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1 Einleitung

Im FiGchennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren BedUrfnis-
sen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Aufgrund der vom Baugesetzbuch geforderten Zweistufigkeit der Planung, um die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundsticke ,vorzubereiten® und zu , leiten”, ergeben sich die zwei Arten der
Bauleitplane.

Der eigentliche, das PlanmaBigkeitsprinzip pragende Bauleitplan ist der Bebauungsplan. Er be-
stimmt unmitteloar die rechtliche Qualitat des Bodens, anihn knUpfen die planakzessorischen stad-
tebaulichen Instrumente des Baugesetzbuches in der Regel an. Aufgrund dieser rechtlichen Ver-
bindlichkeit und seiner Vollzugseignung kann der Bebauungsplan jedoch nur kleinrdumig angelegt
sein. Er vermag damit allein die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der gesamten Ge-
meinde nicht zu lenken und sicherzustellen. § 5 Abs. 1 Satz 1 sieht daher zwingend vor, dass fir das
gesamte Gemeindegebiet ein Fidchennutzungsplan aufzustellen ist. Die Bebauungspldne sind aus
diesem zu entwickeln. Insoweit kommt dem Fldchennutzungsplan Programmierungsfunktion zu.
Das Baugesetzbuch setzt einen doppelten inhaltlichen Rahmen hierfir, némlich zum einen durch
die Orientierung an der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung, das heiBt, an der auf der
Planungshoheit beruhenden entwicklungsplanerischen Konzeption der Gemeinde, und zum ande-
ren durch die Beschrénkung auf die voraussehbaren Bedurfnisse der Gemeinde.

Auf der anderen Seite hat der Fldchennutzungsplan die Vorgaben aufzunehmen, die in ihn durch
eine gemeindliche Entwicklungsplanung, Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder aber
vorrangige Fachplanungen gesetzt werden. In dieser Hinsicht kommt dem Fidchennutzungsplan
Ausfihrungsfunktion zu.

Der Fldchennutzungsplan hat also eine doppelte Aufgabe: Umsetzung Ubergeordneter Planungen
und Steuerung nachfolgender Planungen, gegebenenfalls aber auch Steuerung nachfolgender
Bodennutzungen. Dabei ist der Fldchennutzungsplan Gesamtplan insoweit, als er auf die Boden-
nutzung bezogen ist. In dieser Hinsicht konzentriert der Fldchennutzungsplan in sich die Aussagen
zahlreicher Fachplanungen der Gemeinde, wie beispielsweise der Verkehrsplanung oder der
Ver- und Entsorgungsplanung. Fachplan dagegen ist der Fldchennutzungsplan insoweit, als er zwar
andere Fachplanungen zusammenfassend darstellt, aber eben nur unter dem fachlichen Gesichts-
punkt ihres Boden- oder Raumbezuges. Andere Aspekte, wie vor allem die Investitionsplanung blei-
ben beim Fidchennutzungsplan auBer Betracht.

Bei der AusfUhrung ist die Gemeinde bei der FIdchennutzungsplanung nicht auf den bloBen Vollzug
beschrankt. Zum einen erflllt der Fidchennutzungsplan insoweit eine Koordinierungsfunktion. Die
vielfdltigen, sich alle auf dasselbe Gemeindegebiet beziehenden Planungen werden bei der FIG-
chennutzungsplanung zusammengefihrt und mUssen gegebenenfalls miteinander in Einklang ge-
bracht werden. Hier wird sich oftmals die Notwendigkeit ergeben, bislang unausgetragene Zielkon-
flikte abzuarbeiten. Der Gemeinde erwdchst so ein nicht geringer eigener Gestaltungsspielraum.
Soweit vorrangige Planungen sich raumlich auf die Festlegung der Gemeinde oder eines Gemein-
deteils beschrdnken, erflllt der Fldchennutzungsplan auch eine Allokationsfunktion, indem er den
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genauen Standort bestimmter Anlagen oder Fldchen innerhalb der Gemeinde bestimmt. Soweit
solcher Gestaltungsspielraum nicht vorhanden ist, etwa weil eine parzellenscharfe Planung ledig-
lich zu Ubernehmen ist, kommt dem Fldchennutzungsplan immerhin noch Informationsfunktion zu.

Aus dieser komplexen Aufgabenstellung des Fidchennutzungsplans folgt, dass er zwar auf die Bo-
dennutzung beschrénkt ist, in seinen Wirkungen jedoch weit Uber Bodennutzungsaspekte hinaus in
den kommunalpolitischen und wirtschaftlichen Bereich hinein Folgewirkungen auslost.

Dementsprechend fordert § 5 Abs. 1 Satz 1, dass der Fldchennutzungsplan nach den vorausseh-
baren Bedurfnissen der Gemeinde aufzustellen ist. Es wird also nicht nur eine planerisch optimale
Losung verlangt, sondern eine Einbettung des Fldchennutzungsplans in die absehbare und ge-
wulnschte gemeindliche Entwicklung. Diese Einbindung in und aus Richtung auf die Entwicklung
der Gemeinde in ihren verschiedensten Bereichen erfordert, wenn sie nicht inhaltsleere Formel blei-
ben soll, einen Prozess der Planaufstellung, in den sowohl die planerischen Vorstellungen der ge-
meindlichen Fachbehdrden als auch die politischen Entwicklungsvorstellungen des Rates Eingang
finden mussen. Analyse der Lage, Prognose der Entwicklung und Programmierung der anzustre-
benden Ziele sind daher zentrale Elemente bei der Aufstellung eines Fldchennutzungsplans. Die
Programmierungsfunktion des Fldchennutzungsplans, sein Charakter als Zweckprogramm, tritt hier
deutlich hervor. Aus dieser Funktion folgt auch die Beschrénkung des Fidchennutzungsplans auf
bloBe ,,Grundzige*

1.1  Die Wirkungen des Fiachennutzungsplans

Insgesamt ist der Fldchennutzungsplan von unbestrittener NUtzlichkeit. Im Idealfall koordiniert er die
fléchenbezogenen Planungen einer Gemeinde, trifft die wichtigsten Standortentscheidungen, in-
formiert die BUrger, Unternehmen und interessierten Dienststellen der Offentlichen Verwaltung Uber
die rdumliche Gesamtplanung der Gemeinde und enthdlt auf diese Weise ein kompaktes, jeder-
mann zugdngliches Entwicklungsprogramm fir das gesamte Gemeindegebiet.

Der Fidchennutzungsplan stellt - anders als der Bebauungsplan - keine verbindliche Rechtsnorm
dar. Er wird von der Gemeinde nicht als Satzung beschlossen, sondern nur als verwaltungsinternes
Planwerk. Aus dem Fldchennutzungsplan allein kann niemand Anspriche herleiten, insbesondere
nicht den Anspruch auf eine Baugenehmigung. Dennoch geht von ihm nicht unerhebliche Bin-
dungswirkung aus.

Am wichtigsten ist die Bindungswirkung des Fldchennutzungsplans fir nachfolgende Bebauungs-
pldne. Sie mUssen aus ihm ,entwickelt* werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Eine gewisse Bindungswirkung hat der Fldchennutzungsplan nicht nur fir nachfolgende Bebau-
ungspl@ne, sondern auch fir die Genehmigung von Einzelvorhaben. Dies gilt zwar nicht in Gebie-
ten nach § 34 BauGB, also innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile, wohl aber im AuBen-
bereich nach § 35 BauGB.

Bindungswirkungen aus dem Fldchennutzungsplan gibt es schlieBlich noch gegenidber anderen
Planungstragern. Deren Planungen heiBen im Unterschied zur integrierenden Bauleitplanung
~Fachplanungen®; diese anderen Planungstrdger mUssen als Trager ffentlicher Belange am Auf-
stellungsverfahren des Fldchennutzungsplans betelligh werden. Sie missen in diesem frihzeitigen
Stadium die Gemeinde darUber unterrichten, welche Vorhaben sie planen und der Gemeinde
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damit Gelegenheit geben, sich auf diese Planungen einzurichten. Wenn die Trager Offentlicher
Belange nicht durch einen férmlich erhobenen Widerspruch zu erkennen gegeben haben, dass sie
Vorhaben durchfihren wollen, die mit der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Nutzung der
FIGche unvereinbar sind, dann massen sie sich nach der Inkraftsetzung des Fldchennutzungsplans
an dessen Vorgaben anpassen.

In der kommunalen Praxis ist es mit der erstmaligen und einmaligen Aufstellung des Fldchennut-
zungsplans nicht getan. Vielmehr muss dieser Plan stdndig fortgeschrieben und den laufenden Ent-
wicklungen angepasst werden.

Der Fldchennutzungsplan ist als hoheitliche MaBnahme eigener Art anzusehen, der keine Rechts-
normqualitét zukommt. In der Plansystematik des Baugesetzbuches kommt ihm nur verwaltungsin-
terne Bedeutung als Vorbereitung fir den allein auBen verbindlichen Bebauungsplan zu.

Unmittelbarer Rechtsschutz fir den Birger gegen Darstellungen eines Fldchennutzungsplans ist do-
her, anders als bei den Festsetzungen eines Bebauungsplanes, nicht mdglich. Lediglich eine Nach-
bargemeinde kann wegen der Darstellungen eines Fldchennutzungsplans Feststellungsklage erhe-
ben, soweit sie die aus § 2 Abs. 2 BauGB begrindete Pflicht zur Abstimmung verletzt sieht.

Gleichwohl duBert auch der Fldchennutzungsplan Wirkungen von erheblicher Reichweite. So wer-
tet der GrundstUcksmarkt die Ausweisung von Grund und Boden als Bauland in einem Fiéchennut-
zungsplan als Qualitatssteigerung des etwa vorhandenen Ackerlands und bewertet die Grundfl@-
che als Bauerwartungsland erheblich héher als vordem.

Andere Folgerungen aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans zieht das Baugesetzbuch
selbst. Neben dem bereits erwdhnten Erfordernis der Entwicklung von Bebauungsplénen aus einem
FlGchennutzungsplan ist unter anderem die Anpassungspflicht gemaB § 7 BauGB zu nennen.

1.2 Anpassung an den Flachennutzungsplan

Offentliche Planungstréger, die nach § 4 BauGB beteiligt sind, haben inre Planungen dem Fléichen-
nutzungsplan insoweit anzupassen, als sie diesem Plan nicht widersprochen haben. Macht eine
Verdnderung der Sachlage eine abweichende Planung erforderlich, haben sie sich unverziglich
mit der Gemeinde ins Benehmen zu setzen. Kann ein Einvernehmen zwischen der Gemeinde und
dem offentlichen Planungs-trdger nicht erreicht werden, kann der &ffentliche Planungstrager
nachtraglich widersprechen. Der Widerspruch ist nur zul@ssig, wenn die fir die abweichende Pla-
nung geltend gemachten Belange, die sich aus dem Fldchennutzungsplan ergebenden stadte-
baulichen Belange, nicht nur unwesentlich Uberwiegen.

Die Arten der Bauleitpléine werden in § 1 Abs. 2 BauGB geregelt, némlich der als vorbereitender
Bauleitplan bezeichnete FiGchennutzungsplan und der als verbindlicher Bauleitplan bezeichnete
Bebauungsplan. Die Bauleitplanung ist also eine zweistufige Planung. Der Fidchennutzungsplan
stellt als vorbereitender Plan fir das ganze Gemeindegebiet die beabsichtigte Art der Bodennut-
zung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen dar.

Er stellt nicht das schon im Einzelnen bestimmte ,,Bauland* oder die genauen Verkehrsfidchen dar,
sondern nur ,,grobmaschig” Baufldchen, Baugebiete, Verkehrsfidchen usw. Der Bebauungsplan
enthdlt dem gegenuiber die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stédtebauliche Ordnung
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und bietet die Grundlage fir weitete zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlichen MaBnah-
men.

Die Bauleitpléne sind nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB der Gemeinde in eigener Verantwortung auf-
zustellen. Diese auf der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie beruhende kompetenzrechtliche
Regelung wird durch Abs. 3 inhaltlich aufgefullt. Die Gemeinden haben danach Bauleitpldne auf-
zustellen, sobald und soweit es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.3  Anpassung an Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Um Anpassungspflichten zu begrinden, haben die Programme und Pléne der Raum-
ordnung und Landesplanung mindestens diejenigen Ziele zu enthalten, die rdumlich und sachlich
zur Verwirklichung der Grundsatze des § 2 ROG (Bundesraumordnungsgesetz) erforderlich sind.

1.4  Die Hauptinhalte des Flachennutzungsplans

Der Fidchennutzungsplan soll die vorhandene (soweit sie beibehalten werden soll) und die beab-
sichtigte Bodennutzung fir das gesamte Gemeindegebiet in den Grundzigen darstellen. Er ist
Grundlage und Rahmen fir die Bebauungspléne.

Bei den Darstellungen erdffnet § 5 Abs. 2 BauGB der Gemeinde im Rahmen der Erfordernisse, die
sich aus § 1 BauGB ergeben, einen weiten Gestaltungsspielraum. Dass der Katalog des § 5
Abs. 2 BauGB der planerischen Freiheit der Gemeinde keine inhaltliche Grenze zieht, erweist sichin
der Verwendung des Wortes ,insbesondere* in der einleitenden Formulierung. Die Gemeinde kann
also weitere Darstellungen als im Katalog vorgesehen treffen, sie kann vor allem auch die Darstel-
lungen weitergehend differenzieren. Jedoch kann im Fldchennutzungsplan nicht etwas dargestellt
werden, was nachdem abschlieBenden Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB nicht in einem Bebauungs-
plan festgesetzt werden kann; dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB kénnte dann insoweit
nicht GenUge getan werden.

Aus der Zweistufigkeit der Bauleitplanung ergeben sich darlber hinaus auch inhaltiche Grenzen
hinsichtlich der Genauigkeit der Planaussage. Denn nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB werden die Be-
bauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan ,entwickelt”. Dies bedeutet, dass die Gemeinde im
FIGchennutzungsplan Raum fir eine weitere inhalfliche Konkretisierung der Darstellung lassen muss.
Welche Darstellungen erforderlich sind, ergibt sich allein aus § 1 des Baugesetzbuches und aus der
Plankonzeption der Gemeinde. Das Baugesetzbuch 18sst den Gemeinden auch Spielraum hinsicht-
lich eines weniger an Darstellungen, je nach Funktion, die die Gemeinde dem Fldchennutzungs-
plan beimisst. Die Darstellungsschérfe kann auch innerhalb eines Fldchennutzungsplans unter-
schiedlich sein, je nachdem, wie konkret oder noch vorléufig die gemeindlichen Nutzungsvorstel-
lungen fUr ein Gebiet bereits entwickelt sind.

1.5  Bisherige Anderungen des Fldchennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein stammt aus dem Jahre 1999. Er war in der
Zeit von 1990 bis 1999 aufgestellt worden. In den Folgejahren war er fUr Teilfldchen in funf weiteren
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Verfahren gedndert worden. Die drei Anderungen (,,Auf der Hohe*, ,Koblenzer StraBe* und , Wehr-
bereichsverpflegungsamt*) waren am 8. Juli 2005, 8. April 2005 und 25. November 2005 in Kraft ge-
freten. Eine vierte Anderung (,,Hohenrhein) wurde am é. September 2004 von der Héheren Ver-
waltungsbehérde (SGD Nord) versagt. Die finfte Anderung (,,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer
StraBe*) ist am 14. Februar 2014 in Kraft getreten. Die sechste Anderung (,Sondergebiet Einzelhan-
del an der Koblenzer StraBe") ist am 26. Oktober 2018 in Kraft getreten. Die Verfahren zur siebten
Anderung (,Rund um die Léhnberger MUhle®) und achten Anderung (,Rund um die alte
Schleuse”) des Flachennutzungsplanes wurden vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Juli 2023 einge-
leitet; beide Verfahren bedUrfen noch der Aufarbeitung der zwischenzeitlich eingeholten landes-
planerischen Stellungnahme.

2 Inhalte

2.1 Rechisgrundlagen

2.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile sind:
o die vorliegenden Unterlagen als ,,Planung und Begrindung®;

+ Darstellung der Anderung (separate Planzeichnung) und in Abbildung 3 | Anderung des FI&-
chennutzungsplanes: Darstellung als Sonderbaufldche Freizeit und Erholung auf Seite 14,

3 Anderung der Fldchennutzungsplanung

3.1  Standortentscheidung

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans wird auf eine in Teilen bereits anthropogen Uber-
pragte Fiéiche zurickgegriffen, die zudem bereits erschlossen ist. Mit der Anderung des Fidchen-
nutzungsplans wird zudem eine umweltvertrégliche und nachhaltige Folgenutzung vorbereitet, die
sich behutsam in die vorhandenen Strukturen einfigt und zugleich den Tourismus der Region starkt.
Das Plangebiet eignet sich gut fir 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 Fléchen durch die Besitzverhdltnisse des Vorhaben-
tragers direkt aneinander liegen und somit auch zusammenhdngend betrachtet werden kénnen.

3.2 Anlass der Anderung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in der Ge-
meinde nach MaBgabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

Die Bauleitpl@ne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenUber kinffigen
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Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung unter Berbcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahr-
leisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichem, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auchin der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Lur Sicherstellung der geordneten st@dtebaulichen Entwicklung haben die Gemeinden gema@B § 1
Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen.

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

Der GeschdftsfUhrer des Victoriabrunnens und Besitzer der GrundstUcke im Plangebiet, Herr Dirk
Wohner, war in der Vergangenheit auf die Stadt Lahnstein zugekommen und hatte seine Beweg-
grinde und die konkrete, kurzfristige sowie auch denkbare, langfristige Transformation des Areals
erldutert. Er begrindet seine Planung hauptsdchlich mit zunehmenden Entwicklungen in seiner
Branche, die an der Zukunftsfahigkeit der akfuellen Nutzung zweifeln lassen. Konkret schildert er
seine Beweggrinde und die Planung wie folgt:
Unsere UnternehmensgréBe als Getrénkehersteller stéBt bei der Bewdltigung der immer steigenden
gesetzlichen Anforderungen an Grenzen, zusétzlich sind die erforderlichen Investitionen in neue Ma-
schinen und Gebdude momentan fir uns finanziell nicht umsetzbar. Die L6hne und die Energiekosten
sind in den lefzten Jahren erheblich gestiegen. Unsere Erstmarkenprodukte, wie Victoria und Granus
Mineralwasser, sind im Absatz stetig zurickgegangen. Heute greifen die Verbraucher nur noch zu
preisgunstigen Wasserprodukten. Dieser Anteil liegt bei uns bereits bei neunzig Prozent. Zudem zeigt
sich eine zunehmende Zurickhaltung des Lebensmitteleinzelhandels bei Preisanpassung unsererseits.
Das heiBt, wir bekommen Preiserh6hung nicht durchgesetzt und sollen preislich, wie bisher, weiterlie-
fen. Unsere Marge verringert sich aufgrund dieser Marktsituation immer mehr. Somit hat die Geftrén-
keproduktion fdr uns auf Dauer keine Zukunft. Aus diesen Grinden méchten wir in die Tourismusbran-
che einsteigen, um fUr unser bestehendes Unternehmen ein neues Standbein aufzubauen. Wir planen
die Einrichtung eines Wohnmobilstellplatzes auf unserem Firmengelénde. Die steigende Nachfrage
nach touristischen Angeboten und die wachsende Beliebtheit des Campings und Wohnmobilreisens
hat uns daher auf die Idee gebracht darauf zu reagieren.

Zu Planungsbeginn sollte auch die Maglichkeit offengehalten werden, den Victoria-Brunnen wei-
terhin zu betreiben, wenn sich die geschilderten Entwicklungen zugunsten des Unternehmens dn-
dern sollten. Gleichzeitig wurde aber auch das Potenzial des Gesamtareals fUr eine vollstdndige
Transformation herausgearbeitet. Nur diese soll nun in der Fldchennutzungsplanénderung in Be-
tracht gezogen werden.

3.3  Darstellung der Planung

Durch die 9. Anderung soll die Darstellung des wirksamen Fidchennutzungsplanes durch eine Son-
derbauflache (S) nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 der Baunutzungsverordnung mit der Zweckbestimmung
»Freizeit und Erholung: Wohnmobilstellplatz als reine Freiflachennutzung” nach § 11 BauNVO ersetzt
werden.
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Das Areal rund um den Victoriabrunnen ist im geltenden Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein
nicht mit einer Baufldchendarstellung versehen. Die dortigen Anlagen befinden sich im sog. Au-
Benbereich und sind nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wegen , ihrer besonderen Zweckbestimmung*
dort zugelassen worden bzw. auch weiterhin zuldssig. Daher war eine Baufldchendarstellung nicht
erforderlich, zumal diese auch die nicht gewdnschte Errichtung anderer baulicher Anlagen im un-
mitteloaren Umfeld der ,Heilquelle® impliziert hatte.
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Planzeichenerklarung

Grunflache
Dauerkleingédrten
Parkanlage
Brunnen

Uberschwemmungsgebiet

Grenzen des Geltungsbereiches
lder 9. Anderung (ca. 2,55 ha)

Ausweisung gem. Anderung
(Geanderte Darstellung)

)™ e‘»p Sonderbauflache
et | Freizeit und Erholung

Griinflache

e - 1
Grenzen des Geltungsbereiches
der 9. Anderung (ca. 2,55 ha)

Uberschwemmungsgebiet
§ 5 Abs. 4a BauGB

40 Meter Bereich des Rheins
(nachrichtlich)

L
><x % Flachen, deren Béden mit
%X umweltgefahrdenden Stoffen

belastet sind
§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Abbildung 1 | Planzeichenerkldrung zum Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein
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Bestand FNP 1999 1:5.000
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Abbildung 2 | Ausschnitt aus dem FlGchennutzungsplan’99 der Stadt Lahnstein
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9. Anderun 1:5.000
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Abbildung 3 | Anderung des Fldchennutzungsplanes: Darstellung als Sonderbaufldche Freizeit und Erholung

Um das Vorhaben umzusetzen, sind die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung der Stadt
Lahnstein (Fidchennutzungsplan und Bebauungsplan) entsprechend anzupassen. Die Verfahren
wurden durch férmliche BeschlUsse des Stadtrates eingeleitet.

Damit einher ging der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages gemaB § 11 BauGB mit dem Vor-
habentrdger, der damit die Beauftragung und Finanzierung aller erforderlichen Leistungen zur
Schaffung des Planungsrechtes sowie die in der Verwaltung entstehenden Kosten fir die Durch-
fUhrung des Verfahrens Ubernimmt,
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3.4  Beschreibung der Planung

3.4.1 Standorteignung und stadtebauliche Transformation / Revitalisierung

Das Areal am Standort Lahnstein weist aufgrund seiner exponierten Lagegunst - namentlich der
unmittelbaren Rheinlage, der Anbindung an das Uberregionale Radwegenetz sowie des ausge-
pragten landschaftsbezogenen Erholungswerts - eine uneingeschrdnkte Eignung fir gemeinbe-
darfliche Erholungs- und Freizeitnutzungen auf.

Lur Gewahrleistung einer der Gesamtfldche addquaten ErschlieBung intendierte der Vorhabentrd-
ger ursprunglich zu einer abschnittsweisen, bedarfsorientiert-flexiblen Realisierung der GesamfmaB-
nahme.

Aufgrund verdnderter dispositioneller, zeitlicher und standortbezogener Rahmenbedingungen -
unter besonderer Bericksichtigung innerbetrieblicher Kausalfaktoren - wurde von dieser initialen
Planungsabsicht Abstand genommen. Im Hinblick auf das anstehende GroBereignis der Bundes-
gartenschau 2029 und den damit einhergehenden stddtebaulichen Fristen, verfolgt der Vorhaben-
tréger nunmehr eine finale, vollumféngliche und simultan umzusetzende Gesamttransformation
der Liegenschaft.

3.4.2 Bestandsanalyse und bavuliche Konzeption

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 405/10 ff. in Flur 10, Gemarkung Oberlahnstein, und soll als
Wohnmobilstellplatz genutzt werden. Der nérdliche, hochwasserfreie Bereich ist derzeit asphaltiert
und verfUgt Uber eine Zufahrt sowie begrinte Restfidchen. Der sidliche Teil besteht, abgesehen
von einem umlaufenden asphaltierten Weg, aus unversiegeltem Grinland. Eine bestehende Auf-
schittung zum Rheinufer hin begUnstigt eine spatere Geléndeanpassung durch Abtragung.

Das Vorhaben eignet sich ideal als Initialzindung fir den stddtebaulichen Wandel im Hochwasser-
gebiet. Der bauliche Aufwand ist gering und hochbauliche Anlagen im Uberschwemmungsbe-
reich werden vollstGndig vermieden.

3.4.3 Entsiegelung und Entwasserungskonzept

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades erhalten die Fahrbahnen Rasengittersteine, wahrend fur
die StellplGtze Schotterrasen und Porenpflaster vorgesehen sind. Ergéinzend ist geplant, die beste-
henden Asphaltfldchen zu entsiegeln, um das natlrliche Retentionsvermdgen des Bodens zu wah-
ren. Beide Hauptmaterialien bieten eine hohe Versickerungsleistung: Wahrend Rasengittersteine je
nach Modell eine versickerungsf@hige Fldche von dreiBig bis finfzig Prozent aufweisen, bleibt die
Versickerungsf@higkeit bei Schotterrasen nahezu vollstndig erhalten.

3.4.4 Intention des Vorhabentragers

Die stddtebauliche Sinnhaftigkeit sowie die Mehrwerte des Wohnmobilstellplatzes fur die Stadt
Lahnstein begrindet der Vorhabentrager wie folgt:
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Wir méchten unseren Beitrag leisten und die Gelegenheit nutzen, die Stadt Lahnstein akfiv noch ein
Stick attraktiver machen: Derzeit verfigen wir Uber viel ungenutzte Rasenfliéichen, die durch eine
kreative und umweltfreundliche Umgestaltung in attraktive Bereiche fir 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 présen-
tieren. Der Bedarf an WohnmobilstellplGitzen ist in Lahnstein dringend vorhanden, und dieses Projekt
bietet die Gelegenheit, diesen Bedarf zu decken und gleichzeitig die Affraktivitdt 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 Idnger in der Stadt bleiben. Wir
sind Uberzeugt, dass der Wohnmobilstellplatz ebenso maBgeblich zum Erfolg der Bundesgartenschau
2029 beitragen wird und die nachhaltige Entwicklung unserer Stadt férdern wird.

3.4.5 Stadtebauliche Leitlinie und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

FUr die Entwicklung des Areals war bewusst auf einen starren Zeitplan verzichtet worden, da die
Umsetzung eng an die zeitliche und stadtebauliche Gesamtentwicklung des Umfelds gekoppelt
ist. Angesichts der exponierten Flusslage ist eine Neugestaltung des Gesamtareals vorgesehen.
Hierbei zeichnet sich ein struktureller Wandel ab, bei dem Freizeit- und Erholungsangebote die bis-
herige gewerbliche Nutzung an diesem Standort permanent verdrdngen werden.

Die urspringlichen wirtschaftlichen Standortvorteile - begrindet durch den ehemaligen Guiter-
bahnhof und eigene Schiffsanlegestellen - sind historisch entfallen. Durch die Neuanlage des Ufer-
wegs ging der direkte Wasserzugang fur Gewerbebetriebe verloren; zudem wurden die Gleisanla-
gen demontiert und durch ein angrenzendes Wohngebiet ersetzt.

Diese stadtebaulichen und wirtschaftlichen Verénderungen rechtfertigen eine Neuausrichtung
des Areals. Den passenden rechtlichen Rahmen hierfir bildet eine entsprechende Anderung des
FIGchennutzungsplans in eine ,Sonderbaufléche Freizeit und Erholung”, um die angestrebten Nut-
zungen planungsrechtlich abzusichern.

3.4.6 ErschlieBung

Das Plangebiet soll dauerhaft Gber die Max-Schwarz-StraBe im Bereich des Flursticks 405/10 er-
schlossen werden. In diesem Bereich befindet sich auch im Bestand schon eine asphaltierte Zufahrt,
die perspektivisch ins Gesamtkonzept integriert werden kann. Eine zweite Zufahrt im Bereich der
aktuell fir GUterverkehr genutzten Zufahrt auf dem Flurstick 450/19 wére denkbar.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll - soweit technisch moglich und nutzbar - Uber das vor-
handene Leitungsnetz erfolgen. Die Abwasserbehandlung ist gesichert. In den vorhandenen
Mischwasserkanal der Max-Schwarz-StraBe hat der Betrieb eine Einleitgenehmigung fUr Kihiwasser,
Mineralwasser und Oberfldchenwasser bis 2028.
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4 Plangebiet

41 Lageim Raum
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um das gesamte Areal der Victoria Heil- und Mineralbrunnen
GmbH in der Stadt Lahnstein fast unmittelbar am Rhein. Die Planung bezieht damit die Flursticke
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 norddstlich des Rheins und dem daran entlangfihrenden Radweg sowie sid-
westlich der ErschlieBungsstraBe Max-Schwarz-StraBe. Wahrend das gesamte Umfeld ehemalig als
Gewerbegebiet genutzt wurde und davon noch einige Lagerhallen erhalten sind, sind in der jun-
geren Vergangenheit moderne Wohnbauprojekte norddstlich der Max-Schwarz-StraBe und damit
auch gegenudber des Plangebiets umgesetzt worden.
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Abbildung 6 | Plangebiet, Luftbild mit Flursticksgrenzen (LANIS RLP)

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an eine Reihe langlicher FlurstGcke zwischen dem Radweg
am Rhein und der Max-Schwarz-StraBe, auf denen vereinzelte Kleingartenanlagen liegen. Die
nordwestliche Umgebung zeichnet sich durch eine dominierende Grinlandnutzung mit vielen Ge-
hélzen, gerade zum Rhein hin, aus. Im SUdosten des Plangebiets liegt eine Autoverwertung, wo-
raufhin weitere Kleingartenanlagen mit vielen Gehdlzen folgen.
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Abbildung 7 | Plangebiet mit Kataster (Stadt Lahnstein)

4.2 Planungen in Umfeld

Im Umfeld des Plangebiets hat in den letzten Jahrzehnten eine gewaltige stédtebauliche Transfor-
mation stattgefunden.

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

Das Gebiet des ehemaligen GUterbahnhofs umfasst eine Fiche von Uber siebzehn Hektar und war
lange Jahre geprégt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehrere Gebduden, Stellwerken
und Verladestationen. Nach der Stillegung im Jahr 1996 wurden die gesamten Gleisanlagen nicht
mehr genutzt. Seitdem verbrachte das Gelénde zunehmend. Die Gebdude waren ohne Nutzung
und dem Vandalismus ausgesetzt, marode und zum Teil Einsturz gefGhrdet.

Das Entwickeln einer Nachnutzung fir das riesige Areal war eine Aufgabe, der sich Bahn, Land und
Stadt fast zwei Jahrzehnte lang stellten. Der gemeindliche Fldchennutzungsplan hatte bereits 1999
Baugebiete fir Wohn- und Gewerbenutzung dargestellt; eine wirtschaftliche Umsetzung lieB sich
aus verschiedenen Grinden, die aus den Restriktionen des Wasser-, Boden- und Artenschutzes zu-
ndchst nicht vornehmen. Nach der férmlichen Entwidmung des Bahngel&ndes gelang es dem
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neuen Eigentimer, in enger Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden, pragmatische Lo-
sungen fUr die Probleme zu finden.

Auf dem ehemaligen Bahngel&nde ohne Nutzung und mit geringer Lebensraumqualitét entstand
ein hochwertiges Quartier mit gemischter, vorwiegend Wohnnutzung und vertraglichem Gewerbe.
Dem Expansionsbedarf anliegender Firmen kann entsprochen werden und fir einen Teil der zu-
kinftigen Bewohner wachst der Arbeitsplatz gleich mit. Die Strukturierung des Gebietes und die
Einbeziehung verschiedener Typen von Wohnanlagen (Einzelhduser, Reihenhduser fur den Grund-
erwerb, Mietwohnungen etc.) erlaubt eine Erfassung der sozialen Bandbreite verschiedener Bevol-
kerungsteile, so dass eine demografische Durchmischung gewdhrleistet wird.

Die Larmbelastung aus dem Bahnverkehr der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden wurde durch bau-
liche und ingenieurtechnische Losungen (akfive und passive SchallschutzmaBnahmen) reduziert.

Im Zuge der Ermittlung und Bewertung des Abwdagungsmaterials wurde eine Wirdigung in der Form
vorgenommen, dass diese in insgesamt zwolf verschiedene Themenbereiche gegliedert wurden,
mit den Schwerpunkten Bodenschutz, Wasserwirtschaft, Immissionsschutz, Kulturelles Erbe und
Denkmalpflege.

Die Uberwiegend mit der Intention einer weitergehenden Einflussnahme welterbe- und denkmal-
schutzrechtlicher Belange auf das Plangebiet vorgebrachten Stellungnahmen wurden zurickge-
wiesen, nachdem bereits eine maBgebliche Reduzierung von Gebdudehdhen und Verdichtungs-
graden vorgenommen worden war.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sehen
Pflanzverpflichtungen auf éffentlichen und privaten Grinfléchen vor.

FUr das Aufstellungsverfahren wurde eine Umweltprifung durchgefUhrt und die Analyse-Ergebnisse
im Umweltbericht dokumentiert.

Durch die Anlage eines Ersatzlebensraumes (Schotterwall) fOr die streng geschitzte Mauerei-
dechse und die fUr die Erhaltung der Art notwendige Nahrungsgrundlage (Insekten) auf krautigen
Offenlandfldchen wird dem Artenschutz Rechnung getragen. Die Umsiedlung erfolgt durch Nut-
zung der natirlichen Migration und Vergrémung in einen Reststreifen des ehemaligen Gleisfeldes,
das durch geeignetes Interieur ertichtigt wird. Die Anlage von Wéllen aus Betonbruch mit einer
Abdeckung aus recyceltem Bahnschotter gibt den verdrdngten Mauereidechsen eine gewohnte
Umgebung, geeignete Unterschlipfe und Winterquartiere. Die Ausstattung mit Sand- und Kieslinsen
zur Eiablage und Stapeln aus Betonschwellen aber auch die Erhaltung eines Gleisstranges aus dem
gewohnten Lebensraum tragt zur langfristigen Sicherung der Population bei. Die Entwicklung von
krautiger Vegetation fordert die Ansiedlung von Insekten, die als Nahrungsgrundlage fir die Mau-
ereidechsen vorhanden sein mussen.

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

4.3 Geschichte des Befriebes

Seit vielen Jahren Tradition présentiert sich die Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH heute als
ein modernes mittelstandisches Unternehmen. Das Unternehmen wurde 1881 gegrindet und
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befindet sich heute im Familienbesitz. Mit circa dreiBig Mitarbeitern werden vollautomatisch ver-
schiedene Wassersorten, Schorlen und Limonaden hergestellt.

Die ékonomischen, ékologischen und erndhrungswissenschaftlichen Anforderungen Ubertreffend
beliefert es mit eigenem Fuhrpark Kunden im gesamten Bundesgebiet mit seinen Getranken. Zu-
sGtzlich gibt es eine Quellkohlenséureproduktion und ein Handelsgeschaft mit Getrénken, welches
an Gastronomie, Hotellerie, Festgeschaft und Heimservice liefert.

Seit 2010 hatte der Victoria Brunnen sich nochmals vergréBert. Durch Ubernahme der Marken-
rechte, des Aachener Kaiserbrunnens, konnte die Produktpalette noch um viele verschiedene Li-
monaden- und Wassersorten erweitert werden.
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Abbildung 9 | Luftbild Plangebiet 2011 (LANIS RLP)
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Abbildung 10 | Luftbild Plangebiet 2018 (LANIS RLP)

44 Bestandssituation

Das Areal besteht im Status Quo aus vier einzelnstehenden Gebdudekomplexen, wobei das ge-
schaftliche Hauptgebdude an der Max-Schwarz-StraBe Uber Anbauten verfugt. Die drei anderen
Gebdude sind groBfldchige Gewerbehallen, wobei die sidliche Halle bei Uberschwemmungen
des Rheins vollstdndig unter Wasser steht. Genutzt wird diese Halle deshalb aktuell lediglich sporo-
disch als Abstellfléiche.
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Abbildung 11 | Siidwestl. Fassade der siidlichen Gewerbehalle (Foto Planungsbiiro Dittrich)
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Abbildung 12 | Die siidliche Gewerbehalle von innen (Foto Planungsbiiro Dittrich)

Die bauliche Beschaffenheit der anderen Hallen ist deutlich zukunftsfahiger, die Hallen sind zum Teil
in Inren Nutzungen hochgestellt und auf Uberschwemmungen angepasst. Auf allen drei Gewerbe-
hallen werden Photovoltaikanlagen betrieben.

SEITE 26 VON 114 | ENTWURFSFASSUNG 26-08-10



PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

PLANGEBIET

Abbildung 13 | Die mittlere Gewerbehalle, Blickrichtung Sidwesten (Foto Planungsbiiro Dittrich)

Die Fidche rund um die Hallen und Gebdude ist groBtenteils von asphaltierter Teerfldche dominiert,
im sUdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich auch eine geschotterte Fidche. Besonders an
den R&ndern des Plangebiets befindet sich eine Vielzahl von gréBeren Bdumen. Der gréBte Baum
steht inmitten einer groBen, regelmd@Big gemdahten Wiese auf dem Flurstick 405/10. Am Ende der
Wiese erhebt sich ein kleiner Erdwall zum Rhein hin, woraufhin mit einigen Hohenmetern Unter-
schied der Radweg anschlieBt.
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Abbildung 14 | Schotterfldche im Siiden des Plangebiets (Foto Planungsbiro Dittrich)
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Abbildung 15 | Wiese auf Flurstick 405/10, Blick nach Sidwesten (Foto Planungsbiiro Dittrich)
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5  Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionaler Raumordnungsplan

Derregionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald weist im Plangebiet eine Siedlungsfléiche
Industrie und Gewerbe aus. AuBerdem berUhrt das Plangebiet einen regionalen Grinzug.
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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 BedUrfnissen ortlicher Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe soll durch Ausweisung
kleinerer, bedarfsorientierter und dezentral konzenfrierter GewerbeflGchen bzw. von Handwerkerho-
fen Rechnung getragen werden.
Das Vorhaben beinhaltet ein Konzept zur méglichen Zukunftstahigkeit eines Gewerbebetriebes
und sorgt fUr den Fall einer fehlenden Zukunftsf@higkeit durch zukinftige Entwicklungen fir eine
magliche Transformation, die der Stadt Lahnstein wirtschaftlich weiterhin dienen kann, auch wenn
es sich irgendwann nicht mehr um Gewerbe handeln sollte. Das Vorhaben widerspricht den Zielen
und Grundsdtzen der Gewerbeentwicklung damit nicht.

Zum regionalen Grinzug steht im Textteil des regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Wester-
wald folgendes:

G 52: Regionale Grinzige und Grinzdsuren dienen dem Schutz des Freiraums vor Uberbauung und
der Sicherung von Freiraumfunktionen.
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1 53: Neue Siedlungsgebiete, flichenhafte Besiedlung und groBe Einzelbauvorhaben sind innerhalb
der regionalen Grinzige nicht zuléssig; ausgenommen davon sind dem Tourismus dienende Einzel-
vorhaben. |...)

Regionale Grinzige sollen als groBe zusammenhdngende Freirdume erhalten bleiben. Deshalb darf
innerhalb der regionalen Grinzige keine fldchenhafte Besiedlung stattfinden. Planungen und Vor-
haben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des
Wasserhaushalts, der Freiraumerholung oder zur Verénderung der klimatischen Verhdltnisse fuhren
kénnen, sind in den regionalen Grinzigen nicht zuldssig. Hierzu z&hlen neben neuen, von bestehen-
den Siedlungsgebieten rdumlich gefrennten Siedlungsfldchen auch Sport- und Freizeiteinrichtungen
mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukfurmaBnahmen.
GroBe Einzelbauwerke wie Hochhduser und Gebdude in exponierter Lage sind nicht zuldssig, damit
die Naherholung und das schutzwirdige Landschaftsbild in regionalen Grinzigen nicht beeintrdch-
tigt werden. Abweichungen sind nur aus Grinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Vorausset-
zung zuldssig, dass gleichzeitig in demselben Naturraum Kompensationsfidchen gleicher GréBe, Qua-
litét und vergleichbarer Funktion den regionalen Grinzugen zugeordnet werden. Privilegierte Vorha-
ben im AuBenbereich (z.B. landwirtschaftliche Aussiedlungsvorhaben bzw. sonstige landwirtschaftli-
che BaumaBnahmen) sind in den regionalen Grinzigen zuldssig, wenn die einzelnen Freiraumfunkfi-
onen regionaler Grinzige als 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Dem Tourismus dienende
Einzelvorhaben sind in den regionalen Grinzigen zuldssig, damit eine Weiterentwicklung in diesem
Bereich méglich bleibt. Die Rohstoffgewinnung ist als ein voribergehender, zeitlich begrenzter Eingriff
mit nachfolgender Rekulfivierung bzw. Renaturierung in den regionalen Grinzigen zuldssig. Durch
die landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und weinbauliche Nutzung wird die Kulturlandschaft in
den regionalen Grinzigen erhalten und gepflegt. Die Waldgebiete als multifunktionale Bestandteile
derregionalen Grunzuge tragen zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und zur Ver-
besserung der Umweltqualitdt in den Bereichen mit starker Siedlungsentwicklung bei.

Das Plangebiet berUhrt einen regionalen Grinzug nur im sudwestlichen Teil. Das Vorhaben sieht
generell keine hochbaulichen Anlagen vor und hdlt die Mglichkeit offen, eine in dem Bereich
stehende Gewerbehalle zu entfernen, um dem Grinzug mehr Entfaltung zu gewdhrleisten. Eine
vorgesehene Versiegelung eines kleinen Teils der Fidche durch Zufahrten des Wohnmobilstellplat-
zes fUhrt voraussichtlich nicht zu einer Einschrdnkung der Ziele und Grunds@tze fir regionale Grin-
zUge. Die genaue Prifung wdre in der konkreten Bauleitplanung zu treffen.

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

5.2 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz formuliert fir einen lénderUbergreifenden Hoch-
wasserschutz Ziele und Richtlinien sowie Anforderungen an bauliche Anlagen. Er enthdlt an meh-
reren Stellen Prifpflichten von bei dffentlichen Stellen verfigbaren Daten, welche dem Planungs-
trdger aufgegeben werden. Die Planung muss demgemdB auf ihre Vereinbarkeit von folgenden
Zielen und Richtlinien gepruft werden:

I.1.1 (Risiken von Hochwasser), .2.1 (Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse) und
II.1.3 BRPH (Wasserhaltevermégen des Bodens)

I. 1.1: Risiken von Hochwasser
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Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung sind die
Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei éffentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prifen;
dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdum-
lichen und zeitlichen AusmaB auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die un-
terschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwdrdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raum-
funktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

l. 2.1: Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse

Durch oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in KUstengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwick-
lung nach MaBgabe der bei éffentlichen Stellen verfigbaren Daten vorausschauend zu prifen.

Il. 1.3: Wasserhaltevermégen des Bodens

Beiraumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13 WHG ist
das naturliche Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgen des Bodens, soweit es hochwas-
sermindernd wirkt und Daten Uber das Wasserhaltevermégen des Bodens bei 6ffentlichen Stellen
verfUgbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeinfréchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgens des Bodens wird
in angemessener Frist in einem rGumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen UnterhaltungsmaBnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bun-
deswasserstraBen werden mehr als nur geringfigige Auswirkungen auf den Hochwasserschutz ver-
mieden.

Die RUckhaltung und RetentionsfGhigkeit des Bodens ist fir diese Planung durch die Lage im ge-
setzlichen Uberschwemmungsgebiet entscheidend. Das Konzept zum Umgang mit Boden zeigt die
potenzielle Fahigkeit, fir versiegelte Fldchen andere bereits versiegelte Fidchen zu entsiegeln. Es
wird davon ausgegangen, dass im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens und einem Antrag auf
wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung ausreichende MaBnahmen festgesetzt werden kdnnen,
um den Zielen und Grundsatzen des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz nicht zu wi-
dersprechen.

6 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung erfolgt auf Basis der grundsétzlichen
Ziele der Planung.

Die Beurteilung erfolgt fUr diejenigen Auswirkungen, die sich durch die Aufgabe der bisherigen Dar-
stellung ergeben, bzw. durch die Anderung der Darstellungen im Fldchennutzungsplan. 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. Uberbaubare Grundsticksflachen).

6.1  Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Durch die Planung sind keinerlei negative Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung
zu erwarten. Vielmehr passt sich die Planung mit einer méglichen vollsténdigen Transformation des
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Areals emissionstechnisch besonders mit der Lautstdrke den in den letzten Jahren errichteten Bau-
gebiet ,Rheinquartier an der Max-Schwarz-StraBe an.

Ein Fokus auf Freizeit kann je nach Ausprdgung auch die Erreichbarkeit der Fiéiche als Freizeitmdg-
lichkeit fr 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 Verfigbarkeit einge-
schrank.

6.2 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind nicht zu erwarten, da
keine emittierenden Nutzungen (z.B. gewerblicher Art) vorgesehen sind. Stérempfindliche Nutzun-
gen, mit denen sich ein erwartbares Konfliktpotenzial durch Lérm- oder Geruchsemissionen erge-
ben konnte, sind nicht benachbart.

Die Nutzung eines Wohnmobilstellplatzes wird zwar auch nicht véllig gerduschlos vonstattengehen,
doch st dies nicht mit Stérungen verbunden, die immissionsrechtlich von Belang sind. Grundsatzlich
ist davon auszugehen, dass ,Wohnmobilisten" sich an die Regelungen des Platzbetreibers halten,
der wiederum insbesondere zu den (beginnenden) Nachstunden Grenzen setzen muss. VerstoBe
mussen selbstverstandlich geahndet werden; dies ist jedoch nicht Sache der Bauleitplanung.

Der Rhein wird dauerhaft von Schiffen befahren - vielfach enflang Wohnbebauung links und rechts
des Flusses; es ist jedoch nicht von einer maBgeblichen Beeinflussung auszugehen.

6.3  Verkehr / ErschlieBung

Durch die Planung ist mit einer geringen Zunahme des Verkehrs durch An- und Abfahrt der Wohn-
mobile zu rechnen. Perspektivisch kdnnte der aktuell aufgrund der gewerblichen Nutzung stattfin-
dende GuUterverkehr zum Brunnen bei einer vollstdndigen Transformation des Areals zum Erliegen
kommen. Somit kdnnte besonders im Sommer zu Urlaubszeiten ein leichter Verkehrszuwachs ent-
stehen, was aber nicht als erheblich anzusehen ist.

Der Verkehr gelangt Uber die Max-Schwarz-StraBe zum Plangebiet - analog zur Konzeption des
Baugebietes ,Rheinquartier” - und damit Uber den Anschluss an die BundesstraBe B 42 im SUden.
Eine entsprechende (weitrdumige) Beschilderung ist vorzunehmen, damit Fehifahrten durch den
Stadtteil Oberlahnstein vermieden werden, da die dortige Anbindung an das gemeindliche Stra-
Bennetz Uber die Zollgasse fur Wohnmobile aufgrund ihrer Durchfahrtshdhe von maximal 2,60 Meter
nicht gegeben ist. Ungeachtet dessen ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit der zur Innenstadt oder
aber auch der Fahrt mit dem Rad damit sehr attraktiv, ebenso der Weg zum Bahnhof.

6.4 Denkmalschutz

Direkt angrenzend am Plangebiet befindet sich auf dem Flurstdck 399/4, Flur 10, Gemarkung Ober-
lohnstein, die Wenzelkapelle. Sie steht unter Denkmalschutz, ist aber nicht Teil des Plangebietes.
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Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur sind nicht zu er-
warten. Der Erhaltungs- und Umgebungsschutz des Kulturdenkmals wird gewdahrleistet.

7 Landesplanerische Stellungnahme

Nach § 20 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) ist bei der Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes
die Landesplanerische Stellungnahme bei der zusténdigen Landesplanungsbehdérde zu beantro-
gen. In ihr werden die bei der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes zu beachtenden Ziele der
Raumordnung und Landesplanung bekannt gegeben.

Die Bauleitpldne sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB diesen Zielen der Raumordnung und Landesplo-
nung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wirken verbindlich. Die Ge-
meinde hat kein Recht, sie im Rahmen der Abwdagung in eigener Entscheidung mit anderen Be-
langen abzuwdgen oder sie zu relativieren.

Die Ziele sind der gemeindlichen Bauleitplanung vorgegeben, in dem Sinne, dass alles zu unterlas-
sen ist, was die Verwirklichung der Ziele vereiteln oder wesentlich erschweren kdnnte.

Nach Vorlage der erforderlichen Zustimmung durch die Obere Landesplanungsbehdérde (gemaB
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 der Anordnung Uber die Zusténdigkeit nach § 20 LPLG vom 29. Mérz 201974, Schrei-
ben der SGD Nord vom 16. Dezember 2025, Az.: 14 900-141 075/41) und des erforderlichen Beneh-
mens der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (Schreiben vom 16. Dezember 2025, Az..
5251-0042#2025/0002-0380 PLG MW) wurde seitens der Unteren Landesplanungsbehdrde nachfol-
gende landesplanerische Stellungnahme abgegeben:

Raum- und Siedlungsstruktur

Das Mittelzentrum Lahnstein gehdrt zum Mittelbereich des Oberzentrums Koblenz. Nach der Raum-
strukturgliederung des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP V), Seite 40, Karte 1, ist der Bereich der
Stadt Lahnstein als ,,verdichteter Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur® typisiert.

Die verdichteten RGume sollen im Interesse einer nachhaltigen Funktionsféhigkeit ihre innere Entwick-
lung an dem zenfralértlichen System orientieren. Dabei ist einerseits auf die Minimierung von Zielkon-
fikten zwischen FiGchenausweisungen fur Bauland und Gewerbe sowie andererseits den dkologi-
schen Belangen als Grundlage der weiteren Entwicklung einer differenzierten Siedlungsstruktur zu
achten.

Nach der Einordnung der Landschaftstypen des LEP IV, Seite 112, Karte 8, ist der Bereich der Stadt
Lahnstein als Stadflandschaft und als weinbaulich geprégte Tallandschaft der groBen Flisse im Mit-
telgebirge eingestuft.

Lahnstein gehért auBerdem zu den landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaftenim Welt-
erbe Oberes Mittelrheintal, Karte 10, Seite 116, des LEP IV, Entsprechend dem mit Urfeil des Oberver-
waltungsgerichts Rheinland-Pfalz vom 28. April 2021 - 8 C 10535/19.0VG - zum Grundsatz herabge-
stuften Ziel 92, Satz 1, Kapitel 4.2.2 ,Kulturlandschaften® LEP IV, sind die landesweit bedeutsamen his-
torischen Kulturlandschaften in ihrer Vielféltigkeit unter Bewahrung des Landschafts- Charakters, der
historisch gewachsenen Siedlungs- und Ortsbilder, der schitzenswerten Bausubstanz sowie des kultu-
rellen Erbes zu erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit weiterzuentwickeln. Der Raum weist aufgrund
seiner Kulturtrdchtigkeit besondere Voraussetzungen fUr eine erfolgreiche touristische Entwicklung, zur
Steigerung der Lebensqualitdt und zur Aktivierung regional vorhandener wirtschaftlicher Potenziale -
auch im Sinne der Nachhaltigkeit - auf.
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Nach G 96 sollen der Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie der Erhalt von Kulturdenkmdlern zur
Erhaltung lebenswerter, identitGtsstiftender Siedlungsformen und Kulturlandschaften geférdert wer-
den. In der Welterberegion »Oberes Mittelrheintal sind denkmalgeschitzte bauliche Elemente so
weit wie méglich bedarfsgerecht zu nutzen. Hierzu sind lokal und regional abgestimmte Nutzungs-
konzepte zu entwickeln. Im Zusammenhang mit Nutzungsdnderungen ist auch ein qualitdtsvolles ar-
chitektonisches Konzept unerldsslich.

Nach dem Leitbild Erholung und Tourismus, Karte 18, Seite 143 des LEP IV, gehért die Stadt Lahnstein
zu den landesweit bedeutsamen Bereichen fir Erholung und Tourismus. Diese Bereiche bilden eine
Grundlage fUr die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehalfsgebieten der regional bedeutsamen Ge-
biete fUr Erholung und Tourismus (Z 134).

Im regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) aus dem Jahr 2017, Karte 1, Seite
6, ist die Stadt Lahnstein Gberwiegend als verdichteter Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur fest-
gelegt. Zudem Ubernimmt sie die Funktion einer Erholungsgemeinde. Insofern sind bei der Weiterent-
wicklung des Fidchennutzungsplanes vorwiegend diese Schwerpunkte zu beachten. Dies bedeutet,
dass grundsdtzlich eine Verbesserung der Erholungsmdglichkeiten und die Stdrkung des Tourismus,
unter Nufzung und weitgehender Schonung des Landschaffspotentials, vorzunehmen ist. Hierdurch
soll eine ausreichende rdumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus, Freizeitgestal-
tung und Erholungsnutzung erfolgen.

Nach dem G 8soll (u.a.) das Mittelzentrum Lahnstein in seiner speziellen Funktion weiter gestérkt wer-
den. Zwischen den Siedlungsbereichen sollen ausgedehnte Freirdume erhalten bleiben und zur Ver-
besserung der Wohnumfeld-Bedingungen und fUr die Naherholung weiterentwickelt werden. Die
Leistungsfahigkeit der natirlichen Ressourcen soll wiederhergestellt bzw. verbessert werden. Nach
G 158 soll die Siedlungsstruktur in diesem hochverdichteten Raum als strukturierte Stadflandschaft ge-
sichert und weiterentwickelt werden mit klaren Siedlungsgrenzen und ausgeprdgten Siedlungskernen
als Stadt-, Stadtteil- oder Ortszentren.

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

Erfordernisse zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur soll der Landschaftsverbrauch auf das unbedingt notwen-
dige MaB beschrénkt werden. Im Interesse der nachhaltigen Sicherung der natdrlichen Lebensgruna-
lagen sollen FreirGume nur in Anspruch genommen werden, wenn &ffentliches Interesse begrindet
ist und eine unvermeidbare Inanspruchnahme maéglichst flidichensparend und umweltschonend er-
folgt. Nutzungen und Eingriffe sind auf ihre Umweltvertrdglichkeit zu prifen. Auf die Erfordernisse nach
§§ 8 ff. Bundesnaturschutzgesetz wird hingewiesen. Das Gemarkungsgebiet der Stadt Lahnstein liegt
im Geltungsbereich der Verordnung Uber den ,Naturpark Nassau*. Ein Naturschutzgebiet ist im Be-
reich ,Koppelstein" festgesetzt. Im regionalen Raumordnungsplan (2017 ist der gesamte Bereich der
Héhenlagen beidseits der Lahn, von Braubach bis Montabaur als regionaler Grinzug ausgewiesen.
Diesen regionalen Grinzugen fallen besondere Ausgleichsfunktionen zu, die zu erhalten und zu si-
chern sind. Gleichzeitig sind die stadtnahen Héhenbereiche aber auch gut geeignet fur Erholung
und Fremdenverkehr.

Ergebnis der landesplanerischen Stellungnahme

Entsprechend dem mit Urteil des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz vom 28. April 2021 - 8 C
10535/19.0VG - zum Grundsatz herabgestuften Ziel 92 LEP IV, Satz 1, Kapitel 4.2.2 ,Kulturlandschaf-
ten”, sind die landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaften in ihrer Vielféiltigkeit unter Be-
wahrung des Landschafts- Charakters, der historisch gewachsenen Siedlungs- und Ortsbilder, der
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schitzenswerten Bausubstanz sowie des kulturellen Erbes zu erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit
weiterzuentwickeln.

Entsprechend Z 93 des LEP IV konkretfisiert die Regionalplanung die historischen Kulturlandschaften in
Kooperation mit den berihrten Fachplanungen und weist auf der Grundlage von Kulturlandschafts-
katastern weitere regional bedeutsame Kulturlandschaften aus.

Safz 2 des 792 (2. Teilfortschreibung des LEP V) besagt, dass der Kern- und der Rahmenbereich der
UNESCO-Welterbestdtten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-rdtischer-Limes von groBen
baulichen Vorhaben, die nicht mit dem Status des UNESCO-Welterbes vereinbar sind, freizuhalten.
Laut der Begrindung/ErliGuterung zu dem Ziel wird durch das Ziel sichergestellt, dass die UNESCO-
Welterbestétten vor Beeintréichtigungen geschitzt 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 réumliche Erscheinungsbild der
Welterbestdtten 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 Generaldirektion Kulturelles Erbe
um Durchfihrung einen Beratungstermin.

Nach G 96 LEP IV sollen der Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie der Erhalt von Kulturdenkmd-
lern zur Erhaltung lebenswerter, identitdtsstiftender Siedlungsformen und Kulturlandschaften geférdert
werden. In der Welterbe-Region »Oberes Mittelrheintal sind denkmalgeschitzte bauliche Elemente
so weit wie méglich bedarfsgerecht zu nutzen. Hierzu sind lokal und regional abgestimmte Nutzungs-
konzepte zu entwickeln. Im Zusammenhang mit Nutzungsénderungen ist auch ein qualitétsvolles ar-
chitektonisches Konzept unerlésslich.

Unmittelbar im Geltungsbereich des Planbereichs befindet sich das Kulturdenkmal ,,Max-Schwarz-
StraBe 2 (Liebfrauenkapelle, sog. Wenzelkapelle)*. Der Erhaltungs- und Umgebungsschutz des Kultur-
denkmals ist zu gewdhrleisten. Auch bei der Nachnutzung des besagten Areals ist darauf zu achten,
dass der Kapelle ein angemessener Rahmen zugestanden wird, bspw. durch enfsprechende Ab-
stéinde und eine Gringestaltung ringsum. Diese Punkte sind insbesondere bei nachgeordneten Ver-
fahren (Bebauungspldne, Bauantrdge) zu beachten.

Das Gebiet liegt im regionalen Grinzug. Nach Z 53 des RROP sind neue Siedlungsgebiete, flichen-
hafte Besiedlung und groBe Einzelbauvorhaben innerhalb der regionalen Grinzige nicht zuldssig;
ausgenommen davon sind dem Tourismus dienende Einzelvorhaben. Regionale Grinzige sind vor
allem in den Verdichtungsrdumen ausgewiesen sowie in Gebieten mit zahlreichen konkurrierenden
Raumnutzungsansprichen, zu denen insbesondere die engen Tallagen gehéren. Die regionalen
Grunzige, Grun- und Siedlungszdsuren sind multifunktionale Instrumente zur Freiraumsicherung. Dem
Tourismus dienende Einzelvorhaben sind in den regionalen Grinzigen zuldssig, damit eine Weiterent-
wicklung in diesem Bereich méglich bleibt.

Nach Z 59 des RROP sind die groBen FlusstGler und insbesondere die Hangbereiche in den Vorbe-
haltsgebieten Erholung und Tourismus von stérenden Nutzungen und groBen Einzelbauwerken freizu-
halten.

Somit sind Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes, der Erholung oder zur Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse fGhren knnen, in gro-
Ben Flusstélern und insbesondere in den Hangbereichen nicht zuldssig. GroBe Einzelbauwerke Hoch-
héuser und Gebdude in exponierter Lage sind nicht zul@ssig, damit die Erholungsfunktion und das
schufzwUrdige Landschaftsbild in den groBen FlusstGlern nicht beeinfréchtigt wird.
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Nach 7 60 des RROP ist in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus in den Télern von Flissen
und Béchen sowie besonders in allen Uferbereichen stehender und flieBender Gewdsser kinftig von
einer fldichenmdBigen Ausdehnung der Campingnutzung und von einer Neuanlage von Camping-
pldtzen abzusehen.

Die atfraktive Landschaft und die besonders bedeutsamen Landschaftsbildelemente in den Berei-
chen mit starker Hangneigung stellen eine natdrliche Ressource dar, die im Sinne der Attrakfivitét for
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 bericksichtigt hat,
sowie neben Campingpldtzen auch Wohnmobilstellpldtze, soweit sie der CampingplatzVO unterlie-
gen.

Der wirksame FlGchennutzungsplan enthdlt keine positive Darstellung zugunsten der Campingnut-
zung und ist somit nicht als Bestand zu bewerten.

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

Zur Abgrenzung der Vorranggebiete Hochwasserschutz wurden die Uberschwemmungsgebietskar-
ten herangezogen, die fir ein definiertes Hochwasserereignis (HQ 100) die befroffenen FlGchen aus-
weisen. Bei diesen Karten wird in einen Abflussbereich und einen Rickhaltebereich unterschieden.
Der Abflussbereich soll das schadlose AbflieBen einer Hochwasserwelle sicherstellen. Die FiGichen sind
fur die Wasserwirtschaft von herausragender Bedeutung.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bzw. in Gberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten sind
besondere Anforderungen an die Bebauung zu stellen.

Der Planbereich liegt zu einem innerhalb des 40 Meter-Bereiches des Rheins, Gewdsser I. Ordnung
und zum andern befindet sich der Uberwiegende Teil des Plangebietes innerhalb des mit Rechtsver-
ordnung festgesteliten Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Mit der Neufassung des Landeswas-
sergesetzes ist zu erwarten, dass zukinftig die komplette Uberplante FlGche innerhalb des gesetzli-
chen Uberschwemmungsgebietes liegt.

Nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Ausweisung neuer Baugebiete durch Bauleit-
pldne in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im AuBenbereich untersagt. Zuldssig ist hier allen-
falls eine FreiflGchenplanung; die Errichtung neuer baulicher Anlagen [(auch Ersatfzneubauten) ist
nicht méglich.

In der weiteren Planung ist die Lage der PlanfiGiche an den Gewdssern, gemdB § 31 Landeswasser-
gesetz (LWG) zu berdcksichtigen. Insbesondere der ordnungsgemdBe Wasserabfluss der verrohrten
Grenbach, Gewasser lll. Ordnung, dauerhaft sicher zu stellen.

Nach Z L1.1 der BRPHV sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwicklung die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei éffentlichen Steifen ver-
fugbaren Daten zu prufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasser-
ereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen AusmaB auch die Wassertiefe und die FlieBge-
schwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwdrdigkeiten der ein-
zelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Nach G 11.2.2 sollen in Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG Siedlungen und raum-
bedeutsame bauliche Anlagen entsprechend den Regelungen der §§ 78, 78a WHG nicht erweitert
oder neu geplant, ausgewiesen oder errichtet werden.
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Im Ergebnis ist fesfzuhalten, dass die Vereinbarkeit mit den fachlichen Forderungen befreffend der
Welterbe-Vertrdglichkeit und der Ziele 7 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 vor-
handenen Welterbe-Status einhergeht. Denn nach G 183 RROP wird eine nachhaltige Weiterentwick-
lung des UNESCO-Welterbe-Gebietes angestrebt.

Anregungen und Hinweise unter Zugrundelequng der Stellungnahmen der beteiligten Stellen

In der Stellungnahme der SGD Nord - Regionailstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Boden-
schutz wird u.a. darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Gebietsbereich um eine alflastverdéchtige
FlGche handelt. Hier ist im weiteren Bauleitplanverfahren grundsétzlich die Bebaubarkeit der Altabla-
gerung und des Altstandtortes zu untersuchen und hinsichflich der relevanten Geféhrdungspfade zu
bewerten.

Die SGD Nord - Regionalstelle Gewerbeaufsicht weist darauf hin, dass es in dem Gebietsbereich zu
erheblichen immissionsschutzrechtlichen Konflikten bei gleichzeitiger Nutzung des Unternehmens Vic-
toriabrunnen und einem Wohnmobilstellplatz kommen kann. Um gesunde Wohnverhdltnisse sicher-
stellen zu kénnen und die umliegenden Betriebe nicht einzuschrénken sind Immissionsgutachten im
weiteren Verlauf der Planung zwingend erforderlich. Da eine Transformation des Gesamtareals hin
zum Schwerpunkt fUr Freizeit und Erholung lediglich angedacht ist und eine weitere gewerbliche Nut-
zung des Victoria Brunnens nicht ausgeschlossen werden kann, wir die Anderung einer Teilfiéiche hin
zur Sonderbaufldche empfohlen.

Die IHK Koblenz unterstitzt das Vorhaben grundsdtzlich. Voraussetzung ist, dass die wirtschaftlichen
Belange, insbesondere die Sicherung von GewerbeflGchen, Arbeitspldtzen und die Einhaltung der
hochwasser- und wasserschutzrechtlicher Anforderungen, angemessen bericksichtigt werden. Eine
Auflistung von Empfehlungen sind der Stellungnahme der IHK zu entnehmen.

Die GDKE, Direktion Landesdenkmalpflege, hat prinzipiell keine Bedenken gegen die Planungen, so-
lange der Erhaltungs- und Umgebungsschutz des Kulturdenkmals gewdhrleistet sind. Bei der Nach-
nutzung des Areals ist darauf zu achten, dass der Liebfrauenkapelle, sog. Wenzelkapelle, ein ange-
messener Rahmen zugestanden wird, bspw. durch entsprechende Abstdnde und eine Gringestal-
tung ringsum. Diese Punkte sind insbesondere bei nachgeordneten Verfahren (Bebauungspldne,
Bauantrdge) zu beachten.

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

Der Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal bietet einen gemeinsamen Termin mit dem Bera-
tungsgremium an, das zum direkten Austausch und zur Frage der Welterbe-Vertraglichkeit eingerich-
tet wurde.
Die Untere Wasserbehdrde weist u.a. auf die Lage im Sturzflut geféhrdeten Bereich hin.
Die Untere Naturschutzbehérde empfiehlt den Erhalt des Baumbestandes und ggf. den Abriss der
Halle unter Beachtung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde.
Sofern es im Verfahren notwendig wird, sind ggf. weitere Stellen und Tréger offentlicher Belange zu
beteiligen. Die FIGchennutzungsplanung ist mit den Nachbargebietskdrperschaften abzustimmen.
Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden gemdB der durch den Stadtrat beschlos-
senen Abwdagungsergebnisse bei der weiteren Bearbeitung bericksichtigt und eingearbeitet.
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8 Umweltbericht

Nach den Regelungen des § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fUr die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitplanung auf allen
Planungsebenen eine Umweltprifung durchzuflhren, in welcher die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden.

Umfang und Detaillierungsgrad, der fUr die Ermittlung der Belange fUr die Abwdagung erforderlich
ist, wurde von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu wurden im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 BauGB die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kann, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemes-
senerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis der Umweltprifung ist in
der Abwdagung bericksichtigt worden (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB). Durch die Umweltprifung soll eine
ordnungsgemaBe Abwdagungsentscheidung der Gemeinde (§ 1 Abs. 7 BauGB) vorbereitet und er-
maoglicht werden.

Grundlage fur die Umweltprifung bilden die beauftragten bzw. sich in Beauftragung befindlichen
Fachgutachten. Im Rahmen der Umweltprifung werden insbesondere die Schutzgiter Mensch,
Tiere/Pflanzen, Boden/Fi&che, Wasser, Klima und Lufthygiene sowie Stadt- und Landschaftsbild be-
trachtet. So wird beispielsweise im Rahmen des Artenschutzgutachtens geprift, ob besonders oder
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten durch die Planung betroffen sind. Es erfolgt eine Prifung,
ob mit dem Eintreten von Verboftstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu rechnen ist und ggf. arten-
schutzrechtliche MaBnahmen erforderlich sind.

Der Umweltbericht ist fir Fldchennutzungsplanung und Bauleitplanung gleich. Eristim Rahmen die-
ser Beratung als Abschnitt 3 des Bebauungsplanes Nr. 55 - Victoriabrunnen - abgedruckt; er wird
fUr das anstehende néchste Beteiligungsverfahren an dieser Stelle wieder eingefugt.
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9 Hinweise und Empfehlungen fir die nachgeordneten Verfahren

9.1  Vorgaben fur die Bebauungsplanung

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord lehnt die Erichtung im Uberschwemmungsgebiet
ab, da geplante bauliche Anlagen (Sanitdr, Gastronomie) laut § 78 WHG ein zu hohes Schadens-
potenzial darstellen und ab 1. Februar 2027 die gesamte Fldche im Risikogebiet Idge. Das Projekt
sei nur realisierbar, wenn es als reiner Wohnmobilstellplatz ohne neue bauliche Infrastrukfur umge-
plant wird oder die baulichen Anlagen konsequent aus dem Uberschwemmungsgebiet verlagert
werden; letzteres werde nach dem 1. Februar 2027 wahrscheinlich unmdglich sein!

Die Behdrde stUtzt sich auf eine massive rechtliche Verschérfung: Durch die Novelle des rheinland-
pfélzischen Landeswassergesetzes wirden Uberschwemmungsgebiete direkt auf Basis von Hoch-
wassergefahrenkarten gesetzlich festgeschrieben. Damit greife ab dem 1. Februar 2027 das strikte
Bebauungsverbot nach § 78 Abs. 1 WHG fast fur die gesamte Uberplante Fldche.

Die SGD macht deutlich: Die Ausweisung neuer Baugebiete im Fiéchennutzungsplan sind in Uber-
schwemmungsgebieten grundsdtziich untersagt. Ausnahmen seien extrem schwer durchzusetzen
(Hochwasserschutz-Zertifikat, schadlose Retention etc.). Ein ,Freizeitpark™ mit Containern, Z&unen,
Mauern oder Hecken quer zur FlieBrichtung blockiere den Hochwasserabfluss und sei nicht geneh-
migungsfahig.

Ein reiner Wohnmobilstellplatz ohne feste Bauten (reine Freifldche) gelte aber als ,wasserkompao-
tible Nutzung", sofern er bei Hochwasser schnell und schadlos evakuiert werden kann. Die Planung
muss sich daher auf eine reine, unbefestigte Freifldchennutzung ohne abflussbehindernde Bauten
reduzieren.

Die angekindigte Rechtsénderung durch die Novellierung des Landeswassergesetzes Rheinland-
Pfalz zum 1. Februar 2027 und die damit einhergehende Erweiterung des gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebietes des Rheins auf nahezu die gesamte Uberplante Fidche mussen im weite-
ren Verfahren vollumfanglich beachtet werden.

Zum Ausschluss von Abwagungsfehlern und zur Sicherung der Genehmigungsfahigkeit des FIG-
chennutzungsplanes stellt die Stadt Lahnstein klar, dass mit der Darstellung des Sondergebietes
keine Ausweisung eines neuen Baugebietes fir bauliche Anlagen im Sinne des § 78 Abs. 1T WHG
angestrebt wird. Uberlegungen hinsichtlich Containerbauten, festen Einfriedungen, Hecken quer
2ur FlieBrichtung oder Freizeitpark-dhnlicher Gestaltung) werden fallengelassen. Eine Uberplanung
mit abflussbehindernden Gegenstdnden findet nicht statt.

Mit der Einrichtung der Stellplatzfidche wird das Ziel verfolgt, Kurzeitreisenden mit autarken Wohn-
mobilen eine bedarfsgerechte und wirtschaftliche Ubernachtungsmaglichkeit zur Verfiigung zu
stellen.

Im Unterschied zu konventionellen Campingplatzanlagen zeichnet sich dieses Areal durch eine
reduzierte Infrastruktur aus. Der Bau ortsfester Hochbauten, insbesondere von Sanitdr- oder Ge-
meinschaftsgebduden, ist nicht vorgesehen. Die Infrastruktur beschrankt sich auf dezentrale An-
schlUsse zur Wasser- und Stromversorgung an den einzelnen Parzellen. Die Entsorgung von
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Abwassern wird Uber eine zentrale Sammelstelle abgewickelt, die bewusst auBerhalb des hoch-
wassergefdhrdeten Bereichs positioniert ist.

Das Konzept spricht primdr eine Zielgruppe an, deren Prioritat auf einem reinen Park- und Uber-
nachtungsangebot liegt und die keine weitergehenden Serviceleistungen beansprucht. Komfort-
steigernde Zusatzeinrichtungen werden nicht vorgehalten. Dementsprechend entfallen am Stand-
ort gewerbliche oder freizeitbezogene Infrastrukturen wie Verkaufsidden, Gastronomiebetriebe so-
wie Sport- und Spielstatten. Die geplante Anlage unterliegt somit nicht den baurechtlichen und
betrieblichen Anforderungen der Campingplatzverordnung Rheinland-Pfalz.

Ein touristischer Erholungsaufenthalt im klassischen Sinne ist nicht Gegenstand dieses Vorhabens.
Die Freizeitgestaltung sowie die Versorgung der Nutzer werden nicht auf dem Gelénde realisiert,
sondern Uber die bestehenden gastronomischen, touristischen und sportlichen Infrastrukturen der
Stadt Lahnstein abgedeck.

Das Sondergebiet wird im Fldchennutzungsplan zwecks Klarstellung explizit als ,Sondergebiet Frei-
zeit und Erholung: Wohnmobilstellplatz als reine Freifléchennutzung definiert.

Die konkrete Ausgestaltung im nachgelagerten Bebauungsplan wird strikt auf schadlose, freifld-
chenbezogene Nutzungen beschrénkt. Es wird festgelegt, dass sdmtliche mobilen Anlagen im
Hochwasserfall innerhalb kirzester Zeit evakuiert werden mussen (Evakuierungskonzept). Die Zul&s-
sigkeit von Z&unen oder tempordren Anlagen wird auf die Ebene des Bebauungsplanes verlagert.

Der Vorhabentrdger darf neue Anlagen nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebietes planen
oder muss mobile, flutbare bzw. abschleppbare Losungen finden, die im Bebauungsplan als solche
festgesetzt und separat genehmigt werden mussen.

Daher ist im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren zwingend ein qualifiziertes Hochwasservor-
sorge- und Evakuierungskonzept festzulegen. Wenn auf feste, abflussbehindernde Bauten im Plan-
gebiet volisténdig verzichtet wird, basiert die Sicherheit von Personen und Sachwerten auf einer
rechtzeitigen RGumung der Freifléiche. Im Rahmen des Bebauungsplanes bzw. eines ergdinzenden
stddtebaulichen Vertrages mit dem Vorhabentrdger sind hierzu verbindliche Regelungen zur be-
hordlichen Frihwarnung, zur RGumungsfrist (Sperrung des Platzes) und zur schadlosen Verbringung
der Fahrzeuge zu treffen.

Wdahrend Campingplétze nach § 10 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden kdnnen, ist fir einenreinen,
modernen Wohnmobilstellplatz die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO (Zweck-
bestimmung: ,Wohnmobilstellplatz”) das exaktere und rechtlich zuldssige Steuerungsinstrument. Es
erlaubt der Gemeinde, die Nutzung prézise auf autarke und teilautarke Reisemobile zu beschrén-
ken.

Die Vereinbarkeit mit dem Hochwasserschutz wird im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren
Uber konkrete bauliche und betriebliche Festsetzungen rechtskonform geldst.

Da es sich beim Wohnmobilstellplatz um eine hochwasserkompatible Nutzung handelt (die Fahr-
zeuge sind mobil und kénnen bei Hochwasserwarnung innerhalb weniger Stunden evakuiert wer-
den), ist das Vorhaben grundlegend anders zu bewerten als eine klassische Wohn- oder Gewerbe-
bebauung. Im parallel bzw. nachgelagert geflhrten Bebauungsplanverfahren wird den
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wasserrechtlichen Anforderungen durch bauliche MaBnahmen als auch der verbindlichen Veran-
kerung eines zertifizierten Hochwasser-Evakuierungsplanes im Rahmen des Betriebskonzepfs, strikt
Rechnung getragen.

Dabei ist mindestens zu beachten:

o Frihwarnsystem: Es muss ein fester Pegelwert definiert werden, bei dessen Erreichen die
Alarmkette startet. Der Platzbetreiber muss verpflichtet werden, die Hochwassermeldungen
taglich zu Uberwachen.

o Iufahrtsverbot: Ab Erreichen einer definierten Vorwarnstufe darf kein neues Wohnmobil mehr
auf den Platz fahren (automatische Schrankensperrung, App-Abschaltung). Verweilende
Gaste werden per SMS-Dienst, Aushang oder Lautsprecher Uber die RGumung informiert.

o Barrierefreie Fluchtwege und Autarkie der Fahrzeuge: Es darf nur Fahrzeugen die Zufahrt ge-
stattet werden, die jederzeit fahrbereit sind (keine fest aufgebockten Wohnwagen, keine fes-
ten Vorzelte). Die Fahrgassen mUssen so breit dimensioniert werden, dass auch bei einer
stressigen RGumung kein Begegnungsverkehr-Stau entsteht.

o Notfallplan: Das Konzept muss festlegen, dass der Betreiber rechtlich fir die RGumung haftet
(nicht Bauhof oder Feuerwehr der Stadt Lahnstein). Der Betreiber muss nachweisen, dass er
im Notfall verlassene oder defekte Fahrzeuge selbst - mittels eines bereitstehenden Ab-
schleppfahrzeugs - aus der Gefahrenzone ziehen kann.

Die allgemeinen Sorgfaltspflichten des § 5 Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten:

(1) Jede Person ist verpflichtet, bei MaBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdsser ver-
bunden sein kdnnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um

1. eine nachteilige Verénderung der Gewdssereigenschaften zu vermeiden,

2. eine mit RUcksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers sicher-
zustellen,

3. die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und
4. eine VergroBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

(2) Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist im Rahmen des ihr Mglichen und
Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwas-
serfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den
moglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupas-
sen.

9.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des mit Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003
festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die Wassergewinnungsanlage . Grenbach* zugunsten der
Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH. Es sind daher zwingend die Verbote der Schutzge-
bietsverordnung zu beachten, sofern nicht nach § 5 der Verordnung Befreiungen von den Verbo-
ten des § 3 durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord zugelassen werden.
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Nachfolgend eine auszugsweise Wiedergabe der Rechtsverordnung Uber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebiets zum Schutz des Grundwassers fir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach®.

Aufgrund des § 19 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom
19. August 2002 (BGBI. | S. 3245) und der §§ 13, 122, 123 und 105 Abs. 2 des Wassergesetzes fir das Land
Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG) vom 14. Dezember 1990 (GVBI. S. 11), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Dezember 2001 (GVBI. S. 303) wird durch die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord als obere Wasserbehorde folgendes verordnet:

§1 Allgemeines

Zum Schutz des Grundwassers fir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach* (Schachtbrunnen und Kiesfilterbrun-
nen) in der Gemarkung Oberlahnstein, Flur 9, FlurstGck 81/5 wird das nachstehend beschriebene Wasserschutzge-
biet festgesetzt.

§2  Geltungsbereich
Das Wasserschutzgebiet liegt sud-stlich im Stadtteil Oberlahnstein der Stadt Lahnstein und nord-westlich von Brau-
bach, hat eine GroBe von 245,60 ha und wird durch drei Schutzzonen gebildet.

Uber die einzelnen Schutzzonen gibt die als Anlage zu dieser Rechtsverordnung abgedruckte Ubersichtskarte einen
Uberblick. Sie ist Bestandteil der Rechtsverordnung.

Die Schutzzonen sind dort wie folgt dargestellt:
(1) Zone | (Fassungsbereich ...);
(2) Zone Il (Engere Schutzzone ...);

(3) Zone lll (Weitere Schutzzone: Die Zone il erstreckt sich auf die Gemarkung Oberlahnstein, Fluren 9, 10, 11, 12,
13, 14,15, 22, 23, 24, 25, 26, 27 und 31 und hat eine GroBe von 241,31 ha).

§ 3  Verbote und Beschrdnkungen

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

Die Zone Il soll den Schutz vor weitreichenden Beeinfréchtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbauba-
ren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, gewdhrleisten.

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

3.1 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen fir Industrie;
3.2 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere Schutzfunkfion der Grundwasser
Uberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehdrde nachgewiesen;

3.3 Bau und Erweiterung von Betrieben und Anlagen zum Herstellen, Behandeln, Verwenden, Verarbeiten und
Lagern von radioaktiven und nicht oder nur schwer abbaubaren wassergef&hrdenden Stoffen, wie beispiels-
weise Raffinerien, MetallhUtten, chemischen Fabriken, Chemikalienlager, kerntechnische Anlagen, ausge-
nommen fir medizinische Anwendung und Mess-, Prif- und Regeltechnik;

34 Warmekraftwerke, soweit nicht gasbetrieben;
3.5 Umgang (Lagern, Abflllen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden) mit wassergef&hrdenden
Stoffen, ausgenommen sind
1. Kleinmengen, die fir den Haushaltsbedarf verwendet werden,
2. Heiz6l, welches nur fUr den Hausgebrauch gelagert wird,
3. Dieselkraftstoff, welcher nur fUr land- und forstwirtschaftliche Betriebe gelagert wird,

gemaB Landesverordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbe-
triebe (Anlagenverordnung- VAwWS) in der jeweils gUltigen Fassung. Bei einer Lagerkapazitdt Gber 5.000 Liter
muss die Anlage vor Inbetriebnahme oder bei einer wesentlichen Anderung abgenommen und alle finf
Jahre durch einen Sachversténdigen geprift werden. In den unter 1 bis 3 aufgefUhrten Fallen ist nur eine
oberirdische Lagerung und oberirdische Leitungsverlegung zuldssig;
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3.6

3.7

3.8

3.9
3.10

3.12
3.13

3.15

3.16
3.17

Errichtung, Erweiterung und wesentliche Umgestaltung von Verkehrsanlagen und anderer bauliche Anla-
gen, sofern gesammelfes Abwasser nicht vollstdndig und sicher aus der Zone Il hinausgeleitet wird, ausge-
nommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflédchig Uber die belebte Boden-
zone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachfléchen (auBer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

3. Hoffldchen (auBer von Gewerbe- und Industriebetrieben),

4, WohnstraBen bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren wassergefdhrdenden Materialien (beispielsweise Bau-
schutt, Millverbrennungsrickstande, Schlacken, Ricksténde des Bergbaus) beim Bau von Anlagen des Stra-
Ben-, Wasser-, Schienen- und Luftverkehrs und von Larmschutzddmmen;

Errichtung und Erweiterung von Friedhdfen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser Uberde-
ckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehdrde nachgewiesen;

Errichtung und Erweiterung von Flugplatzen;

Errichtung und Erweiterung von GUterumschlagsplaizen (beispielsweise Rangierbahnhéfe, Giterbahnhofe,
Autohdfe);

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

1. Ausbringen von Dinger, soweit dies nicht zeit- und bedarfsgerecht erfolgt,

2. Ausbringen von Wirtschaftsdinger tierischer Herkunft (GUlle, Jauche, Festmist)
und Silagesickersaft auf Brache oder tiefgefrorenem oder schneebedecktem Boden,
3. Ausbringen von Kl@rschlamm, Fékalschlamm und Bioabfallkompost,
4, Anwenden von Pflanzenschutzmitteln mit W-Auflage, die aus einem Stoff bestehen oder einen Stoff

enthalten, der gemdaB Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der jeweils giltigen Fassung in Was-
ser- und Heilquellenschutzgebieten nicht angewendet werden darf,

5. Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln aus Luftfahrzeugen,

6. Tierbesatz mit grundwassergefdhrdender Konzentration von Tieren auf unbefestigten Fiichen, bezo-
gen auf den Befrieb und/oder auf die fur die Ausbringung des Wirtschaftsdingers verfugbare land-
wirtschaftliche FiGche,

7. Lagern von Wirtschaftsdinger tierischer Herkunft (Gulle, Jauche, Festmist) sowie von flieBfahigen Din-
gemitteln auBerhalb daverhaft dichter Anlagen; Gérfuttermieten (Feldsilage), ausgenommen Folien-
silos auf dichter Bodenplatte mit Auffangbehdilter,

8. Waldrodung, Grinlandumbruch, Schwarzbrache,

9. landwirtschaftliche Beregnung, sofern dabei die nutzbare Feldkapazitdt Uberschritten wird;

Errichtung und Erweiterung von Kleingartenanlagen, Mono- und Sonderkulturen;

Anwenden von Pflanzenschutzmitteln auf Freifldchen und zur Unterhaltung von Verkehrswegen, sofern es

nicht grundwasserschonend betrieben wird (Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der jeweils gultigen

Fassung);

Errichtung und Erweiterung von Rohrleitungsanlagen zum Beférdern von wassergefdhrdenden Stoffen, aus-

genommen ist die wesentliche Umgestaltung/Modernisierung an Rohrleitungsanlagen, sofern sie zur Verbes-

serung des Grundwasserschutzes fOhrt und hierfUr eine Zustimmung der oberen Wasserbehdrde vorliegt;

Transformatoren und Stromleitungen mit flissigen, wassergefdhrdenden Kuhl- und Isoliermitteln (ausgenom-

men bei oberirdischer Aufstellung bzw. Leitungsfihrung, Massekabel), insbesondere wenn die Anlagen still-

gelegt sind;

Motorsport;

Errichtung und Erweiterung von Tankstellen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestaltung/Modernisie-

rung, sofern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fihrt und hierfir eine Zustimmung der oberen

Wasserbehdrde vorliegt;

Lagerung von Baustoffen, von denen eine Grundwassergefdhrdung ausgehen kann;
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3.20

3.21

3.22

3.23

3.24
3.25
3.26

3.27

3.28

3.29

3.30
3.31
3.32

3.33
3.34
3.35
3.36

Errichtung und Erweiterung der Kanalisation einschlieBlich RegenUberlauf- und Regenklérbecken sowie zent-
rale Kléranlagen und Sammelgruben, sofern diese nicht in angemessenen Zeitabstdnden durch Inspektion
auf Schaden Uberprift werden (ATV-A 142, ATV-H 146);

Einleitung von Abwasser (einschlieBlich KUhlwasser und gesammeltes Niederschlagswasser von Verkehrsanla-
gen in den Untfergrund), sowie dessen Versickerung, Verrieselung und Verregnung, ausgenommen nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitfldchig Uber die belebte Bodenzone versickert
wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachfldchen (auBer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

3. Hoffldchen (auBer von Gewerbe- und Industriebetrieben) und

4, WohnstraBen bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

Einleiten von Abwasser in ein oberirdisches Gewdsser, ausgenommen nicht schddlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser. Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachfléchen (auBer von Gewerbe- und Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

3. Hoffldchen (auBer von Gewerbe- und Industriebetrieben);

Abfallbehandlungsanlagen, dies gilt vor allem for:

1. Anlagen zum Lagern und Behandeln von Autowracks, Kraftfahrzeugschrott und Alfreifen,
2. Abfallumschlaganlagen und -zwischenlager,

3. Anlagen zur Verwertung von Abfdllen (beispielsweise Bauschuttrecycling);
Abfalldeponien, dies gilt vor allem fir:

1. Ablagemn von RUcksténden aus Warmekraftwerken und Abfallverbrennungsanlagen, Hochofenschla-
cken und GieBereisanden,

2. Ablagerung auch unbelasteter Locker- und Festgesteine (beispielsweise Bergehalden), wenn Umset-
zungs- und Auslaugungsprozesse zu nachteiligen Auswirkungen fir das Grundwasser fihren kénnen;

Bergbau einschlieBlich Erddl- und Erdgasgewinnung;
Errichtung und Erweiterung von unterirdischen Speichern fir wassergefahrdende Stoffe;

Ablagemn und Aufhalden bergbaulicher RUckstéinde, wenn Umsetzungs- und Auslaugungsprozesse zu nach-
teiligen Auswirkungen fUr das Grundwasser fUhren kénnen;

ErdaufschlUsse und sonstige Bodeneingriffe, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser Gber-
deckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehérde nachgewiesen;

Gewinnung von Steinen, Erden und anderen oberfldchennahen Rohstoffen, es sei denn,

1. ein ausreichender Mindestflurabstand (Geldndeoberkante zu Druckoberkante des Grundwassers)
und

2. die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser Uberdeckenden Schichten (unterhalb der Eingriffssohle)
wird der oberen Wasserbehdrde nachgewiesen;

Verletzen der Grundwasser Uberdeckenden Schichten, ausgenommen sind
1. die Verlegung von Ver- und Enfsorgungsleitungen,

2. bauliche Anlagen und Baugruben, wenn die mittlere Schutzfunktfion der Grundwasser Gberde cken-
den Schichten unterhalb der Eingriffssohle der oberen Wasserbehdrde nachgewiesen wird und,

3. das SchlieBen einer Baulicke;
Bohrungen;
Gewinnung von Erdwdrme;

militérische Anlagen und Ubungen, soweit sie nicht den Vorgaben des DVGW Regelwerkes W 106 entspre-
chen;

Neuanlage von SchieBpl&tzen;
Neuanlage von Golfplatzen;
Mdrkte, Volksfeste und GroBveranstaltungen auBerhalb der dafir vorgesehenen Anlagen;

Herstellung, Beseitigung und wesentliche Umgestaltung eines Gewdssers oder seiner Ufer (beispielsweise
Fischteiche);
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3.37 Verletzung der Kolmationsschicht durch wasserbauliche MaBnahmen an oberirdischen Gewdssern im Be-
reich von Uferfiltratfassungen.

§4 Duldungspflichten

(1) Die EigentUmer und Nutzungsberechtigten von Grundsticken innerhalb des Schutzgebiets haben zu dulden:

a. das Betreten inrer Grundsticke durch Personen, die mit der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der
Wassergewinnungsanlagen beauftragf sind,
b. das Aufstellen von Hinweisschildern.
(2) Die EigentUmer und Nutzungsberechtigten der in der Zone | gelegenen Grundsticke haben die Durchfih-

rung aller MaBnahmen, die den Wassergewinnungsanlagen und ihnrem Schutz dienen, insbesondere die Ein-
z&unung des Fassungsbereiches, das Aufbringen einwandfreien, gut reinigenden oder abdichtenden Mate-
rials zur Verstdrkung der Deckschichten, das Aufbringen einer zusammenhdngenden Grasdecke sowie die
Beseitigung von B&dumen und Str&uchern zu dulden.

§ 5 Befreiungen

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

(2) Die Befreiung ist widerruflich; sie kann mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden und bedarf der Schrift-
form.
(3) Im Falle des Widerrufs kann die zusténdige Behdrde vom GrundstUckseigentimer verlangen, dass der

frihere Zustand wiederhergestellt wird, sofern das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere der Schutz der Was-
serversorgung, dies erfordert.

§ 6 Beginstigte

Begunstigte durch die Festsetzung des Wasserschutzgebiets sind die Vereinigte Wasserwerke Mittelrhein GmbH, Pe-
ter-Altmeier-Ufer 50, 56068 Koblenz.

§ 7  Ordnungswidrigkeiten

Nach § 41 Abs. T Nr. 2 und Abs. 2 WHG kann mit einer GeldbuBe bis zu 50.000 Euro belegt werden, wer vorsdtzlich
oder fahrl@ssig.

1. einem Verbot nach § 3 zuwiderhandelf,

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

§ 8 Enitschadigung

Antrége auf Entschadigungsleistungen nach § 19 Abs. 3 WHG oder Ausgleichsleistungen nach § 19 Abs. 4 WHG sind
an den BegUnstigten zu richten.

Kommt eine gitliche Einigung nicht zustande, so entscheidet auf Anfrag eines Beteiligten die Struktur- und Geneh-
migungsdirektion Nord Uber die Festsetzung der Entschddigung- oder Ausgleichsleistung.

9.3  Bodenversiegelung und Niederschlagswasser

Es wird behordlicherseits darauf hingewiesen, dass MaBnahmen, welche mit einer Bodenversiege-
lung einhergehen, den (volisténdigen) Verlust natirlicher Bodenfunktion und folglich einen erhdh-
ten Oberfldchenwasserabfluss des anfallenden Niederschlagswassers bedingen. Vor dem Hinter-
grund von wahrscheinlich kdnftig an Intensitdt und Haufigkeit zunehmenden Starkregenereignissen
kénne sich dies nachteilig auf betroffene Grundsticke auswirken und in einer Uberlastung des 6f-
fentlichen Kanalsystems und der Uberlastung von Oberfldchengewdssermn widerspiegeln. Dies sollte
durch die Planung von geeigneten vorbeugenden MaBnahmen (z.B. wasserdurchl@ssige
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Oberflachenbeldge, Errichtung von Regenrickhaltebecken, gedrosselte Niederschlagswasserein-
leitungen) und MaBnahmen zum Schutz sowie zur Erhaltung der natlrlichen Bodenfunktionen auf
der Ebene der nachgeordneten Verfahren bericksichtigt werden.

Im nachgeordneten Verfahren sei bei Vorhaben eine bodenkundliche Baubegleitung nach
DIN 19639 zu beauftragen, wenn auf einer Fidche von mehr als 3.000 gm Materialien auf oder in
die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder eingebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober-
oder Unterboden ausgehoben oder abgeschoben wird oder der Ober- und Unterboden dauerhaft
oder vorUbergehend vollsténdig oder teilweise verdichtet wird.

Bei gesammelter, gezielter Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser
(Versickerung) oder in ein Oberfldchengewdsser sei ein Antrag zur Erteilung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der zusténdigen Wasserbehdrde einzureichen. Die Voraussetzungen fUr die Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser (z.B. Versickerungstahigkeit des Bodens)
oder in ein Oberfldchengewdsser (z.B. Gewdsservertréglichkeit) seien im Rahmen des nachgeord-
neten Verfahrens bzw. der jeweiligen Bauleitplanung zu prufen.

Die vorgeschlagenen konkreten MaBnahmen zur Minderung des Oberfldchenabflusses (beispiels-
weise wasserdurchlassige BelGge, Regenrickhaltebecken, gedrosselte Einleiftungen) werden im
Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanes als Festsetzungen oder im Zuge des konkreten
Bauantragsverfahrens Uber Entwdsserungsantrége und wasserrechtliche Erlaubnisse verbindlich
geregelt.

9.4  Geologie

Sofern noch Eingriffe in den Baugrund geplant sind, sind grunds@tziich die einschldgigen Regel-
werke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berUcksichtigen. Fir Neubauvorhaben
oder gréBere An- und Umbauten (insbesondere mit Lasténderungen) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bericksichtigen.

Nach dem Geologiedatengesetz (GeolDG) ist die DurchfUhrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spdtestens zwei Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur Geologie
und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die spétere Ubermittlung der
Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen
und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.Igb-rp.de zur Verfigung. Weitere Informatio-
nen zum Geologiedatengesetz sind auf den Internefseiten sowie im Fragenkatalog unter
https://www.Igb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/fag-geoldg.html zu finden.

9.5 Archaologie

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie ist im Geltungsbereich der Planung
bislang keine archdologische Fundstelle verzeichnet. Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsach-
lich im Boden vorhandenen, archdologischen Denkmale bekannt.

Fine Zustimmung der Direktion Landesarchéologie ist daher an die Ubernahme folgender Punkte
gebunden:
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Die ausfUhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3.1978 (GVBI. Seite 159 ff, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2025 (GVBI. Seite 738), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende,
archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle so weit als moglich unveréndert zu
lassen und die Gegensténde sorgfdltig gegen Verlust zu sichern.

Dies entbindet Bautréger und Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegenuber der GDKE.

Sollten archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarch&ologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfUhrenden Firmen, planmdaBig den Anforderungen der heutigen arch&ologischen Forschung
entsprechend durchfUhren kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdégerungen zu rechnen. Je nach Um-
fang der evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren und Bautrager finanziellem
Beitrage fur die MaBnahmen erforderlich.

Die Auflagen sind in die BauausfUhrungspldne zu Gbermehmen.

Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchdologie an den weiteren Verfahrensschritten
U beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung treten kdnnen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenk-
maler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind selbstversténdlich zu berGcksichtigen bzw.
dUrfen von Planierungen nicht berGhrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort ent-
fernt werden.

10  Verfahren zur Anderung

Die Anderung des Fldchennutzungsplans wird im vorgeschriebenen Verfahren nach dem Bauge-
setzbuch durchgefUhrt.

Die Aufstellung des fur die Baurechtschaffung notwendigen Bebauungsplans wird parallel zur Fl-
chennutzungsplan-Anderung erfolgen. Den hierfir notwendigen Beschluss hat der Stadtrat der
Stadt Lahnstein in &ffentlicher Sitzung am 6. Mai 2026 gemd@B § 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2
Abs. 1 BauGB gefasst. Der Beschluss wurde am 22. Mai 2026 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 21 &ffentlich
bekannt gemacht.

Die Erforderlichkeit, Auftrdge an Fachburos fir die Ausgestaltung der zeichnerischen Festsetzun-
gen, landespflegerischen Untersuchungen und Gutachten zu anderen anfallenden Themen zu er-
teilen, wird sich im Laufe des Verfahrens ergeben.

10.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in &ffentlicher Sitzung am 18. September 2025 gemdB § 1
Abs. 3in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, das Verfahren zur neunten Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes einzuleiten. Der Beschluss wurde am 22. Mai 2026 im Rhein-Lahn-
Kurier Nr. 21 6ffentlich bekannt gemacht.
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10.2 Landesplanerische Stellungnahme

Im Weiteren erfolgte eine Abstimmung mit der zustdndigen Landesplanungsbehdrde. Im Rahmen
der Fidchennutzungsplandnderung ist eine landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 des Lan-
desplanungsgesetzes (LPIG) einzuholen. Ziel war es, durch die landesplanerische Stellungnahme
zundchst einen Uberblick Uber die behérdliche Einschdtzung der Gesamtplanung und Transforma-
tion sowie fUr eine erste Planungsphase des Wohnmobilstellplatzes zu bekommen, um die Umsetz-
barkeit der Planung einschdtzen zu kdnnen.

Die Bauleitpldne sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB diesen Zielen der Raumordnung und Landesplo-
nung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wirken verbindlich. Sie sind der
gemeindlichen Bauleitplanung vorgegeben, in dem Sinne, dass alles zu unterlassen ist, was die
Verwirklichung der Ziele vereiteln oder wesentlich erschweren kdnnte.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wurden bei der weiteren Bearbeitung berick-
sichtigt und eingearbeitet.

10.3 Beteiligung der Behorden

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Plo-
nung berOhrt werden kann, wurden gemaB § 4 BauGB auf elekironischem Weg um Abgabe einer
Stellungnahme zum Planentwurf und zur Begrindung gebeten.

Mit Schreiben vom 22. April 2026 (per E-Mail versandt am 23. April 2026) wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berUhrt werden
kann, gemdB § 4 BauGB um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung gebeten. Mit Fristsetzung
von einem Monat wurden die Behér den aufgefordert, auch Aufschluss Uber beabsichtigte und
bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen zu geben, die fir die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kdnnen.

Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

o Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn (Stel-
lungnahme vom 23. April 2026, eingegangen am 23. April 2026), sieche Abschnitt 11.1.1,
Seite 52;

o Energienetze Mittelrhein, Koblenz (Bestandspldne Gas und Wasser vom 22. April 2026, einge-
gangen am 12. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.2, Seite 33;

o Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie, AuBenstelle
Koblenz (Stellungnahme vom 29. April 2026, eingegangen am 29. April 2026), siehe Abschnitt
11.1.3, Seite 54;

o Handwerkskammer Koblenz, Koblenz (Stellungnahme vom 4. Mai 2026, eingegangen am
18. Mai 2026), sieche Abschnitt11.1.4, Seite 56;

o Industrie- und Handelskammer Koblenz, Regionalgeschdftsstelle Montabaur, Montabaur
(Stellungnahme vom 18. Mai 2026, eingegangen am 18. Mai 2026, siehe Abschnitt 11.1.5,
Seite 57;
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o Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems (Stellungnahme vom 22. Mai 2026, einge-
gangen am 22. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.6, Seite 59;

o Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz (Stellungnahme vom
19. Mai 2026, eingegangen am 19. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.7, Seite 65;

o Landesbetrieb Mobilitdt Diez, Diez (Stellungnahme vom 5. Mai 2026, eingegangen am
6. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.8, Seite 67;

o StadfBraubach, Braubach (Stellungnahme vom 27. April 2026, eingegangen am 30. Ap-
ril 2026), siehe Abschnitt 11.1.11, Seite 85;

o Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (Stellungnahme vom 21. Mai 2026, ein-
gegangen am 26. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.9, Seite 68;

o Verbandsgemeindeverwaltung Loreley, Sankt Goarshausen (Stellungnahme vom 30. Ap-
ril 2026, eingegangen am 30. April 2026), siehe Abschnitt 11.1.11.2, Seite 87;

o WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Rhein, Bingen (Stellungnahme vom 19. Mai 2026, einge-
gangen am 19. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.10, Seite 82.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:
o  Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;
o Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, Kobern-Gondorf.

10.4 Beteiligung der Offentlichkeit (,Frihzeitige Birgerbeteiligung*)

Die (frihzeitige) Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Absatz 1 BauGB fand in Form einer dffent-
lichen Auslegung der Planungsunterlagen in der Zeit vom Donnerstag, den 28. Mai bis Freitag, den
12. Juni 2026 statt. Dies wurde am 22. Mai 2026 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 21 &ffentlich bekannt ge-
macht.

Die Planungsunterlagen waren in den R&umlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein ausgelegt,
im Verwaltungsgebdude DidierstraBe 21c, Raum 10 im Erdgeschoss, montags bis mittwochs von
8:30-11:30 Uhr und 14:00-16:00 Uhr, donnerstags von 8:30-11:30 Uhr und 14:00-17:30 Uhr sowie frei-
tags von 8:30-11:30 Uhr. Die Verwaltung war am 4. und 5. Juni 2026 geschlossen. Die Unterlagen
wurden in der gleichen Zeit im Internet verdffentlicht. Die Internetseite oder Internetadresse, unter
der die Unterlagen eingesehen werden kdnnen, lautete: https://www.lahnstein.de/aktuelles/.

Der Offentlichkeit wurde damit &ffentlich unterichtet. |hr wurde Gelegenheit zur AuBerung und
Erdrterung gegeben, um sich an der Planung zu beteiligen, indem die Unterlagen eingesehen und
wdhrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen bei der Stadtverwaltung Lahnstein schriftlich oder zur
Niederschrift abgeben werden; darlber hinaus konnten diese auch per E-Mail (stadtverwal-
tung@lahnstein.de), Telefax (Fax-Nr. 02621/914330) oder per Briefpost (Stadtverwaltung Lahnstein,
KirchstraBe 1, 56112 Lahnstein) eingereicht werden. Die fristgerecht abgegebenen Stellungnah-
men werden in die weitere Planung nach Abwdégung der éffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander einflieBen. Das Ergebnis wird mitgeteilt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wdéhrend der Dauer der Verdffentlichungsfrist
abgegeben werden kdnnen, dass Stellungnahmen elekironisch Ubermittelt werden sollen, bei Be-
darf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden kdnnen, dass nicht fristgerecht
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abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt
bleiben kdnnen und dass andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeiten bestehen, ndmlich
eine offentliche Auslegung der Unterlagen in den Raumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein
durchgefhrt wird. Es wurde des Weiteren darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Ver-
fahren der Offentlichkeit- und Behdrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei
der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

10.5 Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen wird die Prifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1 sowie § 4
Abs. 1 BauGB fristgemdB abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung Uber die ge-
rechte Abwdégung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
maB § 1 Abs. 7 BauGB. In der Sitzung des Stadtrates am 10. September 2026 erfolgen.

GeprUft werden alle eingegangenen Stellungnahmen und das darin enthaltene Abwdgungsma-
terial bewertet, gewichtet und gewUrdigt (Abschnitt 12, Seite 88 ff.).

10.6 Beteiligung der Offentiichkeit (,Offentliche Auslegung* /
,Veroffentlichung im Internet”)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB wird voraussichtlich in der Zeit vom
24, September bis 23. Oktober 2026 stattfinden. Sie soll am 18. September 2026 im Rhein-Lahn-Ku-
rier Nr. 38 bekannt gemacht.

FUr die Dauer der Offentlichen Auslegung wird der Entwurf des Fldchennutzungsplanes im Internet
(Homepage der Stadt Lahnstein) verdffentlicht als auch in den RGumlichkeiten der Stadtverwal-
tung Lahnstein ausgelegt.

Die berUhrten Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange werden von der offentlichen
Auslegung benachrichtigt.
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11 Abwdgungsrelevante Eingaben

11.1  Aus dem Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

11.1.1 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der BW

4 b

e B\ o
BUNDESWEHR

Bundesamt fiir [nfrastrukeur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehrt
Foncainengraben 200 « 53123 Bonn

Stadtverwaltung Lahnstein
KirchstraRe 1
56112 Lahnstein

Nur per E-Mail:  S.Schwarz@lahnstein.de

Aktenzeichen Ansprechperson Telefon E-Mail Datum,
45-60-00 / Frau 0228 5504-4571 baiudbwtoeb@bundeswehr_org 23.04.2026
IV-0748-26-FNP  Sebastian

Betreff: Anforderung einer Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

hier: Lahnstein Behardenbeteiligungsverfahren fiir die 9. Flichennutzungsplan-Anderung
Bezug:  Thr Schreiben vom 22.04.2026 - Ihr Zeichen: Mail vom 22.04.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,
vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-

belange nicht beeintrichtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens
der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine Einwénde.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Sebastian

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwdnde bestehen.
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11.1.2 Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG

Ihre Nachricht vom: 22.04.2026
Ihr Zeichen: FNP_Ae09

Sehr geehrte Frau Schwarz,

vielen Dank fiir hre Information iiber die 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein

nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Von der Anderung des Flachennutzungsplanes werden unsere Belange nicht beriihrt.
Anregungen unsererseits sind somit zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorzubringen.

Zur Beantwortung evtl. Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

i. A. Jennifer Meyer
Asset-Management
Netzstrategie

Telefon: +49 261 2999-71127
E-Mail: Jennifer.Meyer@enm.de
Internet: www.energienetze-mittelrhein.de

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

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen vorgebracht werden.
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11.1.3 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Landesarchaologie

RheinlandDfalz

GENERALDIREKTION
KULTURELLES ERBE

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz DIREKTION

Direktion Landesarchdologie | Auenstelle Koblenz LANDESARCHAOLOGIE
Paostfach 2011 | 55010 Mainz

AuBlenstelle Koblenz

Stadtverwaltung Lahnstein Postanschrift

Didierstrale 21c Postfach 2011
56112 Lahnstein 55010 Mainz
Hausanschrift

Niederberger Hohe 1
56077 Koblenz

landesarchaeologie-
koblenz@adke rip.de

Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom Ansprechpartner / E-Mail Telefon
2025_0721.2 22.04 2026 Lennart Niehues M.A. 0261/6675-3020 www.gdke rip.de
AZ..FNP_Ae09 lennart.niehues@gdke.rip.de

29.04 2026

Betr.: Neunte Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein;
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
hier: Stellungnahme der Direktion Landesarchdologie, AuBenstelle Koblenz.

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarché&ologie ist im Geltungsbereich der o.g.
Planung bislang keine archéologische Fundstelle verzeichnet. Es ist jedoch nur ein geringer
Teil der tatséchlich im Boden vorhandenen, archéologischen Denkmale bekannt.

Eine Zustimmung der Direktion Landesarchéologie ist daher an die Ubernahme folgender
Punkte gebunden:

1. Auflagen

1.1 Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3.1978 (GVBI.,1978,
S.159 ff, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S.
738)), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, arch&ologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu lassen
und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichem.

1.2 Punkte 1.1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.
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1.3 Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfuhrenden Firmen, planméagig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren
kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle
Beitrage fur die MaRnahmen erforderlich.

Die Auflagen sind in die Bauausfihrungsplane zu ibernehmen.

Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchéologie an den weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung
treten kénnen.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstandlich zu
bertcksichtigen bzw. durfen von Planierungen o.&. nicht bertihrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

Diese Stellungnahme betrifft ausschlielich die arch&ologischen Kulturdenkmaéler und ersetzt
nicht Stellungnahmen der Direktion Landesdenkmalpflege in Mainz zu den Baudenkmalem und
der Direktion Landesarchéaologie — Erdgeschichte, ebenfalls in Mainz. Eine interne Weiterleitung
ist nicht mdéglich.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GrliRen

gez.
i.A.
Lennart Niehues

2 Hier wird offensichtlich das Beteiligungsverfahren zur Aufstellung von Bauleitpldnen
falsch verstanden. Es geht hier um die Anderung des Fidchennutzungsplanes, nicht um
»Bauausfihrungspldane", in die die geforderten Auflagen ibernommen werden sollen -
weil dies an die , Zustimmung"” der Generaldirektion gebunden sein soll.

Da dies im Flachennutzungsplan nicht moéglich ist, kann der Forderung nicht nachge-
kommen werden und die vermeintlich davon abhdngige , Zustimmung* nicht erteilt
werden. Auf diese ,Zustimmung” ist die Gemeinde im Bauleitplanverfahren nicht ange-
wiesen. Das DSchG RLP kommt in jedem Fall zur Anwendung.

Da die Stellungnahme kein inhaltlich relevantes Abwagungsmaterial enthdlt, eribrigt
sich eine weitere Behandlung. Die vermeintlichen ,Auflagen” kénnen im spdteren Be-
bauungsplan als ,Hinweise” aufgenommen werden.
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11.1.4 Handwerkskammer Koblenz

" Handwerkskammer

Koblenz

Handwerkskammer Koblenz - 56063 Koblenz

248 Bauleitplanun
i
Stadtverwaltung 5 P o ’

. Friedrich-Ebert-Ring 33
Lahnstein 56068 Koblenz
Postfach 21 80 Stephanie Binge
56108 Lahnstein Telefon 0261/398-248

Telefax 0261/398-398

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

Koblenz, 04.05.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Einbeziehung in das oben genannte Abstimmungsverfahren. In der Funktion als Trager
offentlicher Belange haben wir die Planungsunterlagen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB eingehend geprift und
bewertet.

Wir konnten durch die Planungen derzeit keine Einschrankungen oder Behinderungen in Bezug auf die
Entwicklungs- und Nutzungsmadglichkeiten unserer Handwerksbetriebe feststellen und haben somit keine
Bedenken gegen die geplanten MaRnahmen.

Mit freundlichen GriiRen

; p—
Sgt(-;phan/g Bitige” gékka'/l'rr%

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gesehen werden, wonach ,der-
zeit keine Einschrdnkungen oder Behinderungen in Bezug auf die Entwicklungs- und
Nutzungsmoglichkeiten" der Handwerksbetriebe festgestellt werden. Die Aussage kann
dennoch nicht als abwdgungsrelevante Eingabe quailifiziert werden, da nicht der , der-
zeitige" Stand, sondern die Planung in ihrer vollzogenen Umsetzung zu bewerten ist.
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11.1.5 Industrie- und Handelskammer, Montabaur

Koblenz

Starke Wirtschaft.
Starke Region.

IHK-Regiora lgeschaftsstelle Nortabaur | Postfach 1261156402 Mortabaur Regionalgeschiftsstelle Montabaur

Ihre Zeichen/Nachricht vom
FNP_Ae09/220.04.2026

Ident-Nr.

. Ihr/e Ansprechpartner/in
Stadverwaltung Lahnstein )
Herr Schwarz Richard Hover
Fachbereich 3 Bauen, Umwelt, Stadtplanung E-Mail hover@koblenz.ihk.ce
DidierstraBe 21c Telefon 02602 1563-12
56112 Lahnstein Fax 02602 1563-20

Montabaur, 18. Mai 2026

9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein
»Sonderbauflache Freizeit und Erholung — Victoria-Brunnen*

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer Koblenz bedankt sich fiir die Beteiligung am Verfahren zur 9. Anderung des Fli-
chennutzungsplans der Stadt Lahnstein.

Die Planung verfolgt das Ziel, das Areal des Victoria-Brunnens perspektivisch in eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” zu iiberfiihren und zunachst die Entwicklung eines Wohnmobil- bzw.
Reisemobilstandortes zu ermdglichen. Gleichzeitig soll die bestehende gewerbliche Nutzung zunichst fortgefiihrt
und langfristig eine flexible Transformation des Standortes ermdglicht werden.

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft wird die Absicht begriif3t, fiir den traditionsreichen Standort des Victoria-
Brunnens eine wirtschaftlich tragfahige Zukunftsperspektive zu entwickeln. Positiv bewertet wird insbesondere der
Ansatz, den Standort weiterhin wirtschaftlich zu nutzen und damit Arbeitsplatze sowie regionale Wertschépfung in
Lahnstein zu sichern. Die geplante touristische Nutzung kann zur Starkung des Tourismusstandortes Lahnstein bei-
tragen und zusétzliche Impulse fiir Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen erzeugen. Dies gilt insbeson-
dere mit Blick auf die touristische Entwicklung des Mittelrheintals und die Bundesgartenschau 2029.

Gleichzeitig weist die IHK darauf hin, dass der Standort im Regionalen Raumordnungsplan weiterhin als Siedlungs-
flache Industrie und Gewerbe dargestellt wird. Gewerbliche Bauflachen stellen insbesondere im verdichteten Raum
entlang des Rheins eine knappe und bedeutende Entwicklungsressource dar. Daher sollte sorgfaltig gepriift werden,
in welchem Umfang gewerbliche Nutzungen langfristig aufgegeben werden sollen und ob eine teilweise gewerbli-

che Nutzung des Standortes dauerhaft gesichert werden kann.

Die Bedeutung eines sparsamen und strategischen Umgangs mit gewerblichen Entwicklungsflachen wird zudem
durch die im Jahr 2024 durchgefiihrte Unternehmensbefragung der IHK Koblenz unterstrichen. Die Ergebnisse der
Befragung haben gezeigt, dass die Verfiigbarkeit geeigneter Gewerbeflachen im Landkreis bzw. im regionalen Um-
feld von zahlreichen Unternehmen zunehmend als wesentlicher Standortengpass wahrgenommen wird. Vor diesem
Hintergrund sollten bestehende gewerblich nutzbare Flichen grundsétzlich méglichst erhalten und Umnutzungen
sorgfaltig abgewogen werden.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die geplante Umnutzung schrittweise und mdglichst teilrdumlich vorzu-
nehmen. Die in der landesplanerischen Stellungnahme enthaltene Empfehlung, zunachst lediglich Teilflachen in
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Sonderbauflachen umzuwandeln, erscheint aus wirtschaftlicher Sicht nachvollziehbar und sollte im weiteren Ver-
fahren gepriift werden.

Besondere Bedeutung kommt zudem der Vereinbarkeit der Planung mit den Anforderungen des Hochwasserschut-
zes zu. Der iiberwiegende Teil des Plangebietes liegt innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes des
Rheins. Die IHK weist darauf hin, dass die dauerhafte wirtschaftliche Nutzbarkeit des Standortes nur gewéhrleistet
werden kann, wenn hochwasserangepasste Losungen entwickelt und die wasserrechtlichen Anforderungen voll-
standig erfiillt werden. Dies betrifft insbesondere Retentionsraumerhalt, Oberflachenversickerung, mobile Infra-
struktur sowie Evakuierungs- und Sicherheitskonzepte fiir den touristischen Betrieb.

Dariiber hinaus sind mdgliche immissionsschutzrechtliche Konflikte zwischen der bestehenden gewerblichen Nut-

zung und der geplanten Freizeit- bzw. Tourismusnutzung friihzeitig gutachterlich zu untersuchen. Dies gilt insbe-

sondere im Hinblick auf Betriebsgerdusche, Lieferverkehre und mégliche Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und
Ubernachtungsbetrieb. Die hierzu bereits in der landesplanerischen Stellungnahme formulierten Hinweise werden

ausdriicklich unterstiitzt.

Die IHK empfiehlt weiterhin, die verkehrliche ErschlieBung und die Auswirkungen auf die umliegende Infrastruktur
im weiteren Verfahren vertieft zu untersuchen. Zwar wird im Entwurf lediglich von einem moderaten zusatzlichen
Verkehrsaufkommen ausgegangen, dennoch kdnnen saisonale Spitzenbelastungen auftreten.

Aus wirtschaftlicher Sicht wird auBerdem angeregt, die geplanten touristischen Nutzungen mdglichst eng mit den
bestehenden Angeboten der Stadt Lahnstein und der Region zu vernetzen. Hierzu zahlen insbesondere Gastrono-
mie, Einzelhandel, Rad- und Wandertourismus sowie kulturelle Angebote im UNESCO-Welterbe Oberes Mittelrhein-
tal. Dadurch kdnnen zusétzliche regionale Wertschépfungseffekte erzielt werden.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die endgiiltige Bewertung des Vorhabens mafgeblich von den Ergeb-
nissen der noch ausstehenden Fachgutachten, insbesondere zu Hochwasser, Immissionsschutz, Artenschutz und
Welterbevertraglichkeit, abhiangt. Die IHK bittet daher um weitere Beteiligung im Verfahren.

Gerne stehen wir lhnen fiir Riickfragen zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen

b

ichard Hover
Regionalgeschaftsfiihrer

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwédgungsmaterial, das im Abschnitt 12.2 ab Seite 108 ge-
wirdigt wird.
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11.1.6 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems

Kreisverwaltung

des Rhein-Lahn-Kreises
-Untere Landesplanungsbehérde-

Aktenzeichen:
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises ¢ Insel Silberau ¢ 56129 Bad Ems 60-1l 25/26
Sachbearbeiter;
Stadtverwaltung Lahnstein Frau Dunja Fuchs
Postfach 2180 Durchwahl:
02603-972 353
56108 Lahnstein Telefax:
02603-972 6353
Per Mail an: : 320
s.schwarz@lahnstein.de Email:
Dunja.fuchs@rhein-lahn.rlp.de
Datum:
22.05.2026

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
9. Anderung des Fldchennutzungsplans der Stadt Lahnstein

Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom 22.04.206, Az.: FNP_Ae09

Sehr geehrter Herr Schwarz,

wir bedanken uns fur die Ubersendung lhres v. g. Schreibens. Nach Durchsicht der
Unterlagen geben wir folgende Anregungen zur Planung:

Untere Naturschutzbehorde:

Der Plan der Entsiegelung von Flachen wird begriiRt. Auch aus naturschutzfachlicher Sicht
sollte ein méglichst geringer Versiegelungsgrad angestrebt werden.

Der bestehende Baumbestand sollte nach Méglichkeit aufgrund seiner Bedeutung fiir den
Artenschutz sowie das Landschaftsbild im Rahmen eines Bebauungsplans als zu erhalten
festgesetzt werden.

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans sollten auch Festsetzungen getroffen werden, die
den geplanten Wohnmobilstellplatz harmonisch in das Landschaftsbild einfugen. Dabei ist dann
auch auf die Fernwirkung eines besetzten Wohnmobilplatzes mit einer Vielzahl weiRer, groRer
Fahrzeuge einzugehen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird der Abriss der nur sporadisch genutzten Halle empfohlen.
Im Anschluss sollte die Flache als extensives Grinland genutzt werden. Wir weisen vorsorglich
darauf hin, dass vor dem Abriss des Gebadudes das Gebaude auf Besatz von Fledermausen
und gebaudebritenden Végeln zu kontrollieren ist. Vor dem Abriss muss sichergestellt werden,
dass durch den Abriss keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde ausgelst werden
(§ 44 BNatSchG). Im Bebauungsplanverfahren eine artenschutzrechtliche Vorprifung zu
beauftragen wird daher begruft.
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Eine abschlieRende naturschutzfachliche Stellungnahme zu den Planungen kann erst auf
Ebene des Bebauungsplans erfolgen.

Untere Wasserbehorde:

Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht folgendes auszufiihren:

Die Stellungnahme, die im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme abgegeben wurde,
bleibt bestehen. Hier im Nachfolgenden in kursiv noch einmal erganzt:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Areal der Victoria Heil- und Mineral-
brunnen GmbH in der Stadt Lahnstein. Dabei sind folgende Flurstiicke in der
Gemarkung Oberlahnstein und Flur 10 betroffen: 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.
Alle Flurstiicke liegen im Mineralwassereinzugsgebiet des Vikforiabrunnens (innen)
und in dem Trinkwasserschutzgebiet ,Schachtbrunnen + Kiesfilterbrunnen Grenbach”
der Zone lil mit der RVO: 403200181.

Teile des Plangebiets befinden sich im 40 m Bereich der Lahn (Gewé&sser
1. Ordnung) und im 10 m Bereich des Grenbach (Gewésser 3. Ordnung). Hier ist
Punkt ,2. Anfagen am Gewdésser oder in Gewésserndhe"” zu bertcksichtigen.

Folgende Flurstiicke befinden sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Rheins von 11.12.1995 mit der RVO 56-63-UER-1/90+2/90: 405/10, 405/12, 492/2,
405/18, 406/6, 705/415. '

in den folgenden Flurstiicken liegen Wasserrechte vor:

-405/18 mit dem Wasserrecht NO06860
-405/10 mit dem Wasserrecht NO77822
-406/6 mit dem Wasserrecht NO77817

Das Flurstiick 705/415 befindet sich komplett innerhalb der kartierten Bodenschutz-
flache (Altlast) Ablagerungsstelle ,Lahnstein, Auf der Au* BWS 1 mit der Nr. 141
00075-0226.

Im Norden des Flurstiicks 406/6, sidlich im Flurstiick 450/21, ein kleiner Bereich
stidwestlich im Flurstick 450/19 und fast das komplefte Flurstiick 450/21 sind
betroffen von der kartierten Bodenschutzflache (Altlast) Ablagerungsstelle
Lahnstein, Viktoriabrunnen” BWS 1 mit der Nr. 141 00075-0225

Wasserschutzgebiete (Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete), Altlasten,
sturzflutgeféhrdete Flachen, Anlagen am Gewdsser/ in Gewdsserndhe und
Uberschwemmungsgebiete sind unter den Folgenden Unterpunkten aufgelistet.

Von wasser- und bodenschutzrechtlicher Bedeutung sind folgende Sachverhalte:

1.Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers

Bei gesammelter, gezielter Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das
Grundwasser (Versickerung) oder in ein Oberflachengewésser ist ein Antrag zur Er-
teilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der zusténdigen Wasserbehérde einzu-
reichen. Die erteilte wasserrechtliche Erlaubnis muss vor Baubeginn vorliegen.

Die Voraussetzungen fir die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in
das Grundwasser (z.B. Versickerungsféhigkeit des Bodens) oder in ein Oberflachen-
gewdsser (z.B. Gewdsservertréglichkeit) sind im Rahmen des nachgeordneten Ver-
fahrens bzw. der jeweiligen Bauleitplanung zu priifen.
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2.Anlagen am Gewésser oder in Gewéssernéhe

MaBnahmen oder Vorhaben, welche im 40 m-Bereich von Gewé&ssern I oder
Il. Ordnung oder im 10 m-Bereich von Gewéssern . Ordnung durchgefihrt werden
solfen und nicht nach anderen Rechtsvorschriften Gegenstand eines Zulassungs-
verfahrens nach anderen Rechtsvorschriften sind (z.B. baugenehmigungspfiichtig),
sind nach Wasserrecht zu genehmigen.

Hierfiir ist ein Antrag zur Erteilung einer wasserrechtlichen Eriaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde rechtzeitig und vor Baubeginn einzureichen. Die erteilte wasser-
rechtliche Genehmigung muss vor Baubeginn vorfiegen.

Gemall § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist jede Person, die durch Hochwasser
betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete VorsorgemalBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den
méglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hoch-
wasser anzupassen.

3.Uberschwemmungsqebiete

Fir MaBBnahmen in gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch die obere Wasserbehérde (SGD Nord,
Regionalstelle Montabaur) erforderlich.

Hierbei verweisen wir erneut auf den § 5 WHG (s. auch letzter Absatz unter Abschnitt
2. Anlagen am Gewdésser oder in Gewéassernahe).

4.Wasserschutzgebiete

Mafnahmen in Wasserschutzgebieten sollten vorab mit der oberen Wasserbehérde
(SGD Nord, Regionalstelle Montabaur) abgestimmt werden.

5. Sturzfiut

Das Vorhaben befindet sich in einem durch Sturzflut gefihrdeten Bereich. Dies
bedeutet, dass das Geldnde bei einem auBergewéhnlichen oder extremen
Starkregenereignis von lokalen Uberflutungen betroffen sein kann. Néheres ist den
Sturzflutgefahrenkarten fiir Rheinland-Pfalz zu entnehmen!. Aufgrund der Sturzfiut-
geféahrdung wird dringend empfohlen, entsprechende Bau- und Verhaltensvorsorge
zu treffen, insbesondere auch durch eine dem Risiko angepasste Bauweise.
§ 14 LBauO bleibt unberiihrt. MaBnahmen zur privaten Vorsorge kénnen z. B. dem
ortlichen Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept der Gemeinde entnommen
werden.
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Nach der Sturzflutgefahrenkarte des Landes kann sich vereinzelt im Bereich des
Flachennutzungsplanes, bei Starkregenereignissen Oberflichenwasser ausbreiten.
Bei einem auBlergewéhnlichen Starkregen (Starkregenindex 7), welches ungeféhr
einem 100-jghriichen Ereignis entspricht kénnen dabei (insgesamt betrachtet)
maximale Wassertiefen <50 cm und maximale FlieBgeschwindigkeiten < 0,5 m/s
erreicht werden.

Es wird empfohlen, die jeweils vorherrschende standortbedingte Gefahrdung bei
einer zukinftigen Bebauung entsprechend zu beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 37 WHG der natiirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines
héher gelegenen Grundstiicks behindert werden darf. Ferner darf der natiirliche
Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stlcks verstérkt oder auf andere Weise veréndert werden.

6.Altlasten- bzw. Bodenschutzfldchen

MaBnahmen auf kartierten Altlasten- oder Bodenschutzfléchen saﬂten. vorab mit der
oberen Wasserbehorde (SGD Nord, Regionalstelle Montabaur) abgestimmt werden.

7.Bodenversiegelungen

MaRnahmen, welche mit einer Bodenversiegelung einherge‘hen, 'bedingen" den
(volistandigen) Verlust natirlicher Bodenfunktion und folglich einen erhGhten
Oberflachenwasserabfluss des anfallenden Niederschlagswassers.

Vor dem Hintergrund von wahrscheinlich kiinftig an Intensitdt und Héufigkeit
zunehmenden Starkregenereignissen kann sich dies nachteilig auf betroffene Grund-
stticke auswirken und in einer Uberlastung des 6ffentlichen Kanalsystems und der
Uberlastung von Oberflachengewédssern widerspiegeln.

Dies solite durch die Planung von geeigneten vorbeugenden MalBnahmen (z.B.
wasserdurchidssige Oberflichenbelage, Errichtung von Regenrﬁckhaltebecker?,
gedrosselte Niederschlagswassereinleitungen) und Mafnahmen zum Schutz sowie
zur Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen auf der Ebene des nachgeordneten
Verfahrens beriicksichtigt werden.

Im nachgeordneten Verfahren ist bei Vorhaben bei denen auf einer Fldche von meﬁr
als 3000 m? Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder ein-
gebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben oder
abgeschoben wird oder der Ober- und Unterboden dauerhaft oder vorubergeﬁend
vollsténdig oder teilweise verdichtet wird vom Vorhabentréger bzw. Grundsticks-
eigentiimer eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 zu beauftragen.
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7.Bodenerosion
Bei MafRnahmen, die zu einer schédlichen Bodenverénderung auf Grund von Boden-
erosion durch Wind oder Wasser fithren kénnen (z.B. Errichtung von PV-

Freiflachenanlagen in Hanglagen) sind im Rahmen nachgeordneter Verfahren geeig-
nete vorbeugende MalBnahmen vorzusehen.

Hinzu weisen wir auf die folgenden Punkte hin:
Von wasser- und bodenschutzrechtlicher Bedeutung sind folgende Sachverhalte:

1.Gewaisserrandstreifen

Mit Anderung des Landeswassergesetzes (LWG) vom 30.12.2025 wurde festgelegt, dass gem.
§ 33 Abs. 1 Nr. 1 LWG der Gewasserrandstreifen im Aulenbereich und innerhalb im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile fiinf Meter breit ist. Gem. § 33 Abs. 2 Nr. 1. a) ist die Errichtung
von baulichen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasser-wirtschaftlich erforder-
lich sind, verboten. Eine Befreiung von diesem Verbot kann entsprechend § 33 Abs. 5 LWG
i.V.m. § 38 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei Voraussetzung der dort genannten Vor-
gaben von der jeweils zustandigen Behdrde erteilt werden.

2. Beachten Sie die Baulichen Schutzvorschriften firr festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
gemaR § 78 WHG.

Untere Denkmalschutzbehdrde:

Es ist zu priifen, inwieweit es eine optische Auswirkung auf das Mittelrheintal geben kann.
Sicherheitshalber sollte man dort eine feste Grinflache installieren, die zum dauerhaften
optischen Schutz der Stellplédtze dienen soll.
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Brandschutzdienststelle:

Es bestehen keine grundlegen Bedenken gegen die angedachte Nutzung als Freizeit und
Erholungsgebiet. Allerdings ist gemaR den Planungsentwiirfen als Reisemobilhafen nach-
folgendes anzumerken:

Die ,Landesverordnung uber Camping- und Wochenendplatze* in Rheinland-Pfalz regelt
Nutzungen dieser Art. In dieser Verordnung sind MindestgréRen und Absténde der Stellplatze
sowie minimale brandschutztechnische Bedingungen festgelegt. An dieser Stelle wird noch
einmal ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei einer Beteiligung der Brandschutzdienststelle
im Baugenehmigungsverfahren diese Fachvorschrift als Grundlage beriicksichtigt wird. Da sich
die Anzahl der Stellplatze unter Beriicksichtigung dieser Rechtsgrundlage erheblich verandern
konnte, sollte diese so friih wie méglich in die Planung einbezogen werden.

Bei Fragen stehen wir Innen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen

Im g%ﬁrjj

(Dunja Fuchs)

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial, das im Abschnitt 12.1 ab Seite 88 ge-
wirdigt wird.
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11.1.7 Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz

Rheinlandpfalz

LANDESAMT FUR GEOLOGIE
UND BERGBAU

ELEKTRONISCHER BRIEF

Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz Emy-Roeder-Stralke 5
Postfach 10 02 55 | 55133 Mainz 55129 Mainz

Telefon +49 6131 9254 0

. Telefax +49 6131 9254 123
Stadtverwaltung Lahnstein Mail: office@lab-rlp.de

KirchstraRe 1 www Igb-rip.de

56112 Lahnstein
19.05.2026

Mein Aktenzeichen |hr Schreiben vom Telefon
Bitte immer angeben! 22.04 2026

3240-0479-15/V9 FNP Ae09

kp/ala

9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht des Landesamtes fiur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) werden
zum oben genannten Planvorhaben folgende Anregungen, Hinweise und Bewer-
tungen gegeben:

Bergbau / Altbergbau:

Die Priufung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass im Geltungsbereich der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein kein Altbergbau doku-
mentiert ist und aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

Boden und Baugrund
— allgemein:

Sofern noch Eingriffe in den Baugrund geplant sind, sind grundsatzlich die einschla-
gigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertick-
sichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gréfdere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastéanderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu be-
rucksichtigen.

- mineralische Rohstoffe

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht keine Ein-
wande.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfuhrung einer Bohrung bzw. geolo-
gischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landes-
amt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige
sowie die spatere Ubermittiung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das
Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz
unter

https://geoldg.Igb-rip.de
zur Verflgung.

Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf den LGB Internet-
seiten sowie im Fragenkatalog unter

https://www.Igb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/faq-geoldg.html

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrag

gez.

Dr. Ulrich Dehner

2 Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwdnde gegen die Planung vorgebracht
werden.
Da es sich hier um die Anderung eines Fldchennutzungsplanes und nicht um ein Vorha-
ben (Bohrung bzw. geologische Untersuchung) handelt, fir das ein Antrag gestellt und
ein Bescheid erteilt wird, ist dein Hinweis auf die Ubermittlungspflicht des Aniragstellers
obsolet.
Das Geologiedatengesetz kommt in jedem Fall zur Anwendung.
Da die Stellungnahme kein inhaltlich relevantes Abwagungsmaterial enthailt, eribrigt
sich eine weitere Behandlung. Die gegebenen Anregungen, Hinweise und Bewertungen
konnen im spateren Bebauungsplan als ,Hinweise" aufgenommen werden.
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11.1.8 Landesbetrieb Mobilitat Diez LBM, Diez

LBM

LANDESBETRIEB
MOBILITAT
DIEZ

Landesbetrieb Mobilitat Diez - Postfach 20 1365 - 56013 Koblenz

Stadtverwaltung Neue Postanschrift seit
i 17.02.2025
L_ahnStem Landesbetrieb Mobilitat

Kirchstralie 1 Diez

Postfach 20 13 65
56013 Koblenz

56112 Lahnstein

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange bei der Aufstellung, Anderung, Ergianzung

oder Aufhebung der Bauleitplanung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

hier: 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein-(Bereich Victoria Heil- und
Mineralbrunnen GmbH)

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 22.04.2026 haben Sie uns die neunte Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Lahnstein zur Stellungnahme zugeleitet.

Im Rahmen der neunten Anderung soll das bisher gewerblich genutzte Areal der Firma Victoria-
Heil- und Mineralbrunnen GmbH in Lahnstein klnftig als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeit und Erholung” ausgewiesen werden.

Hintergrund hierfur ist die Neuausrichtung des Unternehmens, das in dem jetzigen Gewerbe
keine konkurrenzfahige Zukunft sieht. Daher soll in einer ersten Planungsphase neben dem Be-
standsgewerbe ein Wohnmobilstellplatz entstehen mit der Option auf eine spatere Erweiterung.
Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Lahnstein und umfasst das ge-
samte Areal der Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH.

Das Plangebiet grenzt nicht an Stra3en des Uberértlichen Verkehrs und wird Gber die Stadt-
stralle ,Max-Schwarz-Stral3e” verkehrlich erschlossen.

StraRenrechtliche Belange werden nicht nachteilig bertihrt. Es bestehen keine Bedenken.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrag Im Auftrag

Jurgen Will Birgit Otto

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass straBenrechtliche Belange nicht nachteilig berihrt
werden und demnach keine Bedenken bestehen.
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11.1.9 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz

Struktur- und Genehmigungsdirektion N ord
Postfach 20 03 61 - 56003 Koblenz

Per Mail

S.Schwarz@lahnstein.de

Stresemannstralie 35
56068 Koblenz

Telefon: 0261 120-0
Telefax: 0261 120-2200
Poststelle@sgdnord rip.de
www.sgdnord.fp.de

21.05.2026
Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom  Ansprechpartner(in)/ E-Mail Telefon/Fax
5133-0003#2026/0022-0380  22.04.2026 Nicole Wenke 0261 120-2095
Bitte immer angeben! Nicole Wenke@sgdnord.rp.de 0261 12088-2095

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein;

9. FNP-Anderung der Stadt Lahnstein

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr vorbezeichnetes Schreiben ich dankend zur Kenntnis genommen.
Zu der geplanten Flachennutzungsplanédnderung nehmen die Referate der Struktur- und

Genehmigungsdirektion wie folgt Stellung:

I. Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht

Mit Schreiben vom 10.10.2025 wurde Referat 23 zur Durchfiihrung des Landesplanungs-
gesetzes von der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises beteiligt. Mit Schreiben vom
31.10.2025 wurde bereits darauf hingewiesen, dass es bei gleichzeitiger Nutzung des
Unternehmens Victoria Brunnen und einem Wohnmobilstellplatz zu immissionsschutz-

rechtlichen Konflikten innerhalb des Planungsgebietes kommen kann. Des Weiteren kén-
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nen weitere immissionsschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die potentielle Transfor-
mation des Gesamtareals (Erweiterung des Wohnmobilstellplatzes in stidéstlicher Rich-
tung bzw. Errichtung Reisemobilhafen) zwischen Plangebiet und bestehender Wohnbe-
bauung in nérdlicher Richtung sowie zwischen Plangebiet und Gewerbebetrieben in sud-
ostlicher Richtung nicht ausgeschlossen werden. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
bestehen gegen die 9. Anderung des Flachennutzungsplans (Gewerbeflache in Sonder-
bauflache) fir den Umfang der ersten Planungsphase keine grundsatzlichen Einwendun-
gen. Aufgrund der o.a. Ausfuhrungen ist dennoch ein Immissionsschutzgutachten im wei-
teren Verlauf der Planung, spatestens jedoch im Bebauungsplanverfahren, zwingend er-
forderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb und aul3erhalb des Planungsgebie-
tes sicherzustellen. Gegen den Umfang der zweiten Planungsphase (Ausdehnung des
Wohnmobilstellplatzes bzw. Errichtung eines Reisemobilhafens) bestehen u.a. wegen
dem Heranricken an die bestehenden Gewerbebetriebe in stdéstlicher Richtung Ein-
wendungen. Des Weiteren méchte Referat 23 bereits an dieser Stelle darauf hinweisen,
dass die Schutzbedurftigkeit fir die Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Freizeit und

Erholung” im Rahmen des Bebauungsplans festzusetzen ist.

Ansprechpartner im Referat 23 ist Herr Fix, Durchwahl — 2053

Il. Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Oberfldchengewéasser

Das Uberplante Gelande befindet sich im 40 m -Bereich des Rheins, Gewasser |. Ord-

nung.

Zudem verlauft der verrohrte Grenbach, Gewasser Ill. Ordnung, von Nordosten in Rich-
tung Stidwesten Uber die komplette Flache des Victoriabrunnens. Der Zustand der Ge-

wasserverrohrung ist hier nicht bekannt.
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In der weiteren Planung ist die Lage der Planflache an den Gewassern, gemafl § 31
Landeswassergesetz (LWG) zu berlcksichtigen. Insbesondere ist der ordnungsgemale

Wasserabfluss im Grenbach dauerhaft sicher zu stellen.

Uberschwemmungsgebiete / Starkregenvorsorge

Der uberwiegende Teil des Planbereiches liegt innerhalb des mit Rechtsverordnung fest-
gesteliten Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Hier ist darauf hinzuweisen, dass mit
der kommenden Neufassung des Landeswassergesetzes auch die Regelungen zum
Hochwasserschutz gedndert werden. Zukiinftig wird fast die komplette tiberplante Flache
innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegen. Die entsprechende Re-
gelung des novellierten Landeswassergesetzes tritt zum 01.02.2027 in Kraft.

GemalR § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Ausweisung neuer Baugebiete
durch Bauleitplane innerhalb von Uberschwemmungsgebieten untersagt. Zulassig ist hier
allenfalls eine Freiflachenplanung; die Errichtung neuer baulicher Anlagen (auch Ersatz-

neubauten) ist nicht maglich.

Der vorgelegte Planentwurf ist zur weiteren Gestaltung der Uberplanten Flachen wenig
konkret und definiert eine ,frihe Entwurfsplanung® fir die Phase 1 bzw. die perspektivi-

sche Entwicklung eines ,Reisemobilhafens” fir die Phase 2.

In der Phase 1 soll der nérdliche, unbebaute Teil des Gelandes als Wohnmobilstellplatz
hergerichtet werden (Planskizze auf Seite 15 der Entwurfsunterlagen). Hier ist lediglich
vorgesehen, die Art der Bodenbefestigung zu andern um eine geordnete Zufahrt und
Aufstellung der Wohnmobile zu gewahrleisten. Das kann wasserwirtschaftlich der Frei-
flachenplanung zugeordnet werden. Die darliber hinaus angedachte Aufstellung von
Containern (nicht naher bezeichnet / méglicherweise Sanitarcontainer?) muss im Rah-
men der Aufstellung eines konkreten Bebauungsplanes bzw. der Bauantragstellung be-

wertet werden.
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Die Phase 2 sieht eine tiefergreifende Umgestaltung des Gelandes vor. Die in den
Planskizzen und Erlauterungen ab Seite 18 des Entwurfs dargestellten baulichen und
nutzungsbedingten Anderungen gehen iiber eine reine Freiflachengestaltung hinaus. Un-
ter anderem sind hier Einrichtungen wie Multifunktionshalle, Gastronomie, Grillplatz, Sitz-
ecke, Hundeauslauf u.s.w. vorgesehen. Das Gelande hatte damit nicht mehr die Funktion

als Stellplatz im eigentlichen Sinn sondern eine freizeitparkahnliche Gestaltung.
Ein Teil der geplanten Malnahmen liegt innerhalb des Abflussbereiches bei Hochwasser.
Hier sind keine abflussbehindernden Veranderungen, wie die Errichtung von Zaunanla-

gen, Mauern oder Hecken quer zur Flielrichtung, zulassig.

Insgesamt kann Phase 2 der Planung nicht mehr als zulassig gemaR den Regelungen

zum Hochwasserschutz betrachtet werden.

Auch infolge von Sturzfluten nach Starkregen liegt in dem Plangebiet eine teilweise Ge-

fahrdung vor.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung ist die Entwasserungsplanung zu erarbeiten und
zu prazisieren. Hierbei ist die Zielvorgabe des § 55 Abs. 2 WHG zu beachten. Weiterhin
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu berticksichtigen, insbesondere
DWA Arbeitsblatter A 102-2, A 138, A 117 usw.

Zu beachten ist weiterhin, dass im Rahmen der Bebauungsplanverfahren eine Wasser-
haushaltsbilanz aufzustellen ist. Es wird empfohlen, die Berechnungen entsprechend
DWA Merkblatt M 102-4 durchzufiihren.

Wasserschutzgebiete

Die Planunterlagen weisen bereits in Kapitel 6.9 auf die Lage im inneren Mineralwasser-

einzugsgebiet sowie auf die Lage in der Schutzzone Ill des per Rechtsverordnung vom
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10.06.2003 fiur die Vereinigte Wasserwerke Mittelrhein GmbH festgesetzten Wasser-

schutzgebiet ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach® hin.

In Kapitel 3.2 wird auf die vorhandenen Heilquellen Bezug genommen. Im vierten Absatz
steht hierzu folgendes: ,Nicht zuletzt gilt dort - wie auch in einem weiten Umfeld um die
Quelle selbst - die Rechtsverordnung des ,Heilquellenschutzgebietes® (,innere Mineral-
wassereinzugsgebietszone flr die Lahnsteiner Victoria-Mineralquellen®).” Dies ist falsch.
Die Rechtsverordnung des Heilquellenschutzgebietes ist zum 02.08.2007 abgelaufen
und wurde auf Wunsch der Firma nicht verlangert bzw. neuabgegrenzt, da die Quellen

nicht mehr zu Heilzwecken genutzt werden.

Das Mineralwassereinzugsgebiet wurde seinerzeit, im Jahr 2007, auf eigenen Wunsch
der Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH ausgewiesen. Der Schutzbereich erfasst die
Terrassenflachen im Rheintal und dient dazu Auswirkungen von Bohrungen auf das hyd-
raulische System zu verhindern. Da durch das Vorhaben keine tieferen Eingriffe in den
Untergrund erfolgen bestehen hinsichtlich des Schutzes der Mineralquellen aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben. Ferner ist davon auszuge-
hen, dass eine negative Beeinflussung der Mineralquellen nicht im Sinne des Antragstel-
lers ist und dieser folglich darauf bedacht ist, samtliche MaRnahmen, die eine Beeintrach-

tigung der Mineralquellen verursachen kénnten zu vermeiden.

Auf Grund der Lage in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Schachtbrunnen
und Kiesfilterbrunnen Grenbach* sind die Verbote der Rechtverordnung zu beachten. Bei
der weiteren Planung ist darauf zu achten, dass das Vorhaben eine negative Beeinflus-
sung des Wasserschutzgebietes ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach® in

jedem Fall ausschlie3t und somit dem Schutzzweck nicht entgegensteht.

Hier stellen die Errichtung baulicher Anlagen und der méglicherweise damit verbundene
Bau der Kanalisation, die Herstellung von Verkehrswegen und das erhdhte Verkehrsauf-

kommen grundsatzlich ein hohes Gefahrdungspotential dar.
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Im weiteren Planungsverlauf ist ggf. mit erhéhten Anforderungen auf Grund der Lage in
der Schutzzone |ll des Wasserschutzgebietes ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen

Grenbach” zu rechnen.

Abfall / Bodenschutz

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die gewerbliche Nutzung des

Victoria-Brunnen zu einem Schwerpunkt fur Freizeit und Erholung umgewandelt werden.
Die Anderung des Flachennutzungsplans umfasst 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, Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein. In der ersten Planungsphase soll auf
einem Teilbereich des hier in Rede stehenden Gelandes ein Wohnmobilstellplatz entste-
hen. Fir die zweite Phase liegt noch keine aufbauende konkrete Planung vor. Perspekti-
visch soll das tibrige Gelande in Abhangigkeit der stadtebaulichen Entwicklungen und auf

Grundlage des Wohnmobilstellplatzes umgestaltet werden.

Im textlichen Teil Planung und Begrindung finden sich unter Punkt 2.1 verschiedene
Ausfihrungen moglicher Planungsphasen wieder. Zum gegenwartigen Stand wird in der
geplanten Phase 1 die Errichtung von Wohnmobilstellplatzen auf dem Flurstiick 405/10,
Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein erfolgen. In diesem Bereich bestehen aus Sicht

des Bodenschutzes keine Bedenken gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes.

In Phase 2 ist dagegen in Abhangigkeit der stadtebaulichen Entwicklung eine Umgestal-
tung des Ubrigen Gelandes geplant. Innerhalb dieses Bereichs befinden sich folgende im

Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz erfassten Verdachtsflachen:

o Altablagerung ,Ablagerungsstelle Lahnstein, Viktoriabrunnen* mit der Erhebungs-
nummer 141 00 075-0225

e Altablagerung ,Ablagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au“ mit der Erhebungsnum-
mer 141 00 075-0226

e Schadliche Bodenveranderung ,Betriebsgeléande Victoria Heil- und Mineralbrun-
nen, Lahnstein, Max-Schwarz-Str. 1“ mit der Erhebungsnummer 141 00 075-3005
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Altablagerung , Ablagerungsstelle Lahnstein, Viktoriabrunnen“:

Bei dem Grundstlick handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache i.S.d. § 2 Abs. 6
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), die durch die SGD Nord aufgrund der Er-
fassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchG) als alt-

lastverdachtig eingestuft wurde.

Es handelt sich hierbei um einen Bereich, der zur Ablagerung von Bauschutt, Erdaushub
und Abfallen unbekannter Art und Herkunft genutzt wurde. Da bei der Ersterfassung keine

verifizierten Daten, die durch Untersuchungen belegt sind, zugrunde gelegt wurden, kén-

nen sich Anderungen zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der

Altablagerung ergeben.

Im Zusammenhang mit der Planung einer neuen Halle wurde im Jahr 2000 durch das
Biro Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH, Koblenz eine orientierende Untersuchung
im Bereich der Ablagerung durchgefiihrt. Dabei wurden im Wesentlichen Auffillungen
aus Bodenmaterial festgestellt. Darin waren geringe Anteile an Glasscherben und Koh-
leresten enthalten. Vom Gutachter wurde kein Gefahrdungspotenzial durch die Beimen-

gungen und dem eingebauten Boden gesehen.

Altablagerung ,Ablagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au“:

Innerhalb des Geltungsbereiches der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet
sich im éstlichen Randgebiet teilweise eine weitere im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz erfasste Altablagerung. Es handelt sich dabei um die Altablagerung ,Ab-
lagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au“ mit der Erhebungsnummer 141 00 075 — 0226.

Auch bei diesem Grundstiick handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache i.S.d. § 2
Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), die durch die SGD Nord aufgrund
der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchG) als

altlastverdachtig eingestuft wurde.
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Es handelt sich um einen Bereich, der zur Ablagerung Abfallen unbekannter Art und Her-

kunft genutzt wurde. Da bei der Ersterfassung keine verifizierten Daten, die durch Unter-

suchungen belegt sind, zugrunde gelegt wurden, kénnen sich Anderungen zu den Dar-

stellungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung ergeben.

Schadliche Bodenverdanderung , Betriebsgeldnde Victoria Heil- und Mineralbrun-
nen, Lahnstein, Max-Schwarz-Str. 1*:

Auf dem Flurstick 405/18, Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein befindet sich die
schadliche Bodenveranderung ,KW-Schaden, Betriebsgelénde Victoria Heil- und Mine-
ralbrunnen, Lahnstein, Max-Schwarz-Str. 1“ mit der Erhebungsnummer 141 00 075 —
3005.

Im Rahmen eines orientierenden Bodengutachtens von Juli 2000 auf mégliche Boden-
verunreinigungen wurden an den potentiellen Eintragsorten Bodenuntersuchungen auf
den tankstellenspezifischen Schadstoffparameter MKW durchgefiihrt. Oberflachennah
wurden erhdhte MKW-Werte festgestellt.

Auf Grund der Lage in einem Wasser- und Heilquellenschutzgebiet wurde behdrdlicher-
seits eine Sanierung gefordert, welche im Oktober 2000 nachweislich abgeschlossen

wurde.

Es handelt sich um eine Altlast, die durch die SGD Nord im Rahmen der Fortschreibung

des Bodenschutzkatasters als beseitigt eingestuft wurde.

Fazit aus Sicht des Bodenschutzes:
Generell ist eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen und Altstandorten problema-

tisch. Beeintrachtigungen (z.B. Standsicherheitsprobleme, aufwendigere Entsorgung von
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Aushubmassen, Deponiegasbildung, Grundwasserverunreinigungen etc.) sind nicht aus-
zuschlief3en. Weiterhin ist zu beachten, dass durch die Nutzungsanderung eine spater

erforderlich werdende Sanierung nicht beeintrachtigt werden darf.

Aus diesem Grund kann die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes (§ 1 BauGB)
nicht bestatigt werden. Bezugnehmend auf das Rundschreiben des Ministeriums der Fi-
nanzen vom 05.02.2002 (Erlass zur Berucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastun-
gen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren)
sind nach Ziffer 2.2.1 die grundsatzliche Bebaubarkeit der Altablagerung und des Altstan-
dortes im Bereich der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes zu untersuchen

und hinsichtlich der relevanten Gefahrdungspfade zu bewerten.

Das Altstandortkataster mit der Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (Fla-
chen stillgelegter Anlagen, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen
wurde) liegt fir die Bereiche bisher nicht vor. Eine diesbezlgliche Priifung ist daher nicht

erfolgt.

Zur Fortschreibung des Bodenschutzkatasters legen Sie bitte Referat 33 neue Erkennt-

nisse, vorhandene Gutachten vor bzw. teilen Sie diese mit.

Ansprechpartner im Referat 33 ist Herr Hoffmann, Durchwahl 02602-152-4165

lll. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehérde —

Seitens des Referats 41 wird auf die zunachst zustandige untere Landesplanungsbe-
hérde bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises verwiesen.
Eine eigene Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehdrde wird hierzu nicht abge-

geben.
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Il. Referat 42 — Obere Naturschutzbehorde —

Gemaf Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen vom 9. Dezember 2005 zur Be-
teiligung der Behoérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange an der Bauleitplanung
hat grundsatzlich die ortliche zustandige Untere Naturschutzbehérde die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vertreten. Es ist deshalb sicherzustellen,
dass die Untere Naturschutzbehérde des Rhein-Lahn-Kreises im Verfahren beteiligt wird

und die Méglichkeit zur AuRerung erhalt.

Die Zustandigkeit der Oberen Naturschutzbehérde beschrankt sich in Bauleitplanverfah-
ren auf die Prifung einer Betroffenheit férmlich unter Naturschutz stehender Ge biete
(Natura 2000-Gebiete und Naturschutzgebiete). Bei einer Betroffenheit nach § 30
BNatSchG geschitzter Biotope kénnte sich zudem eine Zustandigkeit der Oberen Natur-
schutzbehérde ergeben, wenn die Beeintrachtigungen nicht ausgeglichen werden kon-

nen und eine Befreiung nach § 67 BNatSchG beantragt wird.

Nach Prifung der Unterlagen ist festzustellen, dass Flachen innerhalb von Naturschutz-
gebieten sowie Natura 2000-Gebieten von der Planung nicht betroffen sind. Da die ein-
gereichten Unterlagen keinen Umweltbericht und insbesondere keine Angaben zu den
betroffenen Biotoptypen im Bestand enthalten, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab-
schlie3end beurteilt werden, ob von der Planung Flachen betroffen sind, die dem Schutz
gem. § 30 BNatSchG unterliegen. Sollte sich im Rahmen der durchzufiihrenden Biotopty-
penkartierung ergeben, dass entsprechend geschutzte Bereiche betroffen sind, kénnte
sich, wie vorstehend erlautert, eine Zustandigkeit der Oberen Naturschutzbehérde im
weiteren Verfahren ergeben. Nach aktuellem Kenntnisstand wird davon ausgegangen,
dass die von der Oberen Naturschutzbehérde zu vertretenden Belange im vorliegenden

Fall zunachst nicht berthrt sind.
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lll. Referat 43 — Bauwesen —

Es wird darauf hingewiesen, dass Referat 43 im weiteren Verfahren fiir die Genehmigung
der Flachennutzungsplananderung zustandig ist. Es wird daher um Beachtung der nach-

folgenden Anregungen gebeten.

FNP Planurkunde:

Es ist eine separate Planurkunde der Flachennutzungsplananderung mit entsprechender
Legende zu erstellen. Dort ist eine Gegenuberstellung der wirksamen Darstellung des
Flachennutzungsplanes und der geplanten Darstellung des FNP aufzufiihren.

Auf der Planurkunde sind die Verfahrenshinweise aufzufihren.

Umweltbericht:
Der Umweltbericht ist vollstandig gemal® Anlage 1 zum BauGB im weiteren Verfahren

beizufugen.

Lage im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet

Mit der Thematik der Errichtung von Wohnmobilstellplatzen im gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebiet, wurde sich angesichts der Flutereignisse in 2021 in den letzten
Jahren mehrfach aus wasserrechtlicher als auch bauplanungsrechtlicher Sicht auseinan-

dergesetzt.
Wichtige Kernaussagen bildeten dabei folgende Punkte:

1. MalRgeblicher Prifmalstab ist nicht die formale Gebietskategorie, sondern das mit
der Planung verbundene Schadenspotenzial im Uberschwemmungsgebiet.

2. § 78 WHG erfasst samtliche planerischen Ausweisungen, die zu einer Erhéhung
des Schadenspotenzials flihren kdnnen. Eine Differenzierung nach Sondergebie-
ten oder sonstigen Gebietstypen erfolgt nicht.

3. Bauleitplanerische Lésungen sind nur dann denkbar, wenn das festgesetzte Uber-

schwemmungsgebiet vollstandig von baulichen Anlagen freigehalten wird.
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4. Klassische Campingplatze unterliegen der Campingplatzverordnung und erfor-
dern zwingend bauliche Anlagen flr gemeinschaftliche Einrichtungen, diese sind
auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets anzuordnen.

5. Reine Wohnmobilstellplatze kénnen unter engen Voraussetzungen als Sonder-
form betrachtet werden, sofern sie sich tatsachlich als Freiflachenplanung ohne

bauliche oder infrastrukturelle Vorpragung darstellen.

Dies vorangestellt bestehen zu dem geplanten Wohnmobilstellplatz weitere Anregungen

und Bedenken:

Reine Wohnmobilstellplatze, die Uber keine gemeinschaftlichen Einrichtungen im Sinne
der Campingplatzverordnung verfigen, kdnnen als Sonderform eines Campingplatzes

eingeordnet werden, bei der die Campingplatzverordnung nicht zur Anwendung kommt.

Im vorliegenden Fall sind gemaf der vorliegenden Begriindung (S. 20-21) insbesondere
in der 2. Phase unter anderem Sanitaranlagen, Gastronomie mit Versammlungsraum,
Grillplatze, Bouleplatze etc. vorgesehen. Auch unter Berlicksichtigung des zwischenzeit-
lich vorliegenden Bebauungsplanentwurfes, zu dem zu einem spateren Zeitpunkt im ent-
sprechenden Verfahren separat Stellung genommen wird, sollen geman der textlichen
Festsetzungen (1.2.1) neben Wohnmobilstellplatzen unter anderem Anlagen und Einrich-
tungen fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes, Sanitargebaude und die der Ver- und
Entsorgung des Gebietes dienenden Anlagen fiir die Stromversorgung, Trink- und Frisch-
wasserversorgung sowie Abwasser- und Abfallentsorgung sowie bauliche Anlagen fir

die Unterbringung von Geraten zulassig sein.

Mit den Anlagen zur Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Abfallentsorgung
und gemeinschaftliche Einrichtungen sind die Anforderungen des § 4 im Anwendungs-
bereich der Campingplatzverordnung RLP gegeben.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht handelt es sich im vorliegenden Fall unter Beriicksich-

tigung der Gesamtplanung aus bauplanungsrechtlicher Sicht daher um einen klassischen
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Campingplatz (der unter die Campingplatzverordnung fallt), auch wenn Teilbereiche se-

parat betrachtet einen Wohnmobilstellplatz darstellen kénnen.

Bauplanungsrechtlich kommt flr die planungsrechtliche Sicherung von Wohnmobilstell-
platzen grundsatzlich eine Festsetzung als Campingplatz nach § 10 Abs. 5 BauNVO in
Betracht. Voraussetzung hierfir ist jedoch eine strikte Differenzierung zwischen dem ei-
gentlichen Stellplatzbereich und den fiir einen Campingplatz regelmafdig erforderlichen

baulichen Anlagen auRerhalb des USG.

Gemal den Ausfihrungen von Referat 33 wird zukiinftig jedoch fast die komplette tber-
plante Flache innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegen. Die ent-
sprechende Regelung des novellierten Landeswassergesetzes tritt zum 01.02.2027 in
Kraft.

Eine Umsetzung der vorgelegten Planung wird daher aus bauplanungsrechtlicher Sicht

kritisch gesehen.

Aus Sicht der Initiative Baukultur bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
9. Anderung des o.g. Flachennutzungsplans. Es wird darum gebeten, im weiteren Ver-
fahren frihzeitig eingebunden zu werden, optimalerweise bereits in der Entwicklung des
stadtebaulichen Entwurfs vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens. Es wird ange-
regt, bereits in diesem friihen Stadium Kontakt mit dem Zweckverband Welterbe Oberes
Mittelrheintal und dem Sekretariat fiir das Welterbe bei der GDKE aufzunehmen. Dort ist
das Beratungsgremium angesiedelt, das Baumaflinahmen in Bezug auf die Welterbever-

traglichkeit untersucht.

Die Stellungnahme wird dem Sekretariat fur das Welterbe in Rheinland-Pfalz bei der

GDKE und dem Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal zur Kenntnis zugesandt.

Ansprechpartnerinnen im Referat 43 sind Frau Holzemer-Thabor (Initiative Baukultur)
Durchwahl - 2082 und Frau Wenke Durchwahl: - 2095
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Hinweis: Die Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt ausschlielllich elekt-

ronisch. Wenn Sie eine Papierfassung bendtigen, wird um kurze Mitteilung gebeten.

Fur evtl. Ruckfragen stehe ich Ilhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Frank Hastenteufel

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial, das im Abschnitt 12.1 ab Seite 88 ge-
wiirdigt wird.

2 Die nicht mehr dem aktuellen Stand entsprechende und die daher falschlich formulierte
Aussage hinsichtlich des ,Heilquellenschutzgebietes” (,innere Mineralwassereinzugsge-
bietszone fiir die Lahnsteiner Victoria-Mineralquellen“) wird korrigiert.
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11.1.10 WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, Bingen

WSA Rhein
Vorstadt 74-76 - 55411 Bingen

Stadtverwaltung Lahnstein
KirchstralRe 1
56112 Lahnstein

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein - hier: Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Absatz 1 Satz 1
BauGB i.V.m. der gemeindenachbarl. Abstimmung geméan §2 Abs. 2

BauGB zur neunten Anderung des FNP der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Vorhaben nehme ich fiir die Wasserstralen- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) wie folgt Stellung:

Gegen die 9. Anderung des Flachennutzungsplans bestehen seitens der
WSV keine grundséatzlichen Bedenken.

Zu beachten ist, dass von BundeswasserstraBen durch Betrieb und
Schifffahrt erhebliche Emissionen, wie Larm, Erschiutterungen und
Geruchsbeldstigungen ausgehen kénnen. Dies ist insbesondere bei der
Ausweisung und verstarkten Nutzung von Fléchen fiir Wohnen, Tourismus
und Erholung zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf die 9. Anderung des Flachennutzungsplans ist auch kiinftig
sicherzustellen, dass die hoheitliche Aufgabenwahrnehmung der WSV
jederzeit uneingeschrénkt durch Bedienstete der WSV und deren
Beauftragte maéglich bleibt.

Allgemeines

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass Bundeswasserstralen nach § 1
Absatz 1 BundeswasserstralRengesetz (WaStrG) gemaR Artikel 87 Absatz 1
Satz 1 in Verbindung mit Artikel 89 des Grundgesetzes (GG) im Eigentum
und in der Verwaltungszustandigkeit der WSV stehen. Der Umfang und der
Geltungsbereich der Binnen- und Seewasserstralen ist in § 1 Absatze 1, 2

> |

WSV.de

WasserstraBen- und
Schifffahrtsverwaltung
des Bundes

Wasserstrafien- und
Schifffahrtsamt
Rhein

Vorstadt 74-76
55411 Bingen

Konigstralle 84
47198 Duisburg

An der Miinze 8
50668 Kdin

lhr Zeichen

Mein Zeichen
3513SB3-213.2-301-Rh/9. Anderung
des FNP Lahnstein - Victoria-Brunnen

Datum
19. Mai 2026

David Wendling
Telefon +49 6721 306-331

Zentrale +49 6721 306-0
Telefax +49 6721 306-155
wsa-rhein@wsv.bund.de
www.wsa-rhein.wsv.de

SEITE 82 VON 114 | ENTWURFSFASSUNG 26-08-10



' PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

und 4 WaStrG definiert. Die Unterhaltung von Bundeswasserstrallen (§ 7
Absatz 1 WaStrG) ebenso deren Aus- und Neubau (§ 12 Absatz 1 WaStrG)
einschlielich Zubehér (z.B. Schleusen, Wehre, Briicken und
Schiffshebewerke) sind dem Bund als Hoheitsaufgabe tibertragen worden.
Die Widmung der Bundeswasserstrallen als Verkehrsweg bestimmt ihren
wegerechtlichen Status auf Dauer und bewirkt eine Zweckerhaltung, die nur
im Wege einer Bestandsanderung nach § 2 WaStrG beseitigt werden kann.

Am 09.06.2021 ist das ,Gesetz Uiber den wasserwirtschaftlichen Ausbau an
BundeswasserstraRen zur Erreichung der Bewirtschaftungsziele der
Wasserrahmenrichtlinie® in Kraft getreten, welches das WaStrG
entsprechend &ndert und im Schwerpunkt die Ubertragung der hoheitlichen
Zustandigkeit fur Teile des wasserwirtschaftlichen Ausbaus an
BinnenwasserstraRen des Bundes von den Landern auf die WSV, soweit
dieser Ausbau zur Erreichung der Ziele der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
erforderlich ist, beinhaltet.

Die Gesetzesdnderung bezieht sich auf die Binnenwasserstralen des
Bundes aller Art.

Die Zustandigkeit fur die Bewirtschaftungsplanung nach WRRL sowie fiir
MaRnahmen, die Uberwiegend zum Zwecke des Hochwasserschutzes oder
der Verbesserung der chemischen oder physikalischen Qualitdt des
Wassers durchgefiihrt werden, verbleibt bei den Bundeslandern.

MaRnahmen, die zur Erreichung der Bewirtschaftungsziele nach MalRgabe
der §§ 27 bis 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich sind und mit
einer wesentlichen Umgestaltung einer Binnenwasserstralle des Bundes
oder ihrer Ufer im Sinne des § 67 Absatz 2 Satz 1 und 2 WHG verbunden
sind, sind mit Inkrafttreten des Gesetzes unter den Voraussetzungen des §
12 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 WaStrG eine Hoheitsaufgabe der WSV. Zu
den MalRnahmen nach § 12 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 WaStrG gehéren
auch solche MaRnahmen, bei denen Gewadsserteile nach § 1 Absatz 1
Nummer 1 WaStrG entstehen, die einen raumlichen Zusammenhang mit der
Binnenwasserstrale aufweisen, auch wenn sie sich vor der
Ausbaumalinahme aulerhalb des Ufers der Binnenwasserstralle befanden
(§ 12 Absatz 2 Satz 2 WaStrG). Die Zustandigkeit fur die Planung,
Genehmigung und Umsetzung dieser Manahmen liegt daher bei der WSV.

Der Widmungszweck einer Bundeswasserstralle als Verkehrsweg darf nicht
beeintrachtigt werden.

Weder drfen die Sicherheit und Leichtigkeit des (ruhenden und laufenden)
Schiffsverkehrs eingeschrankt werden noch dirfen Stérungen auf die
Bundeswasserstrallen einschliel3lich ihrem Zubehor einwirken.
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Vorsorglich weise ich darauf hin, dass gemalR § 4 Nummer 4
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine Funktionssicherungsklausel
besteht, wonach bei MalRnhahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auf Flachen, die ausschlielllich oder berwiegend

Zwecken der See- oder Binnenschifffahrt dienen, die bestimmungsgemalie
Nutzung zu gewabhrleisten ist.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Die
verbale Einschrankung auf das ,Grundsdtzliche" schlieBt offenbar nicht den Hinweis
aus, dass nach dortiger Auffassung von BundeswasserstraBen durch Betrieb und Schiff-
fahrt erhebliche Emissionen, wie Ldrm, Erschitterungen und Geruchsbeldstigungen aus-
gehen konnten. Dies sei insbesondere bei der Ausweisung und verstdrkien Nutzung von
Fiachen fir Wohnen, Tourismus und Erholung ,zu beriicksichtigen*.
Was die weiteren allgemeinen Ausfiihrungen betrifft, so verdeutlicht § 1 Abs. 4 Bun-
deswassersiraBengesetz (WastrG), dass sich der Begriff der BundeswassersiraBe auch
auf deren ,,Zubehor* erstreckt. Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 WaStrG gehoren zu den Bun-
deswasserstraBen auch die ihrer Unterhaltung dienenden bundeseigenen Ufergrundstii-
cke. Solche sind allerdings nicht in den Geltungsbereich der Fidchennutzungsplan-An-
derung (und des spdteren Bebauungsplanes) einbezogen, so dass der Hinweis und alle
daraus angestellten Folgerungen gegenstandslos werden, insbesondere die verlangte
Sicherstellung, dass die hoheitliche Aufgabenwahrnehmung der WSV jederzeit uneinge-
schrankt durch Bedienstete der WSV und deren Beauftragte moglich bleibt.
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11.1.11 Nachbargemeinden

11.1.11.1 Stadt Braubach

Stadt Braubach RathausstraBe 8 56338 Braubach
Stadtverwaltung Lahnstein DEt: STAD‘{;:URGERMEIST:R'
. RathausstrafBe 8, 56338 Braubach
Fachbereich 3 — Bauen, Umwelt, Stadtplanung, WBL e
3.1.3 Stadtplanung FAX  02627/976005
KirchstralRe 1 AL —
. 3 guenter.gossi raubach.de
56112 Lahnstein HOMEPAGE www.braubach.de

pATUM - 27.04.2026

Stellungnahme der Stadt Braubach
zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein
(Umwidmung Viktoriabrunnen - Sonderbauflache Freizeit und Erholung)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Braubach nimmt Bezug auf die vorgelegten Unterlagen zur 9.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein, insbesondere auf die
geplante Umwidmung des Gelandes des Viktoriabrunnens in eine
Sonderbauflache ,Freizeit und Erholung" sowie die beabsichtigte Errichtung von
Wohnmobilstellplatzen.

Die Stadt Braubach erkennt grundsatzlich die Bedeutung des Tourismus in der
Region sowie die steigende Nachfrage im Bereich des Wohnmobiltourismus an.
Gleichzeitig mochten wir jedoch darauf hinweisen, dass im unmittelbaren
raumlichen Umfeld bereits entsprechende Angebote bestehen.

Innerhalb der Stadt Braubach werden bereits Wohnmobilstellplatze sowohl
durch die Stadt selbst als auch durch einen 6rtlichen Hotelbetrieb vorgehalten.
Daruber hinaus werden auf einem privat betriebenen Campingplatz ebenfalls
Wohnmobile aufgenommen. Diese bestehenden Einrichtungen tragen bereits
zur touristischen Infrastruktur der Region bei und sind Bestandteil eines
gewachsenen Angebots.

Vor diesem Hintergrund sieht die Stadt Braubach die geplante zus&tzliche
Schaffung von rund 37 Wohnmobilstellplatzen in Lahnstein kritisch. Es ist zu
erwarten, dass ein verstarkter Wettbewerb entsteht, der Auswirkungen auf die
Auslastung und Wirtschaftlichkeit der bestehenden Angebote in Braubach
haben kann. Dies betrifft sowohl kommunale als auch private Betreiber.
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Die Stadt Braubach regt daher an, im weiteren Verfahren eine abgestimmte,
interkommunale Betrachtung der touristischen Entwicklung im Bereich
Wohnmobiltourismus vorzunehmen. Ziel sollte es sein, Uberkapazitaten zu
vermeiden und die vorhandenen Angebote sinnvoll zu ergénzen, anstatt
konkurrierende Strukturen aufzubauen.

Zudem bitten wir darum, die moglichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die
umliegenden Kommunen in die Abw&gung einzubeziehen.

FUr Ruckfragen stehen wir gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GruBen

Gunter GoB3

Stadtburgermeister

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial, das im Abschnitt 12.3 ab Seite 109 ge-
wirdigt wird.

SEITE 86 VON 114 | ENTWURFSFASSUNG 26-08-10



' PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN
ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

11.1.11.2 Verbandsgemeindeverwaltung Loreley

Verbandsgemeindeverwaltung Loreley - Dolkstrale 3 - 56346 Sankt Goarshausen

Stadtverwaltung Lahnstein
Fachbereich 3

Bauen, Umwelt, Stadtplanung, WBL
z. H. Herr S. Schwarz

Kirchstralle 1

56112 Lahnstein

Per Mail an:
s.schwarz@lahnstein.de

AUSKUNFT ERTEILT
VERW. GEBAUDE
TEL

FAX

E-MAIL

HOMEPAGE

DATUM
AZ.

ERBANDSGEMEINDE

ORELEY

Tiana Stieglbauer

Friedrichstralle 12, 56338 Braubach
06771919236

06771919225
t.stieglbauer@vg-loreley.de
www.vg-loreley.de

30.04.2026

9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung mit dem Schreiben vom 22.04.2026 im Verfahren
der Bauleitplanung nach § 4 Abs. 1 BauGB fir die neunte Anderung des

Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein.

Der Bauausschuss hat sich in seiner Sitzung am 28.04.2026 mit der Thematik
beschaftigt und gegeniiber der geplanten Anderung keine Bedenken ausgesprochen.

Die Stadt Braubach hat in einem separaten Schreiben Stellungnahme bezogen, welches
der Email vom 30.04.2026 beigeflgt wurde. Dies gilt ausdriicklich zu beachten.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

1 %%.G%Q/LJ:\[

Tiana Stieglbauer

2 Enthadlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Bauausschusses keine Bedenken aus-

gesprochen werden.
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12 Abwagung: Bewertung, Gewichtung und Wirdigung

12.1 Eingaben SGD Nord und Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises

12.1.1 Baurechtliche Nutzungen im Uberschwemmungsgebiet

Es wird seitens der Behdrden darauf hingewiesen, dass der Uberwiegende Teil des Planbereiches
innerhalb des mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsgebietes des Rheins liege.
Mit der kommenden Neufassung des Landeswassergesetzes wirden auch die Regelungen zum
Hochwasserschutz gedndert. ZukUnftig wirde fast die komplette Gberplante Fldche innerhalb des
gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegen. Die entsprechende Regelung des novellierten
Landeswassergesetzes trete zum 1. Februar 2027 in Kraft.

Eine Umsetzung dieser Planung werde daher aus bauplanungsrechtlicher Sicht kritisch gesehen.

GemdaB § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sei die Ausweisung neuer Baugebiete durch Bau-
leitplane innerhalb von Uberschwemmungsgebieten untersagt. Zuldssig wére hier allenfalls eine
Freifldchenplanung; die Errichtung neuer baulicher Anlagen (auch Ersatzneubauten) sei nicht
moglich.

Der vorgelegte Planentwurf wird zur weiteren Gestaltung der Gberplanten Fidchen wird fir wenig
konkret gehalten. Teile davon konnten wasserwirtschaftlich der Freifldchenplanung zugeordnet
werden; die darUber hinaus angedachte Aufstellung von Containern misse im Rahmen der Auf-
stellung eines konkreten Bebauungsplanes bzw. der Bauantragstellung bewertet werden.

Die angedachten baulichen und nutzungsbedingten Anderungen wirden Uber eine reine Freifld-
chengestaltung hinausgehen. Das Geldnde hatte damit nicht mehr die Funktion als Stellplatz im
eigentlichen Sinn, sondern ein Freizeitpark dhnliche Gestaltung.

Ein Teil der geplanten MaBnahmen liege innerhalb des Abflussbereiches bei Hochwasser. Hier seien
keine abflussbehindemnden Verdnderungen, wie die Errichtung von Zaunanlagen, Mauern oder
Hecken quer zur FlieBrichtung, zul@ssig.

Insgesamt kdnne diese Planung nicht mehr als zultissig gemdB den Regelungen zum Hochwasser-
schutz betrachtet werden.

Es wird des Weiteren mitgeteilt, dass sich die Behdrden mit der Thematik der Errichtung von Wohn-
mobilstellplatzen im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet (angesichts der Flutereignisse im Jahr
2021 und in den letzten Jahren) mehrfach aus wasserrechtlicher als auch bauplanungsrechtlicher
Sicht auseinandergesetzt hatten. MaBgeblicher PrifmaBstab sei das mit der Planung verbundene
Schadenspotenzial im Uberschwemmungsgebiet. § 78 WHG erfasse sémtliche planerischen Aus-
weisungen, die zu einer Erhdhung des Schadenspotenzials fuhren kénnen.

Bauleitplanerische Lésungen seien nur dann denkbar, wenn das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet volisténdig von baulichen Anlagen freigehalten wird. Klassische Campingpl&tze unterldgen
der Campingplatzverordnung und erfordern zwingend bauliche Anlagen fur gemeinschaftliche
Einrichtungen; diese seien auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets anzuordnen.
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Indes kdnnten Wohnmobilstellplatze, die Uber keine gemeinschaftlichen Einrichtungen im Sinne der
Campingplatzverordnung verfigen, unter engen Voraussetzungen als Sonderform betrachtet wer-
den, sofern sie sich tatsachlich als Freifléchenplanung ohne bauliche oder infrastrukturelle Vorpra-
gung darstellen.

Da vorliegend unter anderem Sanitéranlagen, Gastronomie mit Versammlungsraum, Grillpl&tze,
Bouleplatze etc. vorgesehen seien, wirde es sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht daher um ei-
nen klassischen Campingplatz (der unter die Campingplatzverordnung falle) handeln, auch wenn
Teilbereiche separat betrachtet einen Wohnmobilstellplatz darstellen kdnnen. Daher kdme derzeit
noch eine Festsetzung als Campingplatz nach § 10 Abs. 5 BauNVO in Betracht: Voraussetzung hier-
fUr sei jedoch eine strikte Differenzierung zwischen dem eigentlichen Stellplatzbereich und den fur
einen Campingplatz regelméBig erforderlichen baulichen Anlagen auBerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes.

ZukUnftig - nach dem 1. Februar 2027 - werde jedoch fast die komplette (!) Uberplante Fléche in-
nerhalb des gesetziichen Uberschwemmungsgebietes liegen. Die SGD macht ihren eigenen (wohl-
wollend klingenden) Vorschlag damit zunichte, wenn sie schreibt, dass eine Umsetzung dieser Pla-
nung aus bauplanungsrechtlicher Sicht , kritisch* gesehen wird.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord lehnt die Erichtung im Uberschwemmungsgebiet
ab, da geplante bauliche Anlagen (Sanitdr, Gastronomie) laut § 78 WHG ein zu hohes Schadens-
potenzial darstellen und ab 1. Februar 2027 die gesamte Fléiche im Risikogebiet Idge. Das Projekt
sei nur realisierbar, wenn es als reiner Wohnmobilstellplatz ohne neue bauliche Infrastruktur umge-
plant wird oder die baulichen Anlagen konsequent aus dem Uberschwemmungsgebiet verlagert
werden; letzteres werde nach dem 1. Februar 2027 wahrscheinlich unmaglich sein!

Ungeachtet der zundchst entgegenkommend klingenden Wortwahl bringt die Stellungnahme der
Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord als Obere Wasserbehdrde die hdchste Brisanz fir
das Projekt mit sich. Hier geht es nicht mehr um bloBe ,technische Details”, die I16sbar sind, sondern
um ein potenzielles K.O -Kriterium.

Die Behdrde stOtzt sich auf eine massive rechtliche Verschdérfung: Durch die Novelle des rheinland-
pfalzischen Landeswassergesetzes wirden Uberschwemmungsgebiete direkt auf Basis von Hoch-
wassergefahrenkarten gesetzlich festgeschrieben. Damit greife ab dem 1. Februar 2027 das strikte
Bebauungsverbot nach § 78 Abs. 1 WHG fast fir die gesamte Uberplante Fiéche. Uberhaupt nicht
hilfreich ist daher auch die vorherige Argumentationskette mit dem Vorschlag, eine Festsetzung als
»Campingplatz" zu treffen.

Die SGD macht deutlich: Die Ausweisung neuer Baugebiete im Fidchennutzungsplan sind in Uber-
schwemmungsgebieten grundsatzlich untersagt. Ausnahmen seien extrem schwer durchzusetzen
(Hochwasserschutz-Zertifikat, schadlose Retention etc.).

Ein ,Freizeitpark" mit Containern, Zdunen, Mauern oder Hecken quer zur FlieBrichtung blockiere
den Hochwasserabfluss und sei nicht genehmigungsfahig.

Ein reiner Wohnmobilstellplatz ohne feste Bauten (reine Freifldche) gelte aber als ,wasserkompao-
tible Nutzung®, sofern er bei Hochwasser schnell und schadlos evakuiert werden kann.
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Die Planung muss sich daher auf eine reine, unbefestigte Freifldchennutzung ohne abflussbehin-
dernde Bauten reduzieren.

Die angekindigte Rechtséinderung durch die Novellierung des Landeswassergesetzes Rheinland-
Pfalz zum 1. Februar 2027 und die damit einhergehende Erweiterung des gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebietes des Rheins auf nahezu die gesamte Uberplante Fidche mUssen im weite-
ren Verfahren vollumfanglich beachtet werden, da dieser Zeitpunkt Einfluss auf die Genehmigung
des Fldchennutzungsplanes nach Vorlage bei der SGD haben wird.

Zum Ausschluss von Abwagungsfehlern und zur Sicherung der Genehmigungsfahigkeit des FI-
chennutzungsplanes stellt die Stadt Lahnstein kiar, dass mit der Darstellung des Sondergebietes
keine Ausweisung eines neuen Baugebietes fir bauliche Anlagen im Sinne des § 78 Abs. 1 WHG
angestrebt wird. Uberlegungen hinsichtlich Containerbauten, festen Einfriedungen, Hecken quer
2ur FlieBrichtung oder Freizeitpark-hnlicher Gestaltung) werden fallengelassen. Eine Uberplanung
mit abflussbehindernden Gegenstdnden findet nicht statt.

Das Sondergebiet wird im Fldchennutzungsplan zwecks Klarstellung explizit als ,Sondergebiet Frei-
zeit und Erholung: Wohnmobilstellplatz als reine Freifldéchennutzung® definiert.

Die konkrete Ausgestaltung im nachgelagerten Bebauungsplan wird strikt auf schadlose, freifld-
chenbezogene Nutzungen beschrénkt. Es wird festgelegt, dass sdmtliche mobilen Anlagen im
Hochwasserfall innerhalb kirzester Zeit evakuiert werden mussen (Evakuierungskonzept).

Das gegenwdrtige Uberschwemmungsgebiet des Rheins wird gemdB § 5 Abs. 4 BauGB nachricht-
lich in die Fidchennutzungsplanung Ubernommen; die Neufassung ab 1. Februar 2027 gilt noch
nicht, ihre Grenzen sind noch nicht verbindlich bekannt. Die Begrindung und der Umweltbericht
werden zum Thema Hochwasserschutz und Retentionsraumverlust erganzt.

Der Vorhabentrdger darf neue Anlagen nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebietes planen
oder muss mobile, flutbare bzw. abschleppbare Losungen finden, die separat genehmigt werden
mussen.

Daher ist im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren zwingend ein qualifiziertes Hochwasservor-
sorge- und Evakuierungskonzept festzulegen. Wenn auf feste, abflussbehindernde Bauten im Plan-
gebiet volistandig verzichtet wird, basiert die Sicherheit von Personen und Sachwerten auf einer
rechtzeitigen Rdumung der Freifléche. Im Rahmen des Bebauungsplanes bzw. eines ergdnzenden
stGdtebaulichen Vertrages mit dem Vorhabentréger sind hierzu verbindliche Regelungen zur be-
hordlichen Frihwarnung, zur Rdumungsfrist (Sperrung des Platzes) und zur schadlosen Verbringung
der Fahrzeuge zu treffen.

Die Auffassung, dass das Vorhalten von Sanitéranlagen, Ver- und Entsorgungsstationen oder klein-
teiligen Freizeitangeboten (Bouleplatz, Grillplatz) einen Wohnmobilstellplatz automatisch in einen
Campingplatz transformiert, wird nicht geteilt. Ein Wohnmobilstellplatz unterscheidet sich von ei-
nem Campingplatz maBgeblich durch den Ausschluss von Dauercamping, Zelten, Wohnwagen-
gespannen und ortsfesten Aufbauten (Vorzelten) sowie durch eine deutlich kirzere Verweildauer.
Dies wird im nachgelagerten Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Mdglichkeiten der Realisierung eines Wohnmobilstellplatzes im Bebauungsplan-Verfahren sind da-
her durchaus denkbar und kénnten vielleicht auch noch vor der Verschdrfung der
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Uberschwemmungsverordnung zum 1. Februar 2027 umgesetzt werden. Dies ist allerdings ein Wett-
lauf gegen die Zeit, der schon deswegen verloren sein kdnnte, weil der FiGchennutzungsplan einer
Genehmigung durch die SGD Nord bedarf und dieser hierfir gemaB § 6 Abs. 4 BauGB eine Frist
von einem Monat zur Verfigung steht, die aber durchaus ,,aus wichtigen Grinden* in der Regel
bis zu drei Monaten verléngert werden kann. Es ist daher ein Leichtes, den 1. Februar 2027 zeitlich
Uberschreiten zu lassen. Ob eine vor dem 1. Februar 2027 von der Gemeinde abgeschlossene Plo-
nung auf den Grundlagen des vorherigen Standes aufbauen darf, ist zu bezweifeln.

Ungeachtet dessen wird im Fldchennutzungsplan die Zweckbestimmung der Sonderbaufléche
nach § 11 BauNVvVO als ,Wohnmobilstellplatz* beibehalten. Wahrend Campingpldtze nach § 10
Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden kdnnen, ist fUr einen reinen, modernen Wohnmobilstellplatz die
Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVvO (Zweckbestimmung: ,Wohnmobilstellplatz*)
das exaktere und rechtlich zuldssige Steuerungsinstrument. Es erlaubt der Gemeinde, die Nutzung
prézise auf autarke Reisemobile zu beschrdnken.

Die Lage im gesetziichen Uberschwemmungsgebiet ist der Stadt Lahnstein bewusst und stellt einen
gewichtigen Belang dar. Sie fUhrt jedoch nicht zu einem pauschalen Planungsverbot. Nach § 78
WHG in Verbindung mit dem Landeswassergesetz ist die Ausweisung von neuen Baugebieten in
Uberschwemmungsgebieten unter bestimmten Voraussetzungen (u.a. keine Beeintréchtigung des
Hochwasserretentionsraums, hochwassersichere Bauweise, keine Geféhrdung von Leben) zuldssig.

Da es sich beim Wohnmobilstellplatz um eine hochwasserkompatible Nutzung handelt (die Fahr-
zeuge sind mobil und kdnnen bei Hochwasserwarnung evakuiert werden), ist das Vorhaben grund-
legend anders zu bewerten als eine klassische Wohn- oder Gewerbebebauung. Im parallel bzw.
nachgelagert gefUhrten Bebauungsplanverfahren wird den wasserrechtlichen Anforderungen
durch bauliche MaBnahmen als auch der verbindlichen Verankerung eines zertifizierten Hochwas-
ser-Evakuierungsplanes im Rahmen des Betriebskonzepts, strikt Rechnung getragen.

Diese und weitere Vorgaben fir die Bebauungsplanung sind im Abschnitt 9.1 ab Seite 40 festge-
halten.

Fine Anderung der Fidchennutzungsplanung ist nicht erforderlich.

Als Nutzungsangabe erfolgt der Zusatz der Zweckbestimmung des Sondergebietes zum ,, Wohnmo-
bilstellplatz als reine Freifléchennutzung”.
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Abwdgungsvorschlag 12.1.1 zu den baurechtlichen Nutzungen im Uberschwemmungsgebiet:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen, wegen ihrer
teilweisen Widersprichlichkeit (zwischen den Aussagen der einzelnen Fachbehorden innerhalb
der SGD bzw. der Kreisverwaltung) aber nicht uneingeschrankt geteilt. Dies fihrt zu keiner
grundsdtzlichen Anderung der Fléichennutzungsplanung. Als Nutzungsangabe erfolgt der Zusatz
der Iweckbestimmung des Sondergebietes zum ,Wohnmobilstellplatz als reine
Freiflachennutzung".

12.1.2 Altlasten- und Bodenschutzflachen

Es wird behdrdlicherseits mitgeteilt, dass sich Innerhalb des Plangebietes mehrere im Bodenschutz-
kataster des Landes Rheinland-Pfalz erfassten ,,Verdachtsfidchen (im Wortlaut der SGD Nord) be-
fdnden. Die kartierten Fidchen mit den Endungsnummern -225 und -226 wurden i.5.d. § 2 Abs. 6
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) durch die SGD Nord aufgrund der Erfassungsbewertung
nach § 11 Abs. 2 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchG) als altlastverdéchtig eingestuft. Es han-
dele sich hierbei um einen Bereich, der zur Ablagerung von Bauschutt, Erdaushub und Abfallen
unbekannter Art und Herkunft genutzt wurde.

In der Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises
werden die beiden Fidchen mit den genannten Endungsnummern als ,Bodenschutzfldche (Alt-
last)* bezeichnet, ohne den Begriff ,,Verdachtsfldche" zu verwenden.

Da nach Feststellung der Fachbehdrden bei der Ersterfassung keine verifizierten Daten zugrunde
gelegt wurden, kdnnten sich Anderungen zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und Ausdeh-
nung der Alfablagerung ergeben.

Generell sei eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen und Altstandorten problematisch. Be-
einfrdchtigungen (beispielsweise Standsicherheitsprobleme, aufwendigere Entsorgung von Aus-
hubmassen, Deponiegasbildung, Grundwasserverunreinigungen etc.) seien nicht auszuschlieBen.
Weiterhin sei zu beachten, dass durch die Nutzungs@nderung eine spdter erforderlich werdende
Sanierung nicht beeintrachtigt werden darf.

Aus diesem Grund kdnne die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes nicht bestatigt werden. Bezugnehmend
auf das Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen aus dem Jahr 2002 (,,Erlass zur BerGcksichti-
gung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren®) sei die grundsatzliche Bebaubarkeit der Altablagerung und des Alt-
standortes im Bereich der geplanten Anderung des Fldchennutzungsplanes zu untersuchen und
hinsichtlich der relevanten Geféhrdungspfade zu bewerten.

Das Altstandortkataster mit der Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (FIdchen sill-
gelegter Anlagen, auf denen mit Umwelt geféhrdenden Stoffen umgegangen wurde) liege fir die
Bereiche bisher nicht vor. Eine diesbezigliche Prifung sei daher nicht erfolgt. Zur Fortschreibung
des Bodenschutzkatasters wird gebeten, der SGD neue Erkenntnisse, vorhandene Gutachten vor-
zulegen bzw. mitzuteilen.
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Die Einwdnde sind berechtigt, jedoch muss der Umfang ihrer BerUcksichtigung im Weiteren gepruft
werden. Da der Behdrde bei der Ersterfassung keine durch Untersuchungen belegten verifizierten
Daten zugrunde gelegt wurden, sind Anderungen zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und
Ausdehnung der Altablagerung durchaus denkbar, wie die Behdrde selbst einrdumt. Es kdnnte also
sein, dass die Verdachtsfldche sich letzten Endes nicht als ,,erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastete” Altlast herausstellt,

Zudem erwecken die verbalen Angaben der Fachbehdrden hinsichtlich des Umfangs der Ver-
dachtsfldchen den Eindruck, das gesamte zu Uberplanende Areal sei altlastverddchtig. TatsGch-
lich ist es nur ein einzelnes Flurstick, das nur einen Bruchteil des Planungsgebietes abdeckt (Ver-
dachtsfldche mit der Endung -225). Auch die Verdachtsfldche mit der Endung -226 betrifft nur den
sUddstlichen Bereich des Planungsgebietes, welches im Eigentum des Vorhabentrégers steht. Die
Verdachtsfidche -226 bedeckt Uberwiegend die angrenzend benachbarten Fidchen der Autover-
wertung.

Ungeachtet dessen ist das Plangebiet durch die beiden Verdachisfidchen (Abbildung 16 | Ab-
grenzung der Alflastverdachisfiéchen (Darstellung aus dem Fidchennutzungsplan)) belastet. Eine
LHistorische Erkundung", durch die die bekannten Altablagerungen und Altstandorte im Plange-
biet erfasst werden, ist damit bereits vorgenommen worden.
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Abbildung 16 | Abgrenzung der Altlastverdachtsfidchen (Darstellung aus dem Flachennutzungsplan)

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sowie die Be-
lange des Umweltschutzes, des Bodenschutzes und der Altlastenbewdltigung (§1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB) sind wesentliche Bestandteile der Abwdgung.

GemaB § 5 Abs. 3Nr. 3 BauGB mUssen fur Bebauung vorgesehene Fidchen, deren Boden erheblich
mit umweltgef@hrdenden Stoffen belastet sind, im Fldchennutzungsplan gekennzeichnet werden.
Ob diese ,,Erheblichkeit" gegeben ist, bestatigen die Fachbehdrden nicht; vielmehr ist es laut Kreis-
verwaltung eine , Altlast”, laut SGD eine , Altlastverdachtsfléche®.

Ebenso aber wird die ,generelle Bebaubarkeit” seitens der Fachbehdrden nicht bestdtigt. Die Ge-
meinde ist daher angehalten, die Vorgaben des vom Land Rheinland-Pfalz herausgegebenen
Runderlass des Ministeriums der Finanzen vom 5. Februar 2002 zur ,,Berdcksichtigung von Fldchen
mit Bodenbelastungen bei der Bauleitplanung* zu beachten. Dieser fUhrt aus:
Sieht die Gemeinde Anhaltspunkte fir méglicherweise erhebliche und damit geféhrdende Boden-
belastungen, so hat sie dem nachzugehen. Die betreffenden Fidchen sind mit der der Stufe des FIG-
chennutzungsplans angemessenen Grobmaschigkeit auf das Vorhandensein von Bodenbelastun-
gen, auf deren AusmaB und auf den Geféhrlichkeitsgrad der von den Bodenbelastungen zu erwar-
tenden Einwirkungen hin zu untersuchen (angelehnt an die orientierende Untersuchung i.S.v. § 3
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Abs. 3 BBodSchV). Je nach den Untersuchungsergebnissen kénnen sich unterschiedliche Auswirkun-
gen auf das Verfahren ergeben. Es wird empfohlen, die durchzufGhrenden Untersuchungen mit der
zusténdigen Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB sollen im FiGchennutzungsplan fir bauliche Nutzungen vorgesehene FIG-
chen gekennzeichnet werden, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind.

Iweck dieser Kennzeichnung ist eine ,,Warnfunktion* fUr die weiteren Planungsstufen, insbesondere
fur den verbindlichen Bauleitplan. Die als Soll-Vorschrift formulierte ,,Kennzeichnungspflicht* gilt for
eine Fldche jedoch nur, wenn fur die Stufe der vorbereitenden Bauleitplanung hinreichend konkret
gekldrt ist, dass die Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind und die Ge-
meinde gleichwohl als Ergebnis einer gerechten Abwdgung eine bauliche Nufzung auswesist.

Der Begriff ,fUr bauliche Nutzungen vorgesehene Ficichen™ ist umfassend zu verstehen. Die Beschrdn-
kung auf ,fir bauliche Nutzungen vorgesehene FlGchen bedeutet nicht, dass eine derartige Kenn-
zeichnung bei anderen Nutzungsdarstellungen ausgeschlossen ist. In Befracht kommen insbesondere
von Menschen intensiv genutzte Freifléchen, z.B. Spiel- und Sportplétze, Parks, aber auch FiGchen,
die Uber den Nahrungspfad (Boden-Pflanze-Mensch) fir den Menschen zu gesundheitlichen Gefah-
ren fUhren kénnen, z.B. Dauerkleingdrten. Die Belastung der Umwelt (z.B. Boden, Luft oder Wasser)
kann je nach Art, Beschaffenheit oder Menge nicht nur fir Menschen, sondern auch fir Tiere und
Pflanzen erheblich geféhrdend sein. {...)

Die Kennzeichnung sollte auch erfolgen, wenn die Bodenbelastung zwar der ,Gesamtnutzung” eines
Gebietes (z.B. Wohngebiet) nicht entgegensteht, in diesem Gebiet aber auch Nufzungen mit erhéh-
tem Schutzbedurfnis (z.B. KinderspielplGtze) denkbar sind.

Gemd@B dem Runderlass ist im Erléuterungsbericht (jetzt: Begrindung zum Fléchennutzungsplan)
darzulegen, welche Grinde fUr die Ausweisung der baulichen Nutzung trotz der bekannten Bo-
denbelastung maBgebend sind. AuBerdem ist ggf. darzulegen, welche MaBnahmen oder Vorkeh-
rungen zu treffen sind, damit die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung gesichert werden kann
und keine Missstnde planerisch vorbereitet werden. Dies wird der Bebauungsplanung vorbehal-
ten bleiben. Die Lage der Fidchen eréffnen auch die Alternative in der verbindlichen Bauleitpla-
nung, sie definitiv aus der Nutzung des Sondergebietes als Wohnmobilstellplatz herauszunehmen
und als private Grinfldche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festzusetzen. Die Kennzeichnung der Alt-
lost(verdachts)fldchen - dann nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB - wirde erhalten bleiben.

Eine endgultige Bestatigung der generellen Bebaubarkeit und der Einhaltung gesunder Wohnver-
hdltnisse kann somit gegenwartig nicht abschlieBend erfolgen. Sie ist vom Ergebnis der Untersu-
chungen abhdngig. Diese mUssen aber nicht in die laufende Fichennutzungsplan-Anderung ein-
flieBen bzw. vor dem Abschluss dieses Verfahrens erfolgen. Dazu erlaubt das Baugesetzbuch als
probates Mittel, die betroffenen Bereiche gemdB § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB als ,,Fidchen mit Boden-
belastungen® nachrichtlich zu kennzeichnen. Der Umstand, dass dies gesetzlich moglich ist, zeigt,
dass der Fldchennutzungsplanung nicht bereits eine gutachterliche Untersuchung der Alflast(ver-
dachts)fldchen zugrunde liegen muss.

Angesichts des ohnehin kritischen Blicks der Fachbehdrden auf das Vorhaben, die esin diesem und
nachfolgenden Verfahren bis hin zur Baugenehmigung abzuarbeiten gilt, kann dem Vorhabentrd-
ger keine weitere Investition aufgelastet werden, die sich eventuell bei einer Versagung der FIG-
chennutzungsplan-Anderung als fruchtlos darstellen wirde.
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Eine Anderung der grundsdtzlichen Darstellung im Fldchennutzungsplan wird nicht vorgenommen.

Abwdagungsvorschlag 12.1.2 zv den Altlasten- und Bodenschutzflachen:

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Die
vorgebrachten Themen werden im nachgelagerten Bebauungsplan behandelt, worauf in der
Begrindung hingewiesen wird. Dies filhrt zu keiner Anderung der Flchennutzungsplanung, in der
eine entsprechende nachrichtliche Kennzeichnung vorgenommen wird.

12.1.3 Naturschutzbehorden

Nach Profung der Unterlagen durch die Obere Naturschutzbehdrde (SGD) wurde dort festgestellt,
dass Fidchen innerhalb von Naturschutzgebieten sowie Natura 2000-Gebieten von der Planung
nicht betroffen sind. Da die eingereichten Unterlagen keinen Umweltbericht und insbesondere
keine Angaben zu den betroffenen Biotoptypen im Bestand enthielten, kdnne aber zum jetzigen
Zeitpunkt nicht abschlieBend beurteilt werden, ob von der Planung Fiichen betroffen sind, die dem
Schutz gem. § 30 BNatSchG unterliegen. Nach aktuellem Kenntnisstand wird davon ausgegangen,
dass die von der Oberen Naturschutzbehdrde zu vertretende Belange im vorliegenden Fall zu-
ndchst nicht berbhrt sind.

Die Stellungnahme enthdlt ein allgemeines Missverstandnis, das bei Fidchennutzungsplan-Verfah-
ren im frhen Stadium hd&ufig vorkommt: Die Behdrde bemdngelt, dass kein Umweltbericht und
keine Biotoptypenkartierung vorliegen. Das liegt daran, dass sich das Verfahren zu diesem Zeit-
punkt noch in der frihzeitigen Beteiligung (§ 3 Abs. 1/ § 4 Abs. 1 BauGB) befand, in der der Um-
weltbericht noch in der Erarbeitung begriffen ist.

Es wird positiv vermerkt, dass durch die geplante Anderung des Fldchennutzungsplanes keine No-
turschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete) betroffen sind und
die von der Oberen Naturschutzbehdrde zu vertretende Belange nach aktuellem Kenntnisstand
zundchst nicht berGhrt werden.

Beim § 30 BNatSchG geht es um gesetzlich geschitzte Biotope (beispielsweise Trockenrasen, Quell-
bereiche, Streuobstwiesen). Diese stehen unter gesetzlichen Schutz, egal ob sie kartiert sind oder
nicht. Wenn der Fldchennutzungsplan solche Fidchen Uberplant, ist das zwar ein Problem; dies wird
jedoch im reguléren Umweltbericht, der zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB fertiggestellt sein
muss, ohnehin untersucht.

Die Untere Naturschutzbehdrde (Kreisverwaltung) mochte einen moglichst geringen Versiege-
lungsgrad anstreben. Der bestehende Baumbestand solle nach Mdglichkeit aufgrund seiner Be-
deutung fir den Artenschutz sowie das Landschaftsbild im Rahmen eines Bebauungsplans als zu
erhalten festgesetzt werden.

Auf dieser Planungsebene sollten auch Festsetzungen getroffen werden, die den geplanten Wohn-
mobilstellplatz harmonisch in das Landschaftsbild einfugen. Dabei sei dann auch auf die
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Fernwirkung eines besetzten Wohnmobilstellplatzes mit einer Vielzahl weiBer, groBer Fahrzeuge ein-
zugehen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird der Abriss der nur sporadisch genutzten Halle empfohlen. Im
Anschluss sollte die Fidche als extensives Grunland genutzt werden. Vor dem Abriss musse sicher-
gestellt werden, dass durch den Abiriss keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ausgeldst
werden (§ 44 BNatSchG). Eine abschlieBende naturschutzfachliche Stellungnahme zu den Planun-
gen kénne erst auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen.

Die Hinweise zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes, zur harmonischen Einfigung des Rei-
semobilhafens in das Landschaftsbild und zur Beachtung der visuellen Ferwirkung sind berechtigt.
Da der Fidchennutzungsplan lediglich die Grundzige der Bodennutzung vorbereitet, kdnnen kon-
krete Gestaltungs- und Pflanzgebote (beispielswiese zur landschaftlichen Eingrinung und zum Er-
halt von Bdumen) auf dieser Planungsebene noch nicht parzellenscharf festgesetzt werden. Diese
Festsetzungen bleiben der nachgeordneten Bebauungsplanung vorbehalten und das jeweils in
Abstimmung mit den Regelungen zu Uberschwemmungsgebieten.

Der empfohlene RUckbau der sporadisch genutzten Halle und die anschlieBende Entwicklung als
extensives Grunland wird als Vorschlag zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich des geforderten Schut-
zes von gebdudebritenden Vogeln und Fledermdusen wird klargestellt, dass die gesetzlichen Vor-
gaben des § 44 BNatSchG (Artenschutz) zwingend zu beachten sind - ob mit oder ohne Bauleit-
planung. Entsprechende Kontrollen und ékologische Baubegleitungen werden selbstverstandlich
vor einem eventuellen Abriss rechizeitig veranlasst.

Fine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwdgungsvorschlag 12.1.3 zur Thematik der Naturschutzbehorden:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Fldchennutzungsplanung.

12.1.4 Oberflachengewasser

Es wird seitens der Fachbehdrden festgestellt, dass sich das Uberplante Geldnde im 40 Meter-Be-
reich des Rheins befinde. In der Stellungnahme der Kreisverwaltung ist zu lesen, Teile des Plange-
bietes befénden sich im 40 Meter-Bereich der Lahn. Das stimmt mit Sicherheit nicht!

Es ist zwar zutreffend, dass Teile des Uberplanten Geldndes im 40 Meter-Bereich des Rheins (Gewds-
ser |. Ordnung) liegen: allerdings nur ein Streifen zwischen 12 und 24 Meter Breite, das sind weniger
als zehn Prozent der Fldche des Plangebietes. Der Bereich wird im spateren Bebauungsplan als
solcher berUcksichtigt; hier sind keine weitergehenden Verdnderungen Uber den Bestand hinaus
vorgesehen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass mit Anderung des Landeswassergesetzes vom 30. De-

zember 2025 (also nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses fir diese Planung) festgelegt wurde,
dass der Gewdsserrandstreifen im AuBenbereich und innerhalb im Zusammenhang bebauter
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Ortsteile fUnf Meter breit sei. Dort sei nun die Errichtung von baulichen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasser-wirtschaftlich erforderlich sind, verboten.

Der finf Meter breite ,Gewdsserrandstreifen” berUhrt das Plangebiet nicht, da dieses selbst an der
engsten Stelle etwa sechs Meter von der parzellierten Grenze des Flusses entfernt liegt.

Es wird des Weiteren behauptet, der verrohrte Grenbach verlaufe von Nordosten in Richtung SUd-
westen Uber die komplette Fldche des Victoriabrunnens, was ihn zur Lage im 10 Meter-Bereich ei-
nes Gewasser Ill. Ordnung bringt. Der Zustand der Gewdsserverrohrung sei nicht bekannt. Es wird
gefordert, in der weiteren Planung die Lage des Plangebietes an den Gewdssern, gemaB § 31
Landeswassergesetz (LWG) zu berUcksichtigen. Insbesondere sei der ordnungsgemdBe Wasserab-
fluss im Grenbach dauerhaft sicher zu stellen.

Es ist nicht zutreffend, dass der verrohrte Grenbach Uber die komplette Fldche des Victoriabrun-
nens verlauft. MOglicherweise war dies vor mehreren Jahrzehnten der Fall. So wurde im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 unter Beteiligung und Information aller Fachbehérden fest-
gehalten, dass der Grenbach eben diesen Bebauungsplan durchquert und nicht das Geldnde des
Viktoriabrunnens. In der Machbarkeitsstudie der KOCKS Consult GmbH vom 25. Januar 2016, die
Bestandteil der damaligen Bebauungsplanung ist, wird wie folgt festgehalten:

Der Grenbach bzw. die Grenbach als oberirdisches Gewdsser lll. Ordnung innerhalb des natirlichen
Gewdssereinzugsgebietes des Rheins verlGuft mit einer FlieBIénge von rund 1,6 km in sidwestlicher
Richtung entlang der sidlichen Grenze des Bebauungsplanbereiches Nord und mindet bei km 583,6
in den Rhein. Neben dem natdrlichen Einzugsgebiet des Grenbachs entwdissern dort noch die Gleis-
anlagen der Deutschen Bahn (Details unbekannt) sowie die Notentlastung aus dem Sonderbauwerk
SK1/PW1 Feuerwache SUd der Stadt Lahnstein (siehe Datengrundlage Nr. 10). Das Gewdsser ist im
Bereich von Oberlahnstein auf ca. 600 m Lénge komplett verrohrt. Das natdrliche Gewdssereinzugs-
gebiet des Grenbachs bis zur Rheinmindung ist rund 1,04 km? groB (siehe Datengrundiage Nr. 14).
Das Einzugsgebiet oberhalb des Siedlungsgebietes Oberlahnstein betréigt etwa 0,88 km?2 Unterhal-
tungspflichtig fir den Grenbach als oberirdisches Gewdsser lll. Ordnung ist nach § 40 WHG und
§ 35 LWG der Eigentimer des Gewdssers, hier abweichend vom Regelfall (Stadt Lahnstein) fir den
Bereich der Gewdsserverrohrung im Planungsgebiet die Rheinquartier GmbH & Co. KG. Der Gren-
bach kreuzt in Oberlahnstein sidwestlich der Braubacher StraBe die funfgleisige Bahnanlage (Stre-
cke 3507, km 120,972) mit einem gemauerten Gewdlbedurchlass ausgehend von Schacht
Nr. 21000446. Die Abmessungen des begehbaren Gewdlbedurchlasses mit Trockenwettergerinne
(Haltung Nr. 21000446) betragen gemaB dem Kanalkataster der Stadt Lahnstein h/b =2000/3000 mm.
Diese Haltung der Grenbachverrohrung ist rund 137 m lang und durchquert das Gelénde des ehe-
maligen Giterbahnhofs bis zum Schacht Nr. 210116154 in der Max-Schwarz-StraBe. In dem Gewdélbe-
durchlass verlaufen zudem eine Thermalwasserleitung DN 300 (auBer Betrieb) und ein Stahlrohr mit
zwei eingezogenen Kabeln der Syna. Im Rahmen der geplanten ErschlieBung durch die Rheinquartier
ist gemdB § 38 WHG und §§ 31, 33 LWG der Gewdisserrandstreifen von beidseitig finf Metern im Au-
Benbereich zu beachten. Insofern ist eine Bebauung im 10 Meter-Bereich der Grenbachverrohrung
auszuschlieBen. Dieses geschieht hier durch die Festsefzung einer Grinfléche im Rahmen des Bebau-
ungsplanes. Beginnend ab Schacht Nr. 210116154 in der Max-Schwarz-StraBe verlduft der Grenbach
verrohrt in einem Stahlbetonkanal DN 2000 im Eigentum der Stadt Lahnstein innerhalb von Kleingar-
ten- und GrinflGchen bis zum Rhein. Bei Schacht Nr. 21011652a befindet sich ein Uber acht Meter
fiefes Absturzbauwerk mit Prallplatte, um Rickstau aus dem Rhein im Hochwasserfall zu verhindermn.
Die Einleitungsstelle in den Rhein befindet sich bei etwa 61,53 mNN und damit Uber Mittelwasser. Der

SEITE 98 VON 114 | ENTWURFSFASSUNG 26-08-10



' PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

ABWAGUNG: BEWERTUNG, GEWICHTUNG UND WURDIGUNG

bauliche Zustand des Gewdlbedurchlasses 2000/3000 mm (Haltung Nr. 21000446) wurde am 11. Sep-
tember 2015 durch Inaugenscheinnahme untersucht. Als Ergebnis dieser Ortsbegehung beabsichtigt
die DB Nefz AG die Erneuerung des Gewdasserdurchlasses Grenbach im Bereich unterhalb der Be-
triebsgleise im Jahr 2018 mit geeigneten Stahlbetonrahmenprofilen. Die Erneuerung des Gewdsser-
durchlasses ist erforderlich, da die Tragféhigkeit des vorhandenen Gewdlbes aufgrund der schadhaf-
ten Bausubstanz langfristig nicht gewdhrleistet ist. Hierbei sind jedoch im weiteren Planungsverlauf
noch die diesbezuglichen Planungen der DB zur Erneuerung zu bericksichtigen und abzustimmen.
Der bauliche Zustand der anschlieBenden Gewdsserverrohrung DN 2000 westlich der Max-Schwarz-
StraBe ist bislang noch unbekannt. Details zur Ereuerung bzw. Sanierung der Gewdsserverrohrung
sind im Rahmen der nachfolgenden Entwdsserungsplanung zu erarbeiten. Die Offenlage der Gewds-
serverrohrung im Bereich des Rheinquartiers (Haltung Nr. 21000446) wird unsererseits nicht empfohlen,
da in das Gewdsser einerseits notentlastetes Abwasser eingeleitet wird und andererseits die Ein-
schnitttiefe in das Planungsgelénde je nach geplanter Geléindehdhe bis zu maximal vier Meter be-
tragen kann, was aufgrund der dann anzulegenden Bdschungen einen hohen FiGchenverbrauch
bedeutet.

Hinsichtlich des Verlaufes des Grenbachs werden daher angesichts seiner Lage auBerhalb des Gel-
tungsbereiches wederim Fidchennutzungsplan noch im Bebauungsplan entsprechende Aussagen
getroffen.

Fine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag 12.1.4 zu den Oberflachengewasser:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fihren zu keiner
Anderung der Fléichennutzungsplanung.

12.1.5 Wasserschutzgebiete

Es wird mitgeteilt, dass das Mineralwassereinzugsgebiet im Jahr 2007, auf eigenen Wunsch der Vic-
toria Heil- und Mineralbrunnen GmbH ausgewiesen wurde. Da durch das geplante Vorhaben keine
tieferen Eingriffe in den Untergrund erfolgen, bestehen hinsichtlich des Schutzes der Mineralquellen
aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben. Ferner ist davon auszuge-
hen, dass eine negative Beeinflussung der Mineralquellen nicht im Sinne des Antragstellers ist und
dieser folglich darauf bedacht ist, sémtliche MaBnahmen, die eine Beeintrdchtigung der Mineral-
quellen verursachen konnten, zu vermeiden.

Auf Grund der Lage im Wasserschutzgebiet ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach*
seien die Verbote der Rechtverordnung zu beachten. Gegebenenfalls sei mit erhdhten Anforde-
rungen in der Schutzzone lIl des Wasserschutzgebietes zu rechnen. Es sei auf jeden Fall darauf zu
achten, dass das Vorhaben eine negative Beeinflussung des Wasserschutzgebietes ausschlieBt und
somit dem Schutzzweck nicht entgegensteht. Hier stellen die Errichtung baulicher Anlagen und der
moglicherweise damit verbundene Bau der Kanalisation, die Herstellung von Verkehrswegen und
das erhéhte Verkehrsaufkommen grundsatzlich ein hohes Gef@hrdungspotenzial dar.

Die Lage in der Zone lll ist im Regelfall kein generelles Konfliktkriterium, das eine Fldchennutzungs-
plan-Darstellung unzuléssig macht. Zone Il ist die weitreichendste AuBenzone; hier sind bauliche
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Anlagen meist unter Auflagen (beispielsweise besondere Anforderungen an die Dichfigkeit von
Kandlen, Verbot von Versickerung von StraBenabwasser ohne Vorreinigung) zul@ssig. Welche kon-
kreten technischen SchutzmaBnahmen (z.B. dichte Abwasserrohre, Olabscheider auf Parkfldchen)
ndtig sind, entscheidet sich im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren.

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,,Schachtbrun-
nen und Kiesfilterbrunnen Grenbach* wird im Fldchennutzungsplan bericksichtigt. Die Vorgaben
und Verbote der entsprechenden Rechtsverordnung sind fir alle nachfolgenden Planungs- und
Umsetzungsschritte verbindlich einzuhalten.

Da der Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan lediglich die Grundzige der Boden-
nutzung darstellt (hier: Sondergebiet Freizeit und Erholung), werden auf dieser Ebene noch keine
konkreten baulichen Details, Trassenverléufe der Kanalisation oder spezifische Entwdsserungstech-
niken festgesetzt. Ein genereller Ausschluss der geplanten Nutzung ergibt sich aus der Zone il der
Wasserschutzgebietsverordnung im Regelfall nicht.

Der Hinweis auf das bestehende Gefahrdungspotenzial (durch Versiegelung, Kanalbau und Ver-
kehr) sowie die zu erwartenden erhdhten technischen Anforderungen wird als im Rahmen der
nachgeordneten Bebauungsplanung sowie im Zuge der wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren
(beispielswiese fur die Entwdasserung) wird die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Schutzzweck
detailliert nachgewiesen. Entsprechende SchutzmaBnahmen (z.B. Anforderungen an die Dichtig-
keit von Abwasseranlagen, Umgang mit Oberfldchenwasser) sind dort parzellenscharf festzulegen.

Die Planunterlagen weisen auf die Lage im inneren Mineralwassereinzugsgebiet sowie auf die Lage
in der Schutzzone lll des per Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003 fUr die Vereinigte Wasserwerke
Mittelrhein GmbH festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Gren-
bach* hin.

Fine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag 12.1.5 zu den Wasserschutzgebieten:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Fldchennutzungsplanung.

12.1.6 Sturzflutproblematik

Es ist bekannt, dass sich das Vorhaben in einem durch Sturzflut gefdhrdeten Bereich befindet; dies
war bereits im Zuge der frihen Planung zur Landesplanerischen Stellungnahme festgestellt worden.

Die Stadt Lahnstein ist sich der potenziellen Gefahrdung durch auBergewdhnliche Starkregenereig-
nisse (Starkregenindex 7) im Plangebiet bewusst. Der Empfehlung, entsprechende Bau- und Ver-
haltensvorsorge zu freffen, insbesondere auch durch eine dem Risiko angepasste Bauweise, wird
auf jeden Fall nachgekommen. Die vorherrschende standortbedingte Gefdhrdung wird demnach
selbstverstandlich entsprechend bericksichtigt.

Da es sich hier aber um die Anderung des Fldchennutzungsplanes handelt, erfolgt die konkrete
Festsetzung von baulichen VorsorgemaBnahmen (z.B. Vorgaben zur Gel@ndeoberfldche, scha-
densfreie  AbfUhrung von Oberflachenwasser, hochwasserangepasste  Bauweisen nach
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§ 14 LBauO) auf der nachgelagerten Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung bzw. im Rah-
men des konkreten Baugenehmigungsverfahrens.

Die Vorgaben des § 37 WHG zum Schutz vor Beeintréchtigungen durch den natirlichen Ablauf wild
abflieBenden Wassers gelten unmittelbar kraft Gesetzes und sind von kinftigen Bauherren zwin-
gend einzuhalten. Die entsprechenden Hinweise zu § 37 WHG und § 14 LBauO werden als dekla-
ratorische Hinweise in den nachfolgenden Bebauungsplan aufgenommen, um Planer und Bauher-
ren frihzeitig zu sensibilisieren.

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwdagungsvorschlag 12.1.4 zur Sturzflutthematik:
Die Inhglte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fishren zu
keiner Anderung der Flachennutzungsplanung.

12.1.7 Bodenversiegelung und Niederschlagswasser

Es wird behdrdlicherseits darauf hingewiesen, dass MaBnahmen, welche mit einer Bodenversiege-
lung einhergehen, den (vollstandigen) Verlust natirlicher Bodenfunktion und folglich einen erhoh-
ten Oberfldchenwasserabfluss des anfallenden Niederschlagswassers bedingen. Vor dem Hinter-
grund von wahrscheinlich kinftig an Intensitét und Haufigkeit zunehmenden Starkregenereignissen
kdnne sich dies nachteilig auf betroffene Grundsticke auswirken und in einer Uberlastung des 6f-
fentlichen Kanalsystems und der Uberlastung von Oberfléchengewdssern widerspiegeln. Dies solite
durch die Planung von geeigneten vorbeugenden MaBnahmen (z.B. wasserdurchi@ssige Oberfld-
chenbeldge, Emichtung von Regenrickhaltebecken, gedrosselte Niederschlagswassereinleitun-
gen) und MaBnahmen zum Schutz sowie zur Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen auf der
Ebene der nachgeordneten Verfahren berdcksichtigt werden.

Im nachgeordneten Verfahren sei bei Vorhaben eine bodenkundliche Baubegleitung nach
DIN 19639 zu beauftragen, wenn auf einer Fldche von mehr als 3.000 gm Materialien auf oder in
die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder eingebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober-
oder Unterboden ausgehoben oder abgeschoben wird oder der Ober- und Unterboden dauerhaft
oder vorUbergehend volistéindig oder teilweise verdichtet wird.

Bei gesammelter, gezielter Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser
(Versickerung) oder in ein Oberfldchengewdsser sei ein Antrag zur Erteilung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehdrde einzureichen. Die Voraussetzungen fUr die Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser (z.B. Versickerungsf@higkeit des Bodens)
oder in ein Oberfldéchengewdsser (z.8. Gewdsservertraglichkeit) seien im Rahmen des nachgeord-
neten Verfahrens bzw. der jeweiligen Bauleitplanung zu prifen.

Die Einwendung frennt zwar zwischen der FIdchennutzungsplan-Ebene und den nachgeordneten
Verfahren, stellt aber dann eine sehr konkrete, quantitative Forderung (3.000 gm-Grenze fir eine
bodenkundlicher Baubegleitung).
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Der Fldchennutzungsplan kann ,Fléchen fir die Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz” (§ 5
Abs. 2 Nr. 7 BauGB) darstellen; eine solche ist hier jedoch nicht vorgesehen. Die konkrete Ausge-
staltung (beispielsweise RUckhaltebecken, wasserdurchidssige Beldge) erfolgt erst - falls erforder-
lich - im sp&teren Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB) oder im Baugenehmigungsver-
fahren.

Die Forderung nach einer bodenkundlicher Baubegleitung nach DIN 19639 bei groBeren Bauvor-
haben entspricht dem modermen Bodenschutzrecht (insbesondere bei gréBeren Eingriffen im Au-
Benbereich wie PV-Anlagen oder Windkraft). Allerdings kann der Fiéchennutzungsplan keine ver-
bindlichen Auflagen oder Schwellenwerte fUr sp&tere Bauherren festsetzen. Die Prifung und An-
ordnung einer bodenkundlichen Baubegleitung erfolgt im nachgelagerten Baugenehmigungsver-
fahren durch die zustdndige Behdrde.

Die vorgeschlagenen konkreten MaBnahmen zur Minderung des Oberflachenabflusses (beispiels-
weise wasserdurchldssige Beldge, Regenrickhaltebecken, gedrosselte Einleitungen) sind aufgrund
ihres Detaillierungsgrades nicht Gegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung. Sie werden im
Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanes als Festsetzungen oder im Zuge des konkreten
Bauantragsverfahrens Uber Entwdsserungsantrége und wasserrechtliche Erlaubnisse verbindlich
geregelt.

Fine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag 12.1.7. zu Bodenversiegelung und Niederschlagswasser:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Fldchennutzungsplanung.

12.1.8 Bodenerosion

Es wird behdrdlicherseits gefordert, dass bei MaBnahmen, die zu einer schadlichen Bodenverdn-
derung auf Grund von Bodenerosion durch Wind oder Wasser fihren kénnen (z.B. Errichtung von
PV-Freifléchenanlagen in Hanglagen) im Rahmen nachgeordneter Verfahren geeignete vorbeu-
gende MaBnahmen vorzusehen seien.

Die Forderung ist fachlich und rechflich berechtigt, gehért aber in der DetailausfGhrung nicht in
den Fléchennutzungsplan. Im Fldchennutzungsplan kdnnen konkrete, parzellenscharfe Erosions-
schutzmaBnahmen (wie Pflanzgebote, Muldenversickerung oder bestimmte Einsaat-Mischungen)
nicht festgesetzt werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich weder um eine Hanglage noch ist die Erichtung von PV-
Freifldchenanlagen vorgesehen. Bei PV-Freifldchenanlagen im AuBenbereich wird die Bodenero-
sion Uber das Bundes-Bodenschutzgesetz und das anschlieBende Baugenehmigungsverfahren
rechtlich verbindlich gepruUft.

Der Hinweis wird jedoch aufgenommen und in den Umweltbericht zum FlGchennutzungsplan als
Prfkriterium fUr nachfolgende Planungen integriert. Die konkrete Festlegung von Erosionsschutz-
maBnahmen (beispielsweise durch gezielte Begrinung, Vorgaben zur Geldndemodellierung oder

SEITE 102 VON 114 | ENTWURFSFASSUNG 26-08-10




' PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

ABWAGUNG: BEWERTUNG, GEWICHTUNG UND WURDIGUNG

Entwdsserungskonzepte) bleibt der nachgelagerten Bebauungsplanung bzw. den jeweiligen bau-
und immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten. Dort werden die gesetzli-
chen Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes vollumfanglich geprift und umgesetzt.

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwdgungsvorschlag 12.1.8 zur Bodenerosion:
Die Inhglte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fishren zu
keiner Anderung der Flachennutzungsplanung.

12.1.9 Brandschutz

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Brandschutzdienststelle keine grundlegen Beden-
ken gegen die angedachte Nutzung als Freizeit und Erholungsgebiet bestehen. Allerdings wird von
dort gemaB den Planungsentwirfen als Reisemobilhafen angemerkt, dass die Landesverordnung
Uber Camping- und Wochenendpldtze in Rheinland-Pfalz Nutzungen dieser Art regelt; u.a. seien
dort MindestgréBen und Abstdnde der Stellpldtze sowie minimale brandschutztechnische Bedin-
gungen festgelegt.

Die Landesverordnung Uber Camping- und Wochenendpldtze ist bekannt und in der Stadt Lahn-
stein bereits festgesetzte Grundlage mehrerer Bebauungspldne der letzten dreiBig Jahre. Fir die
FlGchennutzungsplanung ist dies weder maglich noch zul@ssig, da hier nur die Nutzung als Sonder-
gebiet gemd@B § 11 BauNVO (und nicht nach § 10 BauNVO) dargestellt wird.

Die Fachdmter der SGD haben allerdings ihrerseits die Festsetzung eines Gebietes auf der Grund-
lage der Camping- und WochenendplatzVO in Frage gestellt. Inwieweit die Festsetzungen des
spateren Bebauungsplanes diese Grundlage nutzen oder eine Alternative wdhlen, sei in diesem
Verfahren zu entscheiden.

Die Detailvorgaben der Verordnung (wie Mindestbreiten von Fahrgassen, Abstdnde zwischen
Wohnmobilen oder Loschwasserversorgung) kdnnen im Fidchennutzungsplan nicht dargestellt wer-
den. Der Fidchennutzungsplan definiert nur die Art der Nutzung (Sondergebiet). Die parzellen-
scharfe Aufteilung der Stellpldtze und die brandschutztechnische Detailplanung sind zwingende
Aufgaben des nachgelagerten Verfahrens, in denen auch die Notwendigkeit eines Brandschutz-
konzeptes gepruft wird.

Eine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.
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Abwagungsvorschlag 12.1.9 zum Brandschutz:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fihren zu keiner
Anderung der Fléchennutzungsplanung.

12.1.10 Eingabe der Gewerbeaufsicht

Es wird seitens der Gewerbeaufsicht darauf hingewiesen, dass es bei gleichzeitiger Nutzung des
Unternehmens Victoriabrunnen und einem Wohnmobilstellplatz zu immissionsschutzrechtlichen
Konflikten innerhalb des Planungsgebietes kommen kann.

Diese BefUrchtung ist nun gegenstandslos geworden, da eine gleichzeitige Betreibung beider Nut-
zungen nicht mehr vorgesehen ist.

Des Weiteren wirden seitens der Gewerbeaufsicht immissionsschutzrechtliche Konflikte zwischen
Plangebiet und bestehender Wohnbebauung in nérdlicher Richtung sowie zwischen Plangebiet
und Gewerbebetrieben in siddstlicher Richtung nicht ausgeschlossen werden.

Auch diese Befurchtung entbehrt einer rechtlichen Grundlage, da die Abstdnde zwischen Wohn-
bebauung (im Bebauungsplan Nr. 45) einerseits und gewerblichen Nutzungen (in den Bebauungs-
pldnen Nr. 46.1 und 46.2) anderseits fUr die Nutzung des Wohnmobilstellplatzes ausreichend sind. Es
handelt sich bei einem Wohnmobilstellplatz nicht um schutzbedurftiges Wohnen, das vor Gewer-
beldrm (bzw. umgekehrt) zu schitzen ist.

Die gesamte rdumliche Situation und insbesondere im Spannungsfeld des aktiv betriebenen Mine-
ralbrunnens wurde bereits im Zuge der Aufstellung vorgenannter Bebauungspldne untersucht und
durch entsprechende Festsetzungen umgesetzt. Diese Planungen wurden in den Zehnerjahren un-
ter Beteiligung der Gewerbeaufsicht betrieben; die abgeschlossene Bebauungsplanung ist auf der
Homepage der Stadt Lahnstein einsehbar, einschlieflich der dazugehdrenden Gutachten aus die-
ser Zeit. So wird hier beispielhaft darauf hingewiesen, dass Teilgebiete des umgenutzten ehemalli-
gen Guterbahnhofes nicht fir Wohnungen zugelassen sind (Mischgebiet MI-7) und das Gewerbe-
gebiet Uber vier unterschiedliche festgesetzte Emissionskontingente nur 57 bzw. 59 dB(A)/gm emit-
tieren darf.

Anstatt sich mit der Thematik der umliegenden Nutzungen auseinanderzusetzen, wird die ,,zwin-
gend erforderliche* Erstellung eines Immissionsschutzgutachten in den Raum gestellt. Die Unkennt-
nis wird auch deutlich mit der Formulierung, dass ,gesunde Wohnverhdltnisse innerhalb und auBer-
halb des Planungsgebietes* sichergestellt werden sollen: Innerhalb des Plangebiets gibt es keine
+Wohnverhdltnisse; auBerhalb des Plangebietes gibt es einerseits gewerbliche Nutzungen, ande-
rerseits mischbauliche Nutzungen, die angrenzend an den Mineralbrunnen darUber hinaus ohne
Wohnnutzung festgesetzt wurden. Grundlage dafir war die differenziert in der Schalltechnischen
Untersuchung festgestellte Nutzung des Mineralbrunnens; ein Wohnmobilstellplatz liegt unter den
damaligen Emissionswerten.

Eine ,zwingend erforderliche” Erstellung eines Gutachtens kann nicht emsthaft akzeptiert werden.
Sofern gewerbeaufsichtlich die dargelegte BeflUrchtung weiterhin aufrechtgehalten wird, muss
dies von dort aus fundiert belegt werden. Andernfalls ist die Gemeinde nicht verpflichtet, einer
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bloBen, nicht substantiierten und unter nicht umfassend erkannten Voraussetzungen gestellte Aus-
sage durch kostenaufwandige Gutachten entgegneten zu mussen.

Da es sich bei einem Wohnmobilstellplatz (Sondergebiet fir Freizeit und Erholung) um eine zeitlich
begrenzte Beherbergungsform und kein dauerhaftes Wohnen handelt, liegen die Immissionsricht-
werte (nach TA-L&rm) in der Regel Gber denen von Wohngebieten. Ein Wohnmobilstellplatz erzeugt
zudem selbst ein deutlich geringeres Emissionspotenzial als die ehemals betrachteten Nutzungen.

Da von der Behdrde keine substanziierten Einwdnde oder gegenteiligen Daten vorgetragen wur-
den und sich ein Larmkonflikt angesichts der vorliegenden friheren Gutachten nicht aufdrangt,
besteht keine Notwendigkeit fir weitergehende Ermittlungen oder LdrmschutzmaBnahmen.

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag 12.1.10 zur Eingabe der Gewerbeaufsicht:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fuhren zu keiner
Anderung der Flachennutzungsplanung.

12.1.11 Eingabe der Denkmalschutzbehorde

Nach Auffassung der Behdrde sei zu prifen, inwieweit es eine optische Auswirkung auf das Mittel-
rheintal geben kann. Sicherheitshalber sollte man dort eine feste Grunfldche installieren, die zum
dauerhaften optischen Schutz der Stellplétze dienen soll.

Die Eingabe ist nicht substantiiert. Sie grindet nicht auf Vorgaben des Landesdenkmalschutzge-
sefzes. Sie benennt kein unter Schutz gestelltes Denkmal, das im Zuge der Planung unter bestimm-
ten Vorgaben zu berUcksichtigen ware. Es wird pauschal eine Prufung hinsichtlich des Feststellens
einer ,optischen Auswirkung auf das Mittelrheintal” gefordert. Es wird, aus nicht ndher bestimmen
Gefdhrdungsuberlegungen, ,sicherheitshalber” die Empfehlung ausgesprochen, ,.eine feste Grin-
flache” zu installieren; diese soll zum ,dauerhaften optischen Schutz* dienen, und zwar nicht des
Mittelrheintals, sondern offenbar der Stellplatze. Wie eine ,installierte Grinfldche” diese verantwor-
tungsvollen Aufgaben bewdltigen soll, bleibt offen.

Hier wird eine undifferenzierte, ausschlieBlich verbale und véllig gesetzesneutrale formulierte Forde-
rung in den Raum gestellt, die auf keinerlei Rechtsgrundlagen grindet und die Gemeinde in den
Zugzwang bringen soll, ,,sicherheitshalber* Planungen und Nachweise zu finanzieren, deren Erfolg-
saussichten in keinem Verhdltnis zu einem unsubstantiiert geforderten Wunsch stehen, eine ,,opti-
sche Auswirkung” prifen zu lassen.

Die Stadt Lahnstein ist sich ihrer besonderen Verantwortung im Kernbereich des UNESCO-Welterbes
Oberes Mittelrheintal bewusst. Die optischen Auswirkungen von Stellplatzanlagen - insbesondere
durch weiBe Reisemobile und Lichtemissionen bei Nacht - auf die Sichtachsen des Tals und von
gegenuberliegenden Héhenzigen aus sollen minimiert werden. Eine ,Null-Lésung" wird sich aller-
dings nicht einstellen, wenn man der wirtschaftlichen und touristischen Entwicklung im Rheintal
nicht vollends entgegenstehen will.

Konkrete Eingaben, die im Zuge der Abwdgung zu diskutieren wéren, werden hier jedoch nicht
offentlich vorgetragen. Eine in den Raum gestellte ,Profung® wird im Verfahren zur
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Fladchennutzungsplanung nicht fUr erforderlich gehalten. Die Nachnutzung des Victoriabrunnen
wird als solche im Mittelrheintal ebenso sichtbar sein wie die bisherigen betrieblichen Baulichkeiten.
Dabei wird der Wohnmobilstellplatz keine weiteren Gebdude erfordern, sondern wie eine Grinfla-
che wirken, in der vereinzelt Fahrzeuge abgestellt werden, deren Héhe kaum Uber drei Metern liegt
und damit weit unter der eines Gebdudes. Da der Aufstellplatz fir ein Fahrzeug in seiner GréBe
einem Mindestwert unterliegt und zwischen ihnen als auch im Randbereich ausreichende Grinfl-
chen verbleiben, wird die so zitierte - offenbar als Problem gesehene - ,,Fernwirkung eines besetz-
ten Wohnmobilstellplatzes mit einer Vielzahl weiBer, groBer Fahrzeuge* nicht als solches geteilt.

Selbst eine Grinfldche, die nach Vorgaben des spateren Bebauungsplanes in gewisser Dichte zu
bepflanzen sein kdnnte, wird den Wohnmobilstellplatz mit Blick aus der Hohenlage nie ,,unsichtbar*
machen. Von ihm geht auch keine Gefahr fir das Mittelrheintal aus, die ,sicherheitshalber” zu
bdndigen wdre.

Selbstverstandlich werden die Belange des Landschafts- und Denkmalschutzes sowie die optische
Vertraglichkeit im Landschaftsbild des UNESCO-Welterbes Oberes Mittelrheintal als wesentliche
Leitlinien in die Planung einbezogen. Im Fidchennutzungsplan wird fir die betroffenen Randberei-
che der Stellplatzfidchen eine Grinfléche dargestellt. Ob diese mit der Zweckbestimmung ,,An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen / Eingrinung* kombiniert werden
darf, muss unter Beachtung der rechtlichen Auflagen im Uberschwemmungsgebiet abgestimmt
werden. Moglicherweise sind auch der Erhalt und die Komplettierung vorhandener Gehdlze aus-
reichend. Die parzellenscharfe, verbindliche Festsetzung des dauerhaften Sichtschutzes erfolgt auf
der nachgelagerten Ebene des Bebauungsplanes.

Die Planzeichnung des Fldchennutzungsplanes wird im Randbereich der Sonderbaufldche um eine
Grinfldche (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) ergdnzt; sie dient nicht nur als Sichtschutz, sondem gleichzeitig
als Biotopverbund- und Ausgleichsflédche (z.B. fir Vogel und Insekten). Die verbindliche Festlegung
einer Auswahl standortheimischer Gehdlze (auch zur Gewdhrleistung der Blickdichte auch im Win-
ter) sowie die genaue Definition von Héhenbeschrankungen bleiben der verbindlichen Bauleitplo-
nung (Bebauungsplan) vorbehalten.

Eine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fiéchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag 12.1.11 zur Eingabe der Unteren Denkmalschutzbehorde:

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und finden ihre
Beriicksichtigung in der Bauleitplanung. Sie fiihren zu keiner grundsdtzlichen Anderung der
Flachennutzungsplanung.

12.1.12 Ver- und Entsorgung

Behdrdlicherseits wird gefordert, Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung eine Entwdsserungsplo-
nung zu erarbeiten. Hierbei solle die Zielvorgabe des § 55 Abs. 2 WHG und die die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik berbcksichtigt werden. Zu beachten sei weiterhin, dass im Rahmen
des Bebauungsplanverfahren eine Wasserhaushaltsbilanz aufzustellen ist.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Selbstverstandlich ist eine Entwdasserungsplanung
Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens. Auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes wird die
grundsatziiche Machbarkeit der Entwdsserung bejaht. Die detaillierte technische Ausgestaltung,
die Einhaltung der aligemein anerkannten Regeln der Technik sowie die Beachtung der Zielvorga-
ben des § 55 Abs. 2 WHG sind funktional den nachgelagerten Ebenen zugewiesen. Sofern erfor-
derlich wird auch eine Wasserhaushaltsbilanz aufgestellt, um die schadlose Niederschlagswasser-
beseitigung konkret nachzuweisen und planerisch zu sichern.

Eine Anderung der grundsdtziichen Darstellung im Fiéchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag 12.1.12 zur Ver- und Entsorgung:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Fiachennutzungsplanung.

12.1.13 Baukultur

Aus Sicht der Initiative Baukultur bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Anderung
des Fidchennutzungsplans. Es wird darum gebeten, im weiteren Verfahren frihzeitig eingebunden
zu werden, optimalerweise bereits in der Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfs vor Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens. Es wird angeregt, bereits in diesem fruhen Stadium Kontakt mit dem
Iweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal und dem Sekretariat fir das Welterbe bei der GDKE
aufzunehmen. Dort sei auch das Beratungsgremium angesiedelt, das BaumaBnahmen in Bezug
auf die Welterbe Vertréglichkeit untersucht.

Der Bitte, frihzeitig eingebunden zu werden, wurde bereits in diesem Verfahren als auch dem der
parallelen Bebauungsplanung nachgekommen.

Die Anregung, bereits ,im Vorfeld" vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens eingebunden zu
werden, ist in der Praxis nicht umsetzbar, da zuvorderst die entsprechenden BeschlUsse des Stadt-
rates gefasst werden mussen, der sich im Allgemeinen erst zu diesem Zeitpunkt mit der Planung
befasst.

Eine thematische Auseinandersetzung mit dem Projekt vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens
kdnnte als eine Abwagungsvorabbindung interpretiert werden; diese liegt vor, wenn sich eine Ge-
meinde rechtlich oder faktisch so stark festlegt, dass sie nicht mehr offen und unvoreingenommen
Uber die verschiedenen Belange entscheiden kann. Das Baugesetzbuch verlangt ein konditionales
Verfahren, kein rein finales. Das bedeutet: das Verfahren steuert zwar auf ein Ziel zu, muss aber
ergebnisoffen bleiben. Wird diese Offenheit durch eine Vorabbindung beseitigt, ist das Verfahren
formell und materiell fehlerhaft.

Die Stadt Lahnstein ist sich der sensiblen Lage des Plangebiets im Einwirkungsbereich des UNESCO-
Welterbes Oberes Mittelrheintal bewusst. Konkrete Eingaben, die (auch im Zuge der Abwdgung)
zu diskutieren waren, wurden jedoch bis dato in diesem Verfahren nicht dffentlich vorgetragen.

Fine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.
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Abwagungsvorschlag 12.1.13 zur Thematik der Baukultur:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Die Inhalte der
vorgebrachten Stellungnahme fiihren zu keiner Anderung der Fldchennutzungsplanung.

12.2 Eingabe der Industrie- und Handelskammer

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft begriBt die Industrie- und Handelskammer die Absicht, for
den traditionsreichen Standort des Victoriabrunnens eine wirtschaftlich tragféhige Zukunftsper-
spektive zu entwickeln. Positiv bewertet wird insbesondere der Ansatz, den Standort weiterhin wirt-
schaftlich zu nutzen und damit Arbeitspldtze sowie regionale Wertschdpfung in Lahnstein zu si-
chem.

Gleichzeitig wird aber darauf hingewiesen, dass der Standort im Regionalen Raumordnungsplan
(RROP) weiterhin als Siedlungsfldche Industrie und Gewerbe dargestellt sei. Gewerbliche Baufla-
chen wirden insbesondere im verdichteten Raum entlang des Rheins eine knappe und bedeu-
tende Entwicklungsressource darstellen.

Man fordert darUber hinaus eine schrittweise Umsetzung der Planung, in der zun&chst auch der
Mineralbrunnen parallel zum Wohnmobilstellplatz weiterbetrieben werden soll.

Eine geforderte schrittweise Umnutzung der Planung lieBe sich nur Uber Festsetzung nach § 9
Abs. 2 BauGB (wonach bestimmte der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und Anlagen
nur bis zum Eintritt bestimmter Umsténde zuldssig oder unzuldssig sind) festsetzen. Fir einen solchen
Eingriff in das Eigentum findet sich jedoch keine stédtebauliche Rechtfertigung. Die Aufrechterhal-
tung des bestehenden Betriebes kann Gber die Bauleitplanung nicht erzwungen werden; die ge-
forderte sorgfdltige Profung dieses Sachverhaltes ist daher nicht zielfGhrend und erGbrigt sich damit.

Die Sorge um knappe Gewerbefldchen im Rheintalist durchaus berechtigt. Im konkreten Fall kann
die IHK jedoch beruhigt werden. Das Areal war weder historisch noch raumordnerisch als Industrie-
oder Gewerbeflache blockiert. Es wird der Region also keine bestehende Gewerberessource weg-
genommen, sondern ein Traditionsstandort auf rechtlich vollig freiem und sicherem Boden neu ent-
wickelt.

Eine parzellenscharfe Uberprifung und der Abgleich mit der historischen Planungsdokumentation
der Stadt Lahnstein - insbesondere dem Fidchennutzungsplan 1999 - belegen zweifelsfrei, dass fur
den konkreten Standort des Victoriabrunnens keine raumordnerische Festlegung als gewerbliche
Siedlungsfléche existiert.

Die Fehleinschatzung der IHK resultiert offenkundig aus der groBmaBstdblichen und generalisieren-
den zeichnerischen Darstellung des RROP. Wie die kartographische Darstellung des RROP in Ab-
schnitt 5.1 auf Seite 30 zeigt, ist das Plangebiet nicht als Siedlungsfléche Industrie und Gewerbe
dargestellt und besitzt daher auch keine Bestandskraft gegeniber eine ,,Umwidmung*. Auch wenn
das Plangebiet im groBmaBstdblichen RROP nicht einfach zu erkennen sein mag (moglichweise
hat sich die IHK von der ,,grauen” zeichnerischen Darstellung des angrenzenden Gewerbegebietes
imitieren lassen), so kann festgehalten werden, dass sich die ausgewiesenen Siedlungsfléchen im
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RROP auf der Fidchennutzungsplanung der einzelnen Gemeinden aufbauen - und dort sieht der
Fldchennutzungsplan'99 der Stadt Lahnstein begrindet keine Darstellung vor, wie in Abschnitt 3.2
auf Seite 9 beschrieben.

Da es sich bei dem Areal somit nicht um eine gewerbliche Entwicklungsfldche handelt, und die
damit auch nicht die Bedeutung hat, einem sparsamen und strategischen Umgang zu unterliegen,
kann sie auch die Verfugbarkeit geeigneter Gewerbefldchen im Landkreis bzw. im regionalen Um-
feld nicht erhdhen. Insoweit geht die Forderung, bestehende gewerblich nutzbare Fldchen grund-
sGtzlich moglichst zu erhalten und deren Umnutzungen sorgfdltig abzuwdgen, ins Leere: die Fidche
kann keiner anderen gewerblichen Nutzungsart zugefihrt werden.

Es liegt somit keine Bestandskraft oder Bindungswirkung vor, die einer stdtebaulichen Neuordnung
oder Umwidmung im Rahmen der vorliegenden Fidchennutzungsplanung entgegensteht. Die
Pflicht zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gema@B § 1 Abs. 4 BauGB
ist somit vollumfanglich gewahrt,

Die gegebenen Hinweise und Empfehlungen der IHK - obwohl nicht Fachbehdérde in diesen Sach-
verhalten - lassen die Komplexitdt des Vorhabens erkennen. Deren Stellungnahme ist daher nicht
als forderlich f0r das Projekt anzusehen, sondern belastet es mit anderweitig bekannten Belangen
(vertiefende Untersuchung immissionsschutzrechtlicher Konflikte, des Hochwasserschutzes, des Na-
turschutzes, des Artenschutzes und der verkehrlichen ErschlieBung), die durch kundige Fachbehér-
den (Gewerbeaufsicht, Landesbetrieb Mobilitéit) bereits fundiert vorgebracht wurden oder wie im
Falle der ErschlieBung Uberhaupt kein Problem darstellen.

Hier sei an § 4 Abs. 5 BauGB erinnert, wonach sich die Trager éffentlicher Belange auf ihren Aufgo-
benbereich zu beschrdnken haben. Stattdessen ware es winschenswert, wenn die IHK ihrer Auf-
gabenstellung entsprechend fir ein solche Projekt einsteht oder sich vielmehr mit anderen brach-
liegenden Gewerbefldchen in Lahnstein befassen wirde.

Die Anregung, die geplanten touristischen Nutzungen aus wirtschaftlicher Sicht moglichst eng mit
den bestehenden Angeboten der Stadt Lahnstein und der Region zu vernetzen, wird aufgenom-
men und an die zustandige Stelle der Stadtverwaltung weitergegeben,

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Abwdgungsvorschlag 12.2. zur Eingabe der Industrie- und Handelskammer: i
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und fihren zu keiner Anderung
der Flachennutzungsplanung.

12.3 Eingabe der Nachbargemeinde

Die Eingabe der Stadt Braubach Uberrascht mit inrem Hinweis, dass im unmittelbaren rGumlichen
Umfeld bereits entsprechende Angebote vorhanden sind. Gemeint sind damit die Innerhalb der
Stadt Braubach bestehenden Wohnmobilstellpléitze, die sowohl durch die Stadt selbst als auch
durch einen értlichen Hotelbetrieb vorgehalten wirden; darlber hinaus wirden auf einem privat
betriebenen Campingplatz ebenfalls Wohnmobile aufgenommen.
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Vor diesem Hintergrund sieht die Stadf Braubach die geplante zusatzliche Schaffung von Wohn-
mobilstellpl&tzen in Lahnstein kritisch. Es sei zu erwarten, dass ein verstarkter Wettbewerb entsteht,
der Auswirkungen auf die Auslastung und Wirtschaftlichkeit der bestehenden Angebote in Brau-
bach haben kénnte. Die Stadt Braubach regt daher eine abgestimmte, interkommunale Betrach-
tung der touristischen Entwicklung im Bereich Wohnmobiltourismus an. Ziel soll es sein, Uberkapazi-
taten zu vermeiden und die vorhandenen Angebote sinnvoll zu ergdnzen, anstatt konkurrierende
Strukturen aufzubauen. Daher wird gebeten, die mdglichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die
umliegenden Kommunen in die Abwdgung einzubeziehen.

Das Interkommunales Abstimmungsgebot (§ 2 Abs. 2 BauGB) verpflichtet Kommunen, ihre Bauleit-
pl@ne aufeinander abzustimmen. Es schitzt Nachbarkommunen jedoch nur vor unmittelbaren, ge-
wichtigen stédtebaulichen Auswirkungen (beispielsweise Immissionen, Verkehrsuberlastung oder
die Existenzgefdhrdung zentraler Versorgungsbereiche). Eine bloBe Verschiebung von touristischen
Marktanteilen im Beherbergungssektor stellt keine solche unzul@ssige Beeintrdchtigung dar. Eine
Existenzgefdhrdung der Stadt Braubach oder ihrer Kernstrukturen ist durch das Vorhaben nicht er-
sichtlich.

Nach stdndiger Rechtsprechung zum Baugesetzouch dient die Bauleitplanung ausschlieBlich der
Regelung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Der Schutz privater oder kommunaler
Wirtschaftsinteressen vor unliebsamer Konkurrenz ist kein zuldssiger Abwdagungsbelang (§ 1
Abs. 7 BauGB). Die Verhinderung von Wettbewerb zwischen Nachbarkommunen rechtfertigt es
nicht, eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung auf eigenem Stadtgebiet zu unterbinden.

Die Stadt Lahnstein verfolgt das legitime stadtebauliche Ziel, die eigene touristische Infrastruktur zu
st@rken und die steigende Nachfrage im Segment des Wohnmobiltourismus geordnet im Stadtge-
biet zu lenken. Dies dient der Forderung des lokalen Tourismus und der Stérkung der heimischen
Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB).

Lahnstein ist als Mittelzentrum eingestuft, wahrend Braubach die Funktion eines Grundzentrums ein-
nimmt. Ein Mittelzentrum hat per Definition den raumordnerischen Auftrag, Versorgungs- und Infra-
strukturleistungen - und dazu gehdrt auch der Tourismus - in hoherer Qualitét und gréBerem Um-
fang auch fir das Umland vorzuhalten. Die Erweiterung des Angebots in Lahnstein entspricht der
regionalplanerischen Hierarchie. Ein Grundzentrum kann einem Mittelzentrum die Entwicklung ei-
ner solchen Infrastruktur nicht mit dem Verweis auf den eigenen Bestand untersagen.

Der Umstand, dass in der Nachbargemeinde bereits Wohnmobiltourismus betrieben wird, rechtfer-
tigt nicht die Forderung nach einzuhaltenden Beschrénkungen gegenuber zeitlich spdteren Mitbe-
werbern. So sind die Einrichtungen in Braubach, als auch in anderen Gemeinden der Verbandsge-
meinde Loreley, nicht unter angefragter Beteiligung der Stadt Lahnstein realisiert worden.

Die Stadt Lahnstein teilt jedoch den Ansatz, dass eine regionale Uberkapazitét vermieden werden
sollte. Das geplante Angebot in Lahnstein soll sich von den bestehenden Angeboten in Braubach
unterscheiden, um das Gesamtangebot im Welterbe Oberes Mittelrheintal sinnvoll zu ergénzen.

Eine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.
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Abwagungsvorschlag 12.3 zur Eingabe der Nachbargemeinde:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und fihren zu keiner Anderung
der Flachennutzungsplanung.
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14  Bearbeitungsvermerk

DIE BAULEITPLANUNG WIRD BEARBEITET VON
PLANUNGSBURO DITTRICH GMBH & CO. KG
BAHNHOFSTRABE 1 - 53577 NEUSTADT/WIED, AUGUST 2026
IM AUFTRAG DES VORHABENTRAGERS

PLANUNGSBURO

UND AUFGESTELLT

(EINSCHL. DER ABWAGUNG) DURCH DIE
STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 3 - STADTPLANUNG
LAHNSTEIN, 10. AUGUST 2026

AUF DER GRUNDLAGE DES RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLANES

(DR. SPRENGNETTER UND PARTNER, 1999)

UND

DEN UNTERLAGEN ZUR BEANTRAGUNG DER LANDESPLANERISCHEN STELLUNGSNAHME
(PLANUNGSBURO DITTRICH GMBH & CO. KG, SEPTEMBER 2025)
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15  Beratung zur Sitzung des Stadirates am 10. September 2024

o Der bis dato letzte Schritt im Verfahren war die Beteiligung der Behdrden
und die Beteiligung der Offentlichkeit (,,Frihzeitige Birgerbeteiligung*) -
siehe Seite 49 ff.

o Wahrend dieser Beteiligung sind Stellungnahme eingegangen und im Ab-
schnitt 11 ab Seite 52 nachzulesen. Die aktuellen Eingaben sind gelb mar-
kiert.

¢ Esfolgt die Prufung derim Verfahren fristigemdaB abgegebenen Stellungnah-
men und die Beschlussfassung Uber die gerechte Abwagung der &ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gemag § 1
Abs. 7 BauGB:

Abwdgungsvorschlag 12.1.1 zu den baurechtlichen Nutzungen im
Uberschwemmungsgebiet: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen
werden zur Kenntnis genommen, wegen ihrer teilweisen Widersprichlichkeit
(zwischen den Aussagen der einzelnen Fachbehorden innerhalb der SGD bzw.
der Kreisverwaltung) aber nicht uneingeschrankt geteilt. Dies fihrt zu keiner
grundsdtzlichen Anderung der Fldchennutzungsplanung. Als Nutzungsangabe
erfolgt der Zusatz der Zweckbestimmung des Sondergebietes zum
~Wohnmobilstellplatz als reine Freiflachennutzung”. ...........ccccovenivinvenevrnrennennn. 92

Abwdgungsvorschlag 12.1.2 zu den Altlasten- und Bodenschutzflachen: Die
Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.
Die vorgebrachten Themen werden im nachgelagerten Bebauungsplan
behandelt, worauf in der Begrindung hingewiesen wird. Dies fihrt zu keiner
Anderung der Fldchennutzungsplanung, in der eine entsprechende
nachrichtliche Kennzeichnung vorgenommen wird............cccccoceeurvenvenernnrennennn. 96

Abwagungsvorschlag 12.1.3 zur Thematik der Naturschutzbehorden: Die
Inhalte der vorgebrag.hten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen
und fuhren zu keiner Anderung der Flachennutzungsplanung. ......................... 97

Abwdgungsvorschlag 12.1.4 zu den Oberflachengewadsser: Die Inhalte der
vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fuhren zu keiner
Anderung der FIGchennutzungsplanung...............coveieeeeicecensensiesnessessessssenne. 99

Abwdgungsvorschlag 12.1.5 zu den Wasserschutzgebieten: Die Inhalte der
vorgeb[achten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Flachennutzungsplanung............cccccevenevinvenenrineerenensenens 100

Abwdgungsvorschlag 12.1.4 zur Sturzflutthematik: Die Inhalte der
vorgeb[qchten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Fldchennutzungsplanung. .............ccceveereeeereeenrernereerennennns 101

SEITE 113 VON 114 | ENTWURFSFASSUNG 26-08-10



' PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

BERATUNG ZUR SITZUNG DES STADTRATES AM 10. SEPTEMBER 2026

Abwdgungsvorschlag 12.1.7. zu Bodenversiegelung und Niederschlagswasser:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen und fUhren zu keiner Anderung der Flachennutzungsplanung. .. 102

Abwagungsvorschlag 12.1.8 zur Bodenerosion: Die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu keiner
Anderung der Flachennutzungsplanung...........cc.cccevveveneveneennerenereneesessenenns 103

Abwagungsvorschlag 12.1.9 zum Brandschutz: Die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen werden nicht geteilt und fihren zu keiner Anderung der
FIGchennuizuNgsplanUNG. ...ttt sse s e reseens 104

Abwagungsvorschlag 12.1.10 zur Eingabe der Gewerbeaufsicht: Die Inhalte
der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fuhren zu keiner
Anderung der FIachennutzungsplanung. ..............c.ceieecenenennennnnesneeseesennenne. 105

Abwagungsvorschlag 12.1.11 zur Eingabe der Unteren
Denkmalschutzbehorde: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen
werden zur Kenntnis genommen und finden ihre Berucksichtigung in der
Bauleitplanung. Sie fihren zu keiner grundsdtzlichen Anderung der
FIGchennuizungsplanUNG. ..ot seeseeseesaens 106

Abwdgungsvorschlag 12.1.12 zur Ver- und Entsorgung: Die Inhalte der
vorgeb[achten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und fihren zu
keiner Anderung der Flachennutzungsplanung. .........cc.cccevevnevennvennenenenennns 107

Abwdgungsvorschlag 12.1.13 zur Thematik der Baukultur: Es wird zur Kenntnis
genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Die Inhalte der
vorgebrachten Stellungnahme filhren zu keiner Anderung der
FIachennuizungsplanuNg. ...ttt essesseesressens 108

Abwdgungsvorschlag 12.2. zur Eingabe der Industrie- und Handelskammer:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und fUhren
zu keiner Anderung der Flachennutzungsplanung. ............cccevvvveveceneceennnne. 109

Abwdgungsvorschlag 12.3 zur Eingabe der Nachbargemeinde: Die Inhalte der
vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und fihren zu keiner
Anderung der FIGchennutzungsplanung..............oveeimeeceneenennesnesssesessseees 11
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