickhaltebereich unterschieden. Der Abflussbereich soll das schadlose AbfliefSen einer
Hochwasserwelle sicherstellen. Die Fldchen sind fiir die Wasserwirtschaft von herausra-
gender Bedeutung.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bzw. in iiberschwemmungsgefihrdeten Ge-
bieten sind besondere Anforderungen an die Bebauung zu stellen.

Der Planbereich liegt zu einem innerhalb des 40 Meter-Bereiches des Rheins, Gewdsser |.
Ordnung und zum andern befindet sich der (iberwiegende Teil des Plangebietes innerhalb
des mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Mit der
Neufassung des Landeswassergesetzes ist zu erwarten, dass zukiinftig die komplette
iiberplante Fliche innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegt.

Nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Ausweisung neuer Baugebiete
durch Bauleitpléne in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im Aufenbereich unter-
sagt. Zuldssig ist hier allenfalls eine Freifldchenplanung; die Errichtung neuer baulicher
Anlagen (auch Ersatzneubauten) ist nicht méglich.

In der weiteren Planung ist die Lage der Planfldche an den Gewdissern, gemdfs § 31 Lan-
deswassergesetz (LWG) zu beriicksichtigen. Insbesondere der ordnungsgemdfle Wasser-
abfluss der verrohrten Grenbach, Gewdisser Ill. Ordnung, dauerhaft sicher zu stellen.

Nach Z L1.1 der BRPHV sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen ein-
schliefSlich der Siedlungsentwicklung die Risiken von Hochwassern nach Mafigabe der bei
offentlichen Steifen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Aus-
maf$ auch die Wassertiefe und die FlieSgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedli-
chen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Nach G 11.2.2 sollen in Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 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 be-
treffend 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 entspre-
chen.

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

Es werden weitere Anregungen und Hinweise zu der Anderungsabsicht unter Zugrundele-
gung der Stellungnahmen der beteiligten Stellen gegeben.

Die SGD Nord - Regionalstelle Gewerbeaufsicht weist darauf hin, dass es in dem Gebiets-
bereich zu erheblichen immissionsschutzrechtlichen Konflikten bei gleichzeitiger Nutzung
des Unternehmens Victoria Brunnen und einem Wohnmobilstellplatz kommen kann. Um
gesunde Wohnverhdltnisse sicherstellen zu kénnen und die umliegenden Betriebe nicht
einzuschrénken sind Immissionsgutachten im weiteren Verlauf der Planung zwingend
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2.8

2.8.1

erforderlich. Da eine Transformation des Gesamtareals hin zum Schwerpunkt fiir Freizeit
und Erholung lediglich angedacht ist und eine weitere gewerbliche Nutzung des Victoria
Brunnens nicht ausgeschlossen werden kann, wir die Anderung einer Teilfléiche hin zur
Sonderbaufléiche empfohlen.

Die IHK Koblenz unterstiitzt das Vorhaben grundsdtzlich. Voraussetzung ist, dass die wirt-
schaftlichen Belange, insbesondere die Sicherung von Gewerbeflédchen, Arbeitsplétzen
und die Einhaltung der hochwasser- und wasserschutzrechtlicher Anforderungen, ange-
messen beriicksichtigt werden. Eine Auflistung von Empfehlungen sind der Stellung-
nahme der IHK zu entnehmen.

Die GDKE, Direktion Landesdenkmalpflege, hat prinzipiell keine Bedenken gegen die Pla-
nungen, solange der Erhaltungs- und Umgebungsschutz des Kulturdenkmals gewdhrleis-
tet sind. Bei der Nachnutzung des Areals ist darauf zu achten, dass der Liebfrauenkapelle,
sog. Wenzelkapelle, ein angemessener Rahmen zugestanden wird, bspw. durch entspre-
chende Abstdnde und eine Griingestaltung ringsum. Diese Punkte sind insbesondere bei
nachgeordneten Verfahren (Bebauungspléne, Bauantréige) zu beachten.

Die GDKE, Welterbe-Sekretariat, bietet aufgrund der exponierten Lage innerhalb der
Welterbestdtte einen gemeinsamen Termin mit dem Beratungsgremium an.

Der Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal bietet einen gemeinsamen Termin mit
dem Beratungsgremium an, das zum direkten Austausch und zur Frage der Welterbe-
Vertrdglichkeit eingerichtet wurde.

Die Untere Wasserbehérde weist u.a. auf die Lage im Sturzflut gefédhrdeten Bereich hin.

Die Untere Naturschutzbehérde empfiehlt den Erhalt des Baumbestandes und ggf. den
Abriss der Halle unter Beachtung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde.

Sofern es im Verfahren notwendig wird, sind ggf. weitere Stellen und Trdger éffentlicher
Belange zu beteiligen. Die Flichennutzungsplanung ist mit den Nachbargebietskérper-
schaften abzustimmen.
Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden bei der weiteren Bearbeitung be-
riicksichtigt.

Verfahren zur Anderung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im vorgeschriebenen Verfahren nach dem Bau-
gesetzbuch durchgefiihrt. Dies wird parallel zur Fldchennutzungsplan-Anderung erfolgen.

Die Erforderlichkeit, Auftriige an Fachbiiros fiir die Ausgestaltung der zeichnerischen Fest-
setzungen, landespflegerischen Untersuchungen und Gutachten zu anderen anfallenden
Themen zu erteilen, wird sich im Laufe des Verfahrens ergeben.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am ... gemdf8 § 1 Abs. 3 in Ver-
bindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 einzuleiten.
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2.8.2 Beteiligung der Behorden

Die Behérden und sonstigen Trdger éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann werden gemdf3 § 4 BauGB auf elektronischem Weg im Som-
mer 2026 um Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf und zur Begriindung gebeten.
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3 UMWELTBERICHT

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

Umfang und Detaillierungsgrad, der fiir die Ermittlung der Belange fiir die Abwdgung erfor-
derlich ist, wurde von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu wurden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 BauGB die Behor-
den und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beriihrt werden kann, auch zur Auferung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis
der Umweltpriifung ist in der Abwdgung beriicksichtigt worden (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).
Durch die Umweltpriifung soll eine ordnungsgemdfie Abwdgungsentscheidung der Ge-
meinde (§ 1 Abs. 7 BauGB) vorbereitet und erméglicht werden.

Grundlage fiir die Umweltpriifung bilden die beauftragten bzw. sich in Beauftragung be-
findlichen Fachgutachten. Im Rahmen der Umweltpriifung werden insbesondere die Schutz-
gliter Mensch, Tiere/Pflanzen, Boden/Fliche, Wasser, Klima und Lufthygiene sowie Stadt-
und Landschaftsbild betrachtet. So wird beispielsweise im Rahmen des Artenschutzgutach-
tens gepriift, ob besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten durch die Pla-
nung betroffen sind. Es erfolgt eine Priifung, ob mit dem Eintreten von Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG zu rechnen ist und ggf. artenschutzrechtliche MafSnahmen erforderlich
sind.
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