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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen
In den zum Zeitpunkt zu Beginn der éffentlichen Auslegung geltenden Fassungen.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I. S. 3634);

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Artikel 37 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448);

o Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 22 des Ge-
setzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706);

e Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254);

e lLandesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBLI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77);

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283) zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583);

e lLandesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295);

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808);

e Verordnung lGber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I.S. 3786);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14, Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
19. Dezember 2018 (GVBI. S. 469).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

1.1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:
e die Planzeichnung;
o diese Textlichen Festsetzungen (Abschnitt 1, ab Seite 5).

Beigefligt ist:

e eine Begriindung (Abschnitt 2, ab Seite 29)

sowie den separat gehefteten Bestandteilen:

e Fachbeitrag Naturschutz: Artenschutzrechtliche Bewertung (insbesondere zu Vo-
geln, Fledermausen, Reptilien und Haselmausen), erstellt durch die Beratungsge-
sellschaft Natur, Dipl.-Biol. Malte Fuhrmann, November 2018 (41 Seiten zzgl.

2 Seiten/Plidne Anlagen),

¢ Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan, erstellt durch das Schall-
technische Ingenieurbiro Pies, Boppard, 14. Marz 2019 (28 Seiten zzgl. 16 Seiten
Anhang),

e Verkehrsplanerische Begleituntersuchung zum Bebauungsplan, erstellt durch das
Ingenieurbiro fir Verkehrsplanung und -technik (VERTEC), Koblenz, Marz 2019
(29 Seiten zzgl. 68 Seiten Abbildungen).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

1.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.2.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1.1 Baugebiete (§ 1 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO)

Baugebiete WA-1, WA-2, WA-3 und WA-4

als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO:

e Die ausnahmsweisen Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes), Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anla-
gen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO
sind nicht zulassig.

Baugebiete MI-1 und MI-2

als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO:

e Die Nutzungen im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnligungs-
statten) BauNVO sind nicht zuldssig.

e Die ausnahmsweisen Nutzungen im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstat-
ten) sind nicht zulassig.

1.2.1.2 Besondere Nutzungseinschriankungen (§ 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

In allen Baugebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Sortimentsschwerpunkt Lebens-
mittel nicht zuldssig.

In allen Baugebieten sind sonstige Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig,
mit Ausnahmen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB von

e Verkaufsflichen von Handwerksbetrieben, produzierenden oder weiterverarbeiten-
den Gewerbebetrieben, wenn:
- eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
- die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang und
- eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb
gegeben ist sowie eine Verkaufsflache von 200 m? nicht Gberschritten wird.
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1.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

1.2.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflichenzahl und Zahl der Vollgeschosse

Baugebiet Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl Volzla:cdhegsse
g GRZ GFZ & i’
WA-1 .
WA-2 0,3 0,6 hochstens
WA-3
WA-4 0,35 0,9 -
Mi-1 0,6 1,2 mindestens
mindestens Il,
Mi-2 0,6 12 hdchstens 1l
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1.2.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Baugebiete | Dacher mit einer Neigung von 15 bis R o . .
Dach t N 1
WA-1, WA-2 | 45 Grad (beispielsweise Satteldach, ac(becerisfn;elzl\/r\]/:irseillitgi::hn gjfdaihc)irad
und MI-1 Walmdach, Zeltdach) P !
Bei Erschlieung
von der Bgrgse!te Bei Erschliefung von der
her sowie bei Bergseite her sowie bei
Mehrfacher- bei Erschlie- & . . Bei Erschlie-
. . MehrfacherschlieBung eines
schliefung eines Rung von der . . Rung von der
N . Baugrundstiickes oder nicht .
Baugrundstiickes Talseite . . Talseite
. . eindeutig zuordenbarer
oder nicht ein- ErschlieRun
deutig zuordenba- g
rer Erschlielung
Traufhohe max. 6,50 m max. 7,50 m
Firsthohe max 10,00 m max. 11,50 m
First- bzw.
Wandhéhe max. 9,00 m max. 10,00 m
Baugzebiet Dacher mit einer Neigung von 15 bis 45 | Dacher mit einer Neigung von 0 bis 15
Mgl 51 Grad (beispielsweise Satteldach, Grad (beispielsweise Flachdach,
Walmdach, Zeltdach) Pultdach)
Traufhdhe max. 7,50 m
Firsthohe max. 12,50 m
First- bzw.
Wandhéhe max. 10,00 m

Die maximale Traufhohe darf bis zur Hélfte der jeweiligen Gebdudewandlange, begrenzt
auf maximal zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebaude, Gberschritten werden (beispiels-
weise durch Zwerchgiebel, die Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).

1 Im Mi-2 gilt die aus dem Abschnitt 1.2.10 resultierende Festsetzung, in geschlossener Bauweise eine Riegelbebauung mit

einer Gebdudehéhe von mindestens neun Metern zu errichten.
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Systemskizzen zur Hohenentwicklung

WA-1, WA-2 UND MI-1:

15° bis 45°
o i Vi
§ § £ oG
oc I g i
)| T
0| U
EG % # EG-F EG
B e ——————, = A ——— L § - e r=--
: KG : VERKEHRS- i KG i
DRI FLACHE R
BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG
0° bis 15°
.| £
o
oG § ;of' oG
) |
i v
EG EG}'; 5 (O] * EG
L3 T ——— -
e :
: KG : | VERKEHRS- | ] KG :
| I ————— : FLAC"E ---------------- L
TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG
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Mi-2:
15° bis 45°
£
8 T 4 DG N
S| e
T &:! oG
£ cor EG

———

VERKEHRS- : KG E
| “race |, g ee !

0° bis 15°

“
vl

GH=10,00m
o
@

‘\ ™~

' ]
VERKEHRS- ' i
| rAckE | T K G ...... ;

Die H6hen werden zwischen dem oberen und unteren MalRRbezugspunkt gemessen.

Der obere Mallbezugspunkt wird gemessen:

e Traufhohe am Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut;

e Firsthohe am Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut am First);

e Gebadudehohe als héchster Punkt der Gebaudehdille (in der Regel Hohe der Attika

ohne Berlicksichtigung technischer Aufbauten.

Als unterer MaBbezugspunkt gilt die hochste an das Baugrundstlick angrenzende, er-
schliefende Verkehrsflache mit folgender Konkretisierung: gemessen wird in der Mitte
der strallenseitig orientierten Gebdaudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche
Verkehrsflache (StralRe) zugrunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert ist.
Uber die festgesetzte max. Firsthéhe hinaus kénnen einzelne technische Anlagen bzw. un-
tergeordnete Dachaufbauten nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden.
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1.23

1.24

1.2.5

1.2.6

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Baugebieten WA-1, WA-2 und MI-1 gilt die offene Bauweise gemal} § 22
Abs. 2 BauNVO.

Im Baugebiet MI-2 gilt eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO:
Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sind Hauptgebaude in der geschlosse-
nen Bauweise zu errichten. Im Randbereich des Baugebiets gelten die Regelungen zum
seitlichen Grenzabstand der Landesbauordnung.

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzich-
tet.

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

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden in den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1
und MI-2 durch die Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt.

In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 kann eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Gebaude und Gebadudeteile um bis zu 1,50 m als Ausnahme zugelassen
werden, wenn ein Mindestabstand von funf Meter zu 6ffentlichen und 6ffentlich nutz-
baren Flachen verbleibt. (Ausnahme gemal} § 31 Abs. 1 BauGB)

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird auf die Festsetzung der Gberbaubaren
Grundstlicksflache verzichtet. Dort besteht damit nur die Planungsqualitat eines einfa-
chen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Die Beurteilung von Bauvorha-
ben richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Baugebieten WA-1 und WA-2 sind pro Wohngebaude als Einzelhaus oder Dop-
pelhaus maximal zwei Wohnungen zuldssig. Je Doppelhaushalfte bzw. einzelnem Ge-
bdude in einer Hausgruppe ist nur eine Wohnung zulassig.

In den Baugebieten MI-1 und MI-2 sind pro Wohngebaude sind maximal acht Woh-
nungen zulassig.

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird auf eine solche Festsetzung verzichtet.

Flachen fiir Garagen und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

e In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 sind Garagen und liberdachte Stell-

platze (Carports) nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

e In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird auf eine solche Festsetzung verzichtet.
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1.2.7

1.2.8

1.2.9

1.2.10

Flihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

e Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation,
Strom und Breitbandanschlissen sind in den 6ffentlichen Flachen und unterirdisch zu
verlegen.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

e In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 sind Nebenanlagen und Einrichtungen
gemald § 14 Abs. 1 BauNVO auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

e In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 sind Geb3dudezuwege, Hofflachen, Zu-
fahrten und Stellplatze mit offenporigen, versickerungsfahigen Beldagen (beispielsweise
Dran- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, groRfugige Pflasterarten, etc.) zu befestigen.

Flachen und MaRBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

¢ Im Baugebiet MI-2 ist in geschlossener Bauweise eine Riegelbebauung mit einer Ge-
baudehdhe von mindestens neun Metern zu errichten.

e In den Baugebieten MI-1 und MI-2 diirfen Aufenthaltsraume in den den nachstliegen-
den larmemittierenden Strallen? zugewandten Fassaden des 1. bzw. 2. Obergeschosses
keine notwendigen Fenster aufweisen, sofern nicht durch andere Malinahmen (bei-
spielsweise schallgeddmmte Be- und Entliftungsanlagen) die Einhaltung des Nachtori-
entierungswertes der DIN 18005 (fiir ein Mischgebiet) von 50 dB(A) nachgewiesen
werden kann.

2

Bei den ldrmemittierenden Strafsen handelt es sich um die BundesstrafSe B 42 und die Kéiner StrafSe (ehem. Landesstraf3e
L 335).
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e In Teilflachen der Baugebiete WA-1 und WA-2, die laut den Anhangen 5.23 (1. Oberge-
schoss) bzw. 6.24 (2. Obergeschoss) Pegelwerte groRer als 45 db(A) aufweisen, diirfen
Aufenthaltsrdume in den den nachstliegenden larmemittierenden StraRen> zugewand-
ten Fassaden des entsprechenden Geschosses keine notwendigen Fenster aufweisen,
sofern nicht durch andere MaRnahmen (beispielsweise schallgeddmmte Be- und Ent-
liftungsanlagen) die Einhaltung des Nachtorientierungswertes der DIN 18005 (fir ein
Allgemeines Wohngebiet) von 45 dB(A) nachgewiesen werden kann.

e In den Baugebieten MI-1 und MI-2 sowie in Teilflaichen der Baugebiete WA-2 und
WA-3, die laut Anhang 4¢ Pegelwerte groRer als 60 db(A) aufweisen, sind auf den den
nachstliegenden larmemittierenden StraBen’ zugewandten Flachen keine schutzbe-
dirftigen Nutzungen (sogenannte ,,AuBenwohnbereiche”) zulassig, sofern nicht die
Einhaltung eines Tagesorientierungswertes (gemald DIN 18005) von 60 dB(A) nachge-
wiesen werden kann.

e Zur Sicherstellung gesunder Wohn-, Aufenthalts- und Arbeitsverhaltnisse bei Gebau-
den im Plangebiet mit Aufenthaltsraumen werden auf Grundlage der gemal} Anhang 78
sogenannte , Larmpegelbereiche” festgesetzt, deren genaue Abgrenzung in der Plan-
zeichnung eingetragen ist:

e Im Larmpegelbereich Ill ist an den Fassaden der Bebauung ein bewertetes Schall-
dammmaR R’y von mindestens 35 dB fiir AuRenbauteile (GebdudeauBenwande und
Dachflachen bei bewohnten Dachgeschossen) einzuhalten.

e Im Larmpegelbereich IV ist an den Fassaden der Bebauung ein bewertetes Schall-
dammmaR R’y von mindestens 40 dB fiir AuRenbauteile (GebdudeauBenwande und
Dachflachen bei bewohnten Dachgeschossen) einzuhalten.

e Im Larmpegelbereich V ist an den Fassaden der Bebauung ein bewertetes Schall-
dammmaR R’,, von mindestens 45 dB fiir AuRenbauteile (GebdudeauRenwande und
Dachflachen bei bewohnten Dachgeschossen) einzuhalten.

e Im Larmpegelbereich VI ist an den Fassaden der Bebauung ein bewertetes Schall-
dammmaR R’,, von mindestens 50 dB fiir AuRenbauteile (GebdudeauRenwande und
Dachflachen bei bewohnten Dachgeschossen) einzuhalten.

Anhang 5.2 der Schalltechnischen Stellungnahme: Rasterldrmkarte Verkehr, 1. OG Nacht;
auch abgedruckt im Abschnitt 1.7.2 auf Seite 24.

Anhang 6.2 der Schalltechnischen Stellungnahme: Rasterldrmkarte Verkehr, 2. OG Nacht;
auch abgedruckt im Abschnitt 1.7.3 auf Seite 25.

Bei den ldrmemittierenden Strafsen handelt es sich um die BundesstrafSe B 42, die Kélner Strafse (ehem. LandesstrafSe
L 335) und die IndustriestrafSe.

Anhang 4 der Schalltechnischen Stellungnahme: Rasterldrmkarte Verkehr, Au3enbereich Tag;
auch abgedruckt im Abschnitt 1.7.1 auf Seite 23.

Bei den ldrmemittierenden Strafsen handelt es sich um die BundesstrafSe B 42, die Kélner Strafse (ehem. LandesstrafSe
L 335) und die IndustriestrafSe.

Anhang 7 der Schalltechnischen Stellungnahme: Ldrmpegelbereiche;
auch abgedruckt im Abschnitt 1.7.4 auf Seite 26, darstellerisch ebenfalls tibernommen in die Planzeichnung.
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Flr Blrordume und dhnliches kann das bewertetes Schallddmmmal R’,, um jeweils
5 dB gesenkt werden.

Schallddmmmale gelten fiir das komplette eingebaute funktionsfahige Fenster - also
nicht nur fiir die Verglasung. Zudem ist gemal der DIN 4109 ein VorhaltemaR von 2 dB
zu bericksichtigen, um bauseitige Unwagbarkeiten zu kompensieren. Fiir Balkontiren
erhohen sich die Anforderungen um 3 dB.

Diese Anforderungen an die Bausubstanz sind bei Neubauten zu erfiillen.

Es wird bei Bestandsgebauden und anstehenden Sanierungs- oder Renovierungsarbei-
ten empfohlen, die Anforderungen zu beriicksichtigen, um die Schallsituation zu ver-
bessern.

1.2.11 Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

e In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 sind in einer Auswahl nach der Arten-
liste (Abschnitt 1.6 auf Seite 22)

e .. mindestens zehn Prozent der Baugrundstiicksflaiche mit heimischen standortge-
rechten Strauchern zu bepflanzen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhal-
ten. Abgdngige Geholze sind zu ersetzen.

e .. pro 100 m? Pflanzflache zwei Laubbdume Il. GréBenordnung oder zwei Obst-
baume und mindestens zehn Straucher zu setzen.
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13

1.3.1

1.3.2

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO)

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften tGber
die dulBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie (iber die Hohe von Einfriedungen gemal
§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches i.V.m § 88 Abs. 6 der Landesbauordnung

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

In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 sind nur Dacher mit einer Neigung bis
maximal 45° zuldssig. Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO sind in ihrer Dachform und -neigung frei.

In den Baugebieten WA-1 und WA-2 sind bei Flachdachgebauden keine Staffelge-
schosse zulassig.

Fiir die Gestaltung der AuBenwande aller baulichen Anlagen (Hauptgebaude, Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO, Garagen nach § 12 BauNVO) wird die Verwendung von
Farbtonen empfohlen, die im Farbfacher des ,Leitfaden Farbkultur” enthalten sind.®

Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

e In den Baugebieten WA-1, WA-2, MI-1 und MI-2 sind Einfriedungen (Zdune, Mauern,

lebende Einfriedungen (Hecken) und dhnliches) der Grundstiicke an den straRenseiti-
gen Grenzen nur bis maximal ein Meter Héhe zulassig. Die Hohe wird gemessen zwi-
schen dem obersten Punkt der Einfriedung und Oberkante Strallenverkehrsflache.

Grundstuckseinfriedungen sind entlang der StraBenbegrenzungslinie auf den Privat-
grundstlicken erst in einem Abstand von mindestens flinfzig Zentimeter zulassig.

1.3.3 Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
¢ In den Baugebieten WA-1, WA-2 und MI-1 sind pro Wohnung mindestens zwei Stell-

platze auf dem Grundstlick herzustellen.

Der , Leitfaden Farbkultur” wurde 2011 herausgegeben von der Projektgruppe und der Initiative Baukultur fiir das Welt-
erbe Oberes Mittelrheintal. Der nicht farbverbindliche Download der Broschiire ist auf verschiedenen Internetseiten, u.a.
auch bei der Stadt Lahnstein (http.//www.lahnstein.de/verwaltung/stadtplanung/), méglich. Er kann dariiber hinaus -
einschliefSlich des nicht downloadbaren Farbfichers - bei der den Bebauungsplan bereit haltenden Stelle in der Stadt-
verwaltung Lahnstein eingesehen werden.
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1.4 Zusammenfassende Darstellung der ,,Nutzungsschablonen”

Art der baul. Nutzung

WA-1

Zahl der Voligeschosse

Grundflachenzahl

0,3

Geschossflachenzahl

Bauweise

(o)

Dachform

Flachdacher/
gen. Dacher/
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

WA-2

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

0,3

Geschossflachenzahl

Bauweise

(o}

Dachform

Flachdacher/
gen. Dicher/
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

WA-3

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

0,35
Bauweise Dachform
_ Flachddcher/
gen. Dacher/
0° bis 45°
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Art der baul. Nutzung

WA-4

Zahl der Voligeschosse

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

0,35
Bauweise Dachform
_ Flachdacher/
gen. Dacher//
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

MI-1

Zahl der Vollgeschosse

D

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

(1)

0,6
Bauweise Dachform
o Flachdacher/

gen. Dicher/
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

MI-2

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

(1)

0,6
Bauweise Dachform
a Flachdacher/

gen. Diacher/
0° bis 45°
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1.5

Hinweise und Empfehlungen

Riickhaltung von Niederschlagswasser: Gemal} § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ,,soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.”

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicksflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen zu-
rickzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur Garten-
bewdsserung bzw. Toilettensplilung weiterverwendet werden.

Die innerhdusliche Verwendung von Niederschlagswasser ist dem Eigenbetrieb fir
Abwasserbeseitigung der Stadt Lahnstein und dem zustandigen Gesundheitsamt anzu-
zeigen (vgl. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung).

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO: Nebenanlagen und Ein-
richtungen gemafd § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht Giberbaubaren Grund-
sticksflachen zuldssig (vgl. auch § 23 Abs. 5 BauNVO), sofern keine héherrangigen
Rechte betroffen sind.

Hinweis auf § 2 Abs. 2 Garagenverordnung (GarVO): Vor Garagentoren, Schranken
und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden Einrichtungen ist ein
Stauraum fiir wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies wegen der Sicherheit
oder Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist.

Artenschutzrechtliche Hinweise: Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte sind erforderliche Gehdlzrodungen - ohne 6kologische Baubegleitung - au-
Rerhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 1. Oktober eines Jahres bis vor dem

1. Marz des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Die Rodung von Biotopbaumen sowie die Berdumung llickenreicher Stein- und Holz-
haufen oder Schuppen sollte im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung Giberwacht
werden. Sind besonders oder streng geschiitzte Tiere betroffen, sind geeignete MaR-
nahmen zum Schutz der Tiere zu veranlassen (ggf. FangmalRinahmen und Ret-
tungsumsiedlung) und die Untere Naturschutzbehorde zu benachrichtigen.

Nistplatz- und Quartierverluste fiir Vogel und Fledermause sind durch Aufhdangung von
je funfundzwanzig Vogelnist- und Fledermauskasten vor Rodung der Biotopbdume aus-
zugleichen (vorgezogene AusgleichsmalRnahme).

Zusatzlich wird das Aufhdangen von weiteren 25 Ersatzkasten (mind. 25 Bilchkdsten) an
den neu errichteten Gebauden oder an Baumen in Garten empfohlen.

Bei Begriinung der Freiflachen wird die Verwendung heimischer und standortgerechter
Geholze empfohlen.
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Grolflachige Glasscheiben und spiegelnde Gebaudefronten (beispielsweise auch gla-
serne Balkonbristungen) sind durch geeignete MaRnahmen (Verwendung transluzen-
ter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen) mit der Vorgabe einer
Begrenzung der Spiegelwirkung auf maximal fiinfzehn Prozent AuRenreflexionsgrad.

Zur Vermeidung von Kollisionsrisiken zwischen Insekten-nachjagenden Fledermausen
und dem StralRenverkehr sowie zur Abwehr von Beeintrachtigungen nachtaktiver In-
sekten wird ausschlielRlich der Einsatz von Leuchtmitteln (beispielsweise LED-Technik
oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 bis

4.000 Kelvin (warmweife Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
tengehause empfohlen.

Zur Forderung von Versteckplatzen fiir Reptilien und andere bodengebunden lebende
Kleintiere sind mindestens flinf Steinschiittungen auf Sandlinsen in sonnenexponierten
Bereichen innerhalb des Plangebietes anzulegen.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die einschlagi-
gen Regelwerke (unter anderem DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bau-
technische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in
der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -
Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) durch den Bauherren zu beriicksichtigen. Es
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemaR DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung oder
dahnlichem zu schiitzen. Die DIN 19731 ist zu bericksichtigen.

Miillentsorgung: Fiir die mit einem Kreuz gekennzeichneten zukiinftigen Baugrundstii-
cken wird festgelegt, dass Millbehaltnisse am Tag der Abholung vom Ende der Stich-
stralle ,,nach vorne” in den Kreuzungsbereich der Erschlielungsstralle bzw. Wendean-
lage zu bringen sind, die problemlos vom Abfallfahrzeug erreicht werden kénnen. Die
Millbehaltnisse sind dabei so zu platzieren, dass die Leichtigkeit und Sicherheit des
Verkehrs nicht beeintrachtigt wird.

Baugestalterische Empfehlungen: AulRenanstriche, AulRenputze und Verblendungen
sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiihrt werden. An Gebauden
sollten glanzende Materialien zur gro3flachigen Fassadengestaltung nicht verwendet
werden.

Dacheindeckung: Zur Dacheindeckung sollten nur dunkelfarbige Materialien verwen-
det werden. Grellbunte oder glanzende Materialien sollten nicht verwendet werden.
Die Dacheindeckung soll in Form und GroRe an die im Ortsbild vorhandene Eindeckung
(beispielsweise Schiefer und Pfannen) angepasst werden.

Grenzabstande nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG): Auf die gesetzlichen
Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der
§§ 44 ff. LNRG (Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen.
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o Denkmalschutz: In dem siedlungstopographisch giinstigen Gelande ist mit archaologi-
schen Befunden zu rechnen. Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdolo-
gie, AulRenstelle Koblenz stuft den Planungsbereich aus geographischen und topogra-
phischen Gesichtspunkten als archdologische Verdachtsflache ein. Um den archaologi-
schen Sachverhalt frihzeitig klaren zu kdnnen und damit gegebenenfalls eine Zusam-
menarbeit zwischen Baubetrieb und Landesarchaologie planen zu kénnen, fordert die
Behorde die Anlage von Sondagen. Fiir die Planung dieser bauvorbereitenden Sonda-
gen ist eine Abstimmung zwischen Vorhaben- und ErschlieBungstrager und der GDKE
vorzunehmen.

e Es besteht grundsatzlich im Planungsbereich die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten
im Plangebiet archdologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und
Skelettteile, GefaRe oder Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) zutage tre-
ten. Diese Funde sind gemaR §§ 16-21 Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Koblenz, Niederberger Hohe 1
(Tel. 0261/6675-3000 oder per Email landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de), zu
melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens zwei Wo-
chen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde
muss gewahrleistet sein. Weiterhin sind die vor Ort beschaftigen Firmen tber den ar-
chaologischen Sachverhalt zu informieren.

e Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen,
in denen bislang verborgene archaologische Denkmaler vermutet werden, ordnungs-
widrig sind und mit einer GeldbuRBe von bis zu einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geahndet werden konnen (§ 33, Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP).

e Hohenschichtlinien: Die Hohendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen Hohen-
modells, veréffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fir Vermessung und Ge-
obasisinformation Rheinland-Pfalz.

e Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom
15. Oktober 2002).
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1.6 Artenliste (Pflanzliste heimischer Gehélzarten)

Bdaume Il. Gr6Benordnung
Feldahorn

Hainbuche

Vogelkirsche

Eberesche

Straucher

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger WeilRdorn
Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Obstbaume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Gellerts Butterbirne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche, Apfel von Groncels

Straucher fiir den StraBenraum
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Besen-Ginster

Eingriffliger WeilRdorn
Gewohnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Bibernell-Rose

Wein-Rose

Salweide

Purpurweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Cornus mas (maximale Wuchshohe 8 m)

Cornus sanguinea (maximale Wuchshohe 2-3 m)
Corylus avellana (maximale Wuchshohe 4-6 m)
Cytisus scoparius (maximale Wuchshohe 1-2 m)
Crataegus monogyna (maximale Wuchshohe 7 m)
Ligustrum vulgare (maximale Wuchshéhe 5 m)
Lonicera xylosteum (maximale Wuchshohe 2-3 m)
Prunus spinosa (maximale Wuchshohe 3 m)

Rosa canina (maximale Wuchshéhe 3 m)

Rosa pimpinellifolia (maximale Wuchshoéhe 1,5 m)
Rosa rubiginosa (maximale Wuchshéhe 3 m)

Salix caprea (maximale Wuchshohe 8 m)

Salix purpurea (maximale Wuchshdhe 6 m)
Sambucus nigra (maximale Wuchshoéhe 5-7 m)
Viburnum lantana (maximale Wuchshéhe 4 m)
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1.7 Ausziige aus der Schalltechnischen Stellungnahme

1.7.1 Abdruck Anhang 4 der Schalltechnischen Stellungnahme:
Rasterlarmkarte Verkehr, AuBenbereich Tag
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1.7.2 Abdruck Anhang 5.2 der Schalltechnischen Stellungnahme:
Rasterldarmkarte Verkehr, 1. OG Nacht
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1.7.3 Abdruck Anhang 6.2 der Schalltechnischen Stellungnahme:

Rasterldarmkarte Verkehr, 2. OG Nacht
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1.7.4 Abdruck Anhang 7 der Schalltechnischen Stellungnahme:
Larmpegelbereiche
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1.8 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNG:

ES WIRD BESCHEINIGT, DASS DIESE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN NEBST PLANZEICHNUNG
GEGENSTAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS WAREN, DASS DIE FESTSETZUNGEN MIT DEM
WILLEN DES STADTRATES UBEREINSTIMMEN UND DASS DIE VORGESCHRIEBENEN
VERFAHRENSVORSCHRIFTEN EINGEHALTEN WURDEN.

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG, BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG UND DIESEN
TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, WIRD HIERMIT AUSGEFERTIGT:

LAHNSTEIN, 20. NOVEMBER 2019
IN VERTRETUNG

GEZ. ADALBERT DORNBUSCH
(BURGERMEISTER)
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y] BEGRUNDUNG

2.1 Aufgabenstellung, Ziel und Zweck der Planung

Im Norden der Stadt Lahnstein, in direkter Angrenzung zur Gemarkung der Stadt Koblenz,
befindet sich westlich der B 42 und Kélner Straf3e eine gréfSere innerértliche Freifléiche, die
bislang noch nicht bebaut worden ist. Die Fldche ist seit langer Zeit als Wohnbaufléche im
wirksamen Fldchennutzungsplan ausgewiesen. Eine Baugebietsentwicklung und -realisie-
rung war bislang an den Eigentumsverhdltnissen und einer fehlenden VerdufSerungs- und
damit Mitwirkungsbereitschaft der Alteigentiimer gescheitert.

Durch die Karst Ingenieure GmbH als privatem ErschlieSungstrdger konnten erfolgreiche
Abstimmungen mit den Alteigentiimern erzielt werden, so dass eine Baugebietsentwick-
lung und —realisierung nunmehr greifbar ist.

Die Stadt Lahnstein, als Inhaberin der Planungshoheit fiir die Bauleitplanung sieht die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 48 - An der alten Markthalle - auf Anfrage und Antrag
der Karst Ingenieure GmbH vor. Die Karst Ingenieure GmbH tritt dabei als ErschliefSungs-
trdger auf und stellt alle erforderlichen Erschlieffungsanlagen im Plangebiet her. Fiir die
Stadt Lahnstein fallen keine Kosten fiir die Bauleitplanung und ErschliefSung an.

Mit der vorliegenden Planung wird die bauplanungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO sowie in einem réumlich unter-
geordneten Teilbereich eines Mischgebietes (Ml) nach § 6 BauNVO geschaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der kurz- und mittelfristigen Deckung des Be-
darfs an Baugrundstiicken. Insbesondere das dichte soziale Infrastrukturangebot der Stadt
Lahnstein sowie die sehr gute verkehrliche Anbindung an das nahegelegene Oberzentrum
sorgen fiir eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Stadt. Die nachhaltige
Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen kann durch Deckung vorhandener Baube-
darfe in Verbindung mit dem Zuzug weitere Haushalte bzw. der Verhinderung von Abwan-
derungen gesichert werden.
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Abb.: Lagelibersicht zum vorliegenden Bebauungsplan © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz

Das Plangebiet wird durch bereits bebaute Siedlungsstrukturen von Lahnstein im Westen,
Osten und Siiden und von Koblenz im Norden umschlossen. Im Osten verlaufen die Kélner
Strafle sowie die Bundesstrafie B 42. Eine verkehrliche Anbindung an das értliche Ver-
kehrssystem (Kélner Straf3e” und das liberregionale Verkehrssystem (B 42) ist damit gege-
ben. Das Plangebiet wird (iber zwei Strafsenanschliisse an die ,,KéIner Strafse” erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schliefst entsprechend des Planungswillens der
Stadt Lahnstein die direkt angrenzende Bestandsbebauung entlang der Christian-Sebas-
tian-Schmidt-Strafie im Westen mit ein, um fiir diese Bereiche, fiir die bislang kein Bebau-
ungsplan vorhanden ist, ebenfalls eine bauplanungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Sei-
tens der Karst Ingenieure GmbH als privatem ErschliefSungstréiger wird das Gebiet ent-

sprechend der Abgrenzung des stddtebaulichen Gestaltungsentwurfes erschlossen (ei-
gentliches ErschliefSungsgebiet).

Der stédtebauliche Entwurf fiir das Erschliefungsgebiet sieht im (iberwiegenden Teil des
Plangebietes ein Wohngebiet mit rund siebzig Wohnbaugrundstiicken fiir den Bau von
freistehenden Einzel- und Doppelhdusern auf einer Fiéiche von knapp vier Hektar vor.

Dariiber hinaus ist im Osten des Plangebietes ein Mischgebiet (MI) gemdfs § 6 BauNVO
geplant. Entlang der Kélner Strafie soll innerhalb des Baugebietes MI-2 eine abweichende
Bauweise aus zwei- bis dreigeschossigen Gebduden entstehen, die gleichzeitig als Ldrm-
schutz fiir dahinter liegende Baugrundstiicke dient. So wird die abweichende Bauweise
dahingehend néher definiert, dass innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldiche Haupt-
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gebdude in der geschlossenen Bauweise zu errichten sind, jedoch im Randbereich des
Baugebietes MI-2 die Regelungen zum seitlichen Grenzabstand der Landesbauordnung
RLP gelten. Dies wird dartiber hinaus liber ein zweites, westlich angrenzendes Mischgebiet
verstérkt, das zwar eine offene Bauweise festsetzt, jedoch eine zwingend zweigeschossige
Bebauung vorschreibt. Hierdurch kénnen insgesamt gréfiere Gebdude fiir mischgebiets-
mégliche Nutzungen entstehen. Mischgebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das geplante Vor-
haben entspricht den Entwicklungsabsichten der Stadt Lahnstein und bietet durch das All-
gemeine Wohngebiet und das flichenhaft untergeordnete Mischgebiet ein verschiedenar-
tiges Angebot an Baugrundstiicken.

Somit werden im Bebauungsplan ein Wohngebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
mdfs § 4 BauNVO sowie ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO entwickelt. Das zuldssige Maf3
der baulichen Nutzung wird liber verschiedene Festsetzungen beschriinkt. Das Baugebiet
soll hinsichtlich Nutzung und Dimensionierung der Baukérper eine ortsvertrégliche Erwei-
terung der Stadt darstellen.

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sicherzustellen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans notwendig. Hierdurch ist das Erfordernis einer Aufstellung des Bebau-
ungsplans nach § 1 Abs. 3 BauGB gegeben.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen und stddtebaulichen Situation erfolgt die Aufstellung
des Bebauungsplans als so genannter , Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach
§ 13a BauGB.

Gemdfs dem am 20. September 2013 in Kraft getretenen Gesetz zur Stdrkung der Innen-
entwicklung in den Stddten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stéddtebau-
rechts ist die Innenentwicklung der Stddte und Gemeinden zu stdrken. Das Gesetz zielt un-
ter anderem auf eine Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme ab. Im Baugesetzbuch
wird deshalb geregelt, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafSsnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll.

Die konkrete Planungsabsicht fiir das Plangebiet sieht die Mdglichkeit zur Errichtung von
Gebduden als Einzel- und Doppelhéduser sowie im Osten des Plangebietes Bauten fiir ge-
werbliche Betriebe, die in einem Mischgebiet zuldssig sind (unter Beriicksichtigung der
konkreten Nutzungseinschrédnkungen gemdfs den Festsetzungen des Bebauungsplans) und
Mehrfamilienhdéuser, vor. Fiir das Plangebiet stellt der wirksame Fléichennutzungsplan be-
reits Wohnbaufldche dar. Damit ist aus Sicht der (ibergeordneten, vorbereitenden Bauleit-
planung bereits eine grundsdtzlich positive Entscheidung fiir die weitere wohnbauliche
Entwicklung der Stadt an dieser Stelle gefasst worden.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdg-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, ist durch den Bebauungsplan nicht gegeben. Die Gréf3e der zuldssi-
gen Grundflidche entspricht den Vorgaben des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Hieraus folgt,
dass die Anwendung des § 13a BauGB planungsrechtlich méglich und geboten ist.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung
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2.2

nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklérung gemdf3 § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abge-
sehen.

Weitergehende Einzelheiten zu den Bebauungsplaninhalten sind den nachfolgenden Erléu-
terungen der Begriindung zu entnehmen. Zur Sicherstellung einer geordneten stéidtebauli-
chen Entwicklung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches.

Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden der Stadt Lahnstein, in unmit-
telbarer Néihe zur B 42 mit liberregionaler Verkehrsbedeutung. Das Plangebiet wird im Os-
ten liber die Kélner StrafSe erschlossen. Das Geldnde stellt sich als topographisch stark ge-
prégtes Geldnde mit deutlichen Héhenunterschieden dar. So fdllt das Plangebiet von Ost
nach West mit einer Steigung von knapp vierzehn Prozent ab. Die siidwestlich am Plange-
biet vorbeifiihrende , IndustriestrafSe” liegt deutlich unter dem Héhenniveau des Plange-
bietes, weshalb an dieser Stelle kein StrafSenanschluss geplant wird.

Bei den Fldchen handelt es sich um ehemals liberwiegend als Zier- und Nutzgdrten ge-
nutzte Fldchen. Derzeit stellen sich die Flichen als gehélzreiche Gartenbrachen unter-
schiedlicher Sukzessionsstadien von Verbuschung bis hin zu waldéhnlichen Strukturen dar.
Das Plangebiet wird von Einzelhausbebauung mit Ziergdrten umschlossen.

Entlang der Kélner Strafse befinden sich im Bestand bereits zweigeschossige Wohnge-
bdude, teils mit zusétzlich ausgebautem Dachgeschoss. Im Westen, entlang der Christian-
Sebastian-Schmidt-Strafie befinden sich Wohngebdude mit talseitig teils vollen drei Voll-
geschossen (teils mit zusdtzlich in Erscheinung tretenden Kellergeschossen).
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Abb.: Luftbild des Plangebietes © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz
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2.3

23.1

Ubergeordnete Planungen

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Die Stadt Lahnstein ist Teil der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Das Plangebiet
befindet sich im Norden der Stadtlage.

Der wirksame Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-Wes-
terwald ist seit dem 11. Dezember 2017 wirksam und Iést den RROP 2006 ab. Dem RROP
liegen nun die iibergeordneten Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV von
2008 und der Teilfortschreibung von 2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf
Nachhaltigkeit ausgerichtet sein. Auf Zuweisung besonderer Funktionen wird im wirksa-
men RROP verzichtet.

Die Stadt Lahnstein wird durch den wirksamen RROP 2017 als ,Verdichteter Bereich mit
konzentrierter Siedlungsstruktur” eingeordnet.

Im System der zentralen Orte und der Versorgungsbereiche nimmt die Stadt Lahnstein die
Funktion als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum war.

Grundsdtzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung tra-
gen. Dies bedeutet die Wahrnehmung aller értlichen Aufgaben als Voraussetzung fiir eine
eigenstdndige ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe,
Freizeit, Verkehr und Umwelt. Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im
Rahmen der Eigenentwicklung. Die Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschan-
cen der Gemeinde orientieren.

Der Bereich des Plangebiets wird im giiltigen Regionalen Raumordnungsplan von Wohn-
baufliche umrandet, jedoch selbst von keiner Siedlungsfléichendarstellung liberlagert.

Nérdlich grenzt eine im RROP dargestellte Griinzéisur an das Plangebiet an. Hierzu kénnen
folgende bewertende Aussagen getroffen werden:

Die Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplans richten sich vorrangig an die lber-
geordnete Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung, sprich Fléichennutzungspla-
nung. Fiir die vorliegende Fliche liegt bereits ein genehmigter und damit wirksamer FlG-
chennutzungsplan vor, der fiir die Plangebietsfldche bereits Wohnbaufldche ausweist. Die
Baufldchendarstellung des Fldchennutzungsplans ist damit behérdenverbindlich.

Eine Trennung der Siedlungsbereiche zwischen der Stadt Koblenz und der letzten Bebau-
ung auf der Gemarkung Lahnstein liegt bereits jetzt im Bestand nicht vor. So ist auf die be-
reits entlang der Kélner Strafse und Christian-Sebastian-Schmidt-Strafie vorhandene,
durchgehende Wohnbebauung zu verweisen. Auch entlang der Bundesstrafie B 42 befin-
det sich mit gewerblicher Nutzung bereits parallel zur Bundesstrafie eine durchgehende
Bebauung. Nichtsdestotrotz schliefSst ein trennender Griinzug aus West-Ost-Richtung &st-
lich des Gewerbes, welches direkt an der B 42 liegt, an. In der Plankonzeption des Bebau-
ungsplans ist im nérdlichen Randbereich zudem eine gréfiere private Griinfldche festge-
setzt, so dass auch die hier vorhandene Griinfldche gesichert wird.

SEITE 34 VON 134 (19-11-25) LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

2.3.2

Ein weitergehender Erhalt von Griinfléichen wiirde das Planungsziel der Innenentwicklung
vor AufSenentwicklung durch Nutzung der vorliegenden innerértlichen Freifléichen konter-
karieren.

Das Plangebiet hat eine absolute Insellage und ist von Siedlungsbebauung und Verkehrs-
infrastruktur umschlossen. Insbesondere im Osten besteht zudem die vierspurige Schnell-
strafSe der B 42 mit erheblicher Trennwirkung.

In der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz vom
25. Juli 2018 (Obere Landesplanungsbehérde) wird auch darauf hingewiesen, dass seitens
der Oberen Naturschutzbehérde hinsichtlich der von ihr zu vertretenden Belange keine
Bedenken bestehen und kein materieller Zielkonflikt erkannt wird.

Die Festsetzung einer Wohnbauflédche sowie eines Mischgebietes in einem réumlich unter-
geordneten Teilbereich steht den Zielen der Raumordnung gemdf3 § 1 Abs. 4 BauGB somit
nicht entgegen.

Die gebietsbezogenen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-
Westerwald sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplans dariiber hinaus nicht weiter ent-
scheidend, weil im wirksamen Fldchennutzungsplan bereits eine Baufldchennutzung fiir
Wohnbaufldche erfolgt ist. Damit ist aus Sicht der iibergeordneten Bauleitplanung bereits
eine grundsdtzlich positive Entscheidung fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung der
Stadt an dieser Stelle gefasst worden.

Ve P ,' L :

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald von 2017

Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist die fiir die Bebauung vorgesehene Flidche des be-
trachteten Plangebietes nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Baufldche) als
Wohnbaufldche (W) dargestellt (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO).
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Der Bebauungsplan kann demnach gemdfs § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Darstellungen
des Fldchennutzungsplans entwickelt werden, auch wenn generell im Planaufstellungs-
verfahren nach § 13a BauGB ein Bebauungsplan gemdfs § 13a Abs. 2 Satz 2 abweichend
von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans aufgestellt werden kann, bevor dieser
gedndert oder ergdnzt ist. Eine Anderung des Fléchennutzungsplans im Parallelverfahren
ist an dieser Stelle somit nicht notwendig.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein

2.3.3 Ubergeordnete umweltrelevante Planungen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Natura-2000-Gebiets (FFH-Gebiete und EU-Vo-
gelschutzgebiete).
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24

24.1

Ferner weist es keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschiitzten Bio-
tope und Vegetationsbesténde auf.

In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fiir das Plangebiet keine Aussagen ge-
troffen. Kartierte Biotope liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Der Geltungsbereich liegt im Randbereich des , Naturparks Nassau” gemdfS des § 27
BNatSchG. Der Naturpark ist regionsiibergreifend und (iberdeckt diverse Siedlungslagen.
Gemdf § 1 Abs. 2 LVO ,,Naturpark Nassau” sind die Fldchen innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplans in baulicher
Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des
§ 34 BauGB nicht Bestandteil des Naturparks. Die bestehenden Siedlungslagen sind ent-
sprechend nicht Teil des Naturparks, sondern lediglich von diesem umgeben. Gleiches gilt
flir Weiterentwicklungen die (iber verbindliche Bauleitpléne gesichert werden. Damit steht
dem Erlass des vorliegenden Bebauungsplans nichts entgegen.

Planinhalte

Grundziige der Planung

Der liberwiegende Teil des Plangebietes ,An der alten Markthalle” soll als Allgemeines
Wohngebiet gemdfs § 4 BauNVO entwickelt werden (Baugebiete WA-1 und WA-2) und
sieht die Planung von gut siebzig Baugrundstiicken vor. Im Osten ist mit den Baugebieten
MI-1 und MI-2 aufierdem die Entwicklung von zwei Bereichen als Mischgebiet vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schliefSt entsprechend des Planungswillens der
Stadt Lahnstein die direkt angrenzende Bestandsbebauung entlang der Christian-Sebas-
tian-Schmidt-Strafie im Westen mit ein, um fliir diese Bereiche, fiir die bislang kein Bebau-
ungsplan vorhanden ist, ebenfalls eine bauplanungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Da-
her setzt der Bebauungsplan fiir die genannten Bereiche der Bestandsbebauung ebenfalls
ein Allgemeines Wohngebiet gemdf § 4 BauNVO fest (Baugebiete WA-3 und WA-4).

Die dufSere ErschliefSung erfolgt im Osten liber zwei StrafSenanschliisse an die L 335 und
die Kélner Strafie. Uber diese beiden Anschliisse erfolgt die innere Erschliefung des Plan-
gebietes.

Seitens der Karst Ingenieure GmbH als privatem ErschlieSungstréiger wird das Gebiet in-
nerhalb der Abgrenzung des stddtebaulichen Gestaltungsentwurfes erschlossen. Die Plan-
konzeption beabsichtigt zum Grofsteil die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhéusern im
Sinne freistehender Einzelhduser. Im Osten werden hingegen zwei Baugebiete als Misch-
gebiet festgesetzt. Gemdf3 allgemeiner Zweckbestimmung des § 6 Abs. 1 BauNVO dienen
Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Durch die dort getroffenen Festsetzungen kénnen unter ande-
rem Bauten fiir gewerbliche Betriebe entstehen, die in einem Mischgebiet zuléssig sind
(unter Beriicksichtigung der konkreten Nutzungseinschréinkungen gemdfS den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans). Es kénnen in den MI-Bereichen aber auch Mehrfamilienhduser
bis zu acht Wohnungen entstehen. Dariiber hinaus wird durch die Festsetzung eines
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Mischgebietes im Osten des Plangebietes die Absicht verfolgt, insbesondere durch die
festgesetzte abweichende Bauweise im Baugebiet MI-2 entlang der Kélner Strafse und der
angrenzenden B 42 einen Schallschutz fiir die dahinter liegenden Wohnbaugrundstiicke zu
bieten. Entsprechend werden im Bebauungsplan unterschiedliche Baugebiete: WA-1,
WA-2, MI-1 und MI-2 sowie fiir die Bestandsbebauung WA-3 und WA-4 festgesetzt.

Im Westen wird das Plangebiet (iber einen Fufweg mit der angrenzenden Christian-Sebas-
tian-Schmidt-StrafSe und im Siidwesten mit der IndustriestrafSe verbunden.

Als Grundziige der Planung sind zusammenfassend folgende stddtebauliche Aspekte zu
nennen:

Konzipierung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA-1, WA-2, WA-3 und
WA-4) mit den entsprechend aufgezeigten Zuldssigkeiten bzw. Unzuléssigkeiten.
Konzipierung eines Mischgebietes (MI-1 und MI-2) im éstlichen Teil des Plangebietes
mit den entsprechend aufgezeigten Zuldssigkeiten bzw. Unzuldssigkeiten.
Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,3 und einer Geschossfléichenzahl von 0,6
im Baugebiet WA-1 und WA-2, einer Grundfléichenzahl von 0,35 und einer Geschoss-
fldchenzahl von 0,9 in den Baugebieten WA-3 und WA-4 und einer Grundfldchenzahl
von 0,6 und Geschossfldchenzahl von 1,8 in den Baugebieten MI-1 und MI-2.
Baugebiet WA-1, WA-2 und MI-1: Maximal zwei Vollgeschosse (WA-1) bzw. zwin-
gend zwei Vollgeschosse (MI-1) bei einer maximalen Traufhéhe von 6,50 m und einer
maximalen Firsthéhe von 10,0 m (Dachneigung 15°-45 und ErschliefSung von der
Bergseite her) oder maximalen Traufhéhe von 7,50 und einer maximalen Firsthéhe
von 11,50 m (Dachneigung 15° bis 45° und ErschliefSung von der Talseite her) oder
maximalen First- bzw. Wandhéhe von 9,0 m (Dachneigung 0° bis 15° und Erschlie-
Sung von der Bergseite her) oder maximalen First- bzw. Wandhéhe von 10,0 m
(Dachneigung 0° bis 15° und ErschliefSung von der Talseite her).

Baugebiet MI-2: Mindestens zwei und hdchstens drei Vollgeschosse bei einer maxi-
malen Traufhéhe von 7,50 m und einer maximalen Firsthéhe von 12,50 m (Dachnei-
gung 15° bis 45°) oder einer maximalen First- bzw. Wandhéhe von 10,0 m (Dachnei-
gung 0° bis 15°).

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird auf die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse und der Héhe baulicher Anlagen verzichtet, da hier eine zu unterschiedliche
Bestandsbebauung vorliegt.

Baugebiet WA-1, WA-2 und MI-1: Offene Bauweise mit Einhaltung von Grenzabstdn-
den nach den Bestimmungen der LBauO.

Baugebiet MI-2: Abweichende Bauweise (innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fldche sind Hauptgebdude in der geschlossenen Bauweise zu errichten; im Randbe-
reich des Baugebietes gelten die Regelungen zum seitlichen Grenzabstand der Lan-
desbauordnung RLP)

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird auf die Festsetzung der Bauweise und der
liberbaubaren Grundstiicksfldche verzichtet. Dort besteht damit nur die Planungs-
qualitéit eines einfachen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Die Beur-
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teilung lber die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich die Zuldssigkeit von Vor-
haben entsprechend im Ubrigen nach §§ 34 oder 35 BauGB.

Zuléssigkeit von maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude als Einzelhaus oder
Doppelhaus in den Baugebieten WA-1 und WA-2 und maximal acht Wohnungen pro
Wohngebdude in den Baugebieten MI-1 und MI-2.

Festsetzung privater Griinfldchen (Privatgarten).

Festsetzung einer pauschalen Grundstiicksbegriinung von mindestens zehn Prozent
zur inneren Durchgriinung und fiir artenschutzrechtliche Aspekte.
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2.4.2 Ausschnitt aus der Planzeichnung
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2.4.3 Ausschnitt aus dem (unverbindlichen) stadtebaulichen Gestaltungsentwurf
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24.4

ErschlieBung

Die dufere ErschliefSung erfolgt im Osten (iber zwei Strafsenanschliisse an die L 335 und
die Kélner StrafSe.

Die nérdliche Anbindung nutzt dabei eine bereits fldchenhaft freigehaltene Trasse zwi-
schen den Bebauungen Kélner Strafie 42 und Kélner Strafie 41a. Weiter siidlich kann eine
Anbindung lber die noch unbebauten Grundstiicke zwischen dem Gebdude Kélner Strafse
34 und der ,alten Markthalle” auf dem Flurstiick 3939/7 erfolgen.

Uber diese beiden Anschliisse erfolgt im Weiteren die innere Erschlieffung iiber ein kleines
Ringsystem mit abzweigenden Stichstrafsen Richtung Nordwesten sowie Richtung Siiden
des Plangebietes.

Dabei ist die Lage der jeweiligen Stichstrafsen an die topographischen Verhdiltnisse im Ge-
biet angepasst. Das Plangebiet ist durch ein starkes topographisches Gefille geprdgt.
Hierdurch ergibt es sich, dass in der Mitte des Plangebietes keine ErschlieSung von Ost
nach West méglich ist. Um die StrafSenrdiume mit einem vertréglichen Gefdlle konzipieren
zu kénnen, erfolgt die Anbindung des westlichen Plangebietes (iber eine Stichstrafle, wel-
che iber den Norden des Gebietes verlduft und somit die 6stliche HaupterschliefSungs-
strafSe mit dem westlichen Plangebiet verbindet.

Am Ende der nordwestlichsten StichstrafSe verbindet ein Fuf3- und Radweg das Plangebiet
mit der angrenzenden Christian-Sebastian-Schmidt-StrafSe. Zudem wird (iber die darunter
liegende StichstrafSe ein Fuf3- und Radweg zur IndustriestrafSe geplant. Hierdurch wird die
fupBldufige Durchldssigkeit des Plangebietes von Ost nach West sichergestellt.

Die Dimensionierung der Strafenquerschnitte in den siidlichen und westlichen Stichstra-
fen ist so konzipiert, dass ein ,Wenden in drei Ziigen” zur Sicherung der Hausmdiillentsor-
gung und fiir gleichartig grof3e Lkws innerhalb des Plangebietes erméglicht wird.

Entlang der drei nordéstlich gelegenen StichstrafSen, welche jeweils nur vier Baugrundstii-
cke verkehrlich erschliefSen, ist ein Hervorstellen der Miillbehdlter durch die Anwohner am
Abfuhrtag an die HaupterschlieSungsstrafse im Plangebiet vorgesehen. Hier werden im
Bebauungsplan jeweilige Fldchen fiir Miilltonnensammelstellen festgesetzt. Die betroffe-
nen Grundstiicke sind mit einem Kreuz markiert (siehe Planzeichnung Bebauungsplan).

Konzeptionell wird die spéitere Gestaltung der untergeordneten Strafsen im Mischprinzip
ohne Trennung der einzelnen Verkehrsarten empfohlen, um der értlichen Situation Rech-
nung zu tragen. Gleichzeitig kann durch eine entsprechende Gestaltung im Mischprinzip
ein héherwertiges Wohnumfeld erreicht werden, als dies bei einer Gestaltung im Trenn-
prinzip méglich wdre. Da das Plangebiet lediglich durch Ziel- und Quellverkehr geprdigt ist,
ist ein spdterer Ausbau (iberwiegend im Mischprinzip ebenfalls gerechtfertigt. Fiir die Rin-
gerschliefSung im Plangebiet kénnte jedoch auch die Anlage eines 1,5 m seitlichen Fufswe-
ges vorgesehen werden (optische oder bauliche Trennung mit Bordanlage). Die Gesamt-
verkehrsfldchenbreite vom 7,5 m erlaubt dies. Einzelheiten sind im Rahmen der verkehrli-
chen ErschliefSungsplanung abschliefSend festzulegen.
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Die Ausgestaltung des StrafSenraums obliegt der konkreten fachtechnischen Erschlie-
Bungsplanung und ist dieser vorbehalten.

Im Rahmen einer StrafSenvorplanung wurden Béschungsflichen ermittelt, die bei der An-
lage der ErschliefSungsstrafSen rechnerisch, konzeptionell entstehen werden (im Vergleich
zum bestehenden Urgeldnde). Im Bebauungsplan werden auf Rechtsgrundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB die Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, so-
weit sie zur Herstellung des StrafSenkérpers erforderlich sind, zeichnerisch festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung wird die erforderliche Rechtsgrundlage fiir eine spdtere Anlage der Flé-
chen geschaffen.

Die Ubernahme der Béschungsflichen erfolgte auf Grundlage einer Strafenvorplanung
der Karst Ingenieure GmbH.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Fldchen durch die (zukiinftigen) Eigentiimer der Grund-
stiicke wird hierdurch zwar eingeschrdnkt, keineswegs jedoch verhindert. Die B6schungs-
bereiche sind Teil des Baugrundstiicks, liegen in der Regel aufSerhalb der strafienseitig
festgesetzten Baugrenzen. Die Béschungsbereiche sind in der Regel Teil der nicht (iber-
baubaren Grundstiicksfléiche und eignen sich vorzugsweise fiir eine gdrtnerische Nutzung
(Vorgarten). Auflerdem werden hier Grundstiickseinfahrten, Stellpldtze und Hausein-
gangsbereiche liegen. Eine Nutzung der Béschungsbereiche durch die Grundstiickseigen-
tiimer ist also durchaus méglich.

Im siidéstlichen Randbereich des Plangebietes besteht eine Bruchkante im Urgelédnde. Es
ist vorgesehen am Rand des Plangebietes eine Stiitzmauer zu errichten um die westlich
anschliefSend konzipierten Baugrundstiicke etwas mehr in die Ebene zu bringen.

Zur vorliegenden Bauleitplanung wurde zusdtzlich ein Verkehrsgutachten beim Fachbliro
Vertec in Koblenz in Auftrag gegeben. In der ,verkehrsplanerischen Begleituntersuchung”
werden die Auswirkungen im Hinblick auf die Leistungsfdhigkeit des umgebenden Stra-
fensystems ermittelt und bewertet. Insbesondere fiir die Kélner Strafse mit Kreisverkehrs-
platz siidlich des Plangebietes liegen im Bestand bereits hohe Verkehrszahlen vor. Das
Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

e Die durch den Bebauungsplan ,An der alten Markthalle” zu erwartenden ver-
kehrlichen Zuwdchse fallen mit rd. 700 Kfz/d (+4,8%) am Knotenpunkt K1 Kélner
Strafle / Kélner Strafle (nérdliche Rampe) am gréfSten aus. Am benachbarten
Kreisverkehr K2 berechnet sich eine Zunahme von rd. 520 Kfz/d auf insgesamt rd.
28.290 Kfz/d (+1,9%). Am Knotenpunkt K3 sind die Verkehrszuwdchse mit rd. 160
Kfz/d (+1,2%) geringer.

e Die Knotenpunkte K1 und K3 sind als Solitérknoten auf Basis der Bestandsgeo-
metrie auch zuklinftig als leistungsféihig zu bewerten. Die rechnerischen Kapazi-
tdtsreserven sind grofs. Somit werden zusdtzliche leistungssteigernde MafSnah-
men nicht erforderlich.

e Der Knotenpunkt K2 liegt bereits in der Analyse im grenzleistungsfdhigen Be-
reich. Die Uberlastung bis zum Erreichen der Qualitétsstufe D betrégt in der
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2.4.5

mafigebenden Nachmittags-spitzenstunde 2 % (Analyse). Insbesondere in der
Knotenpunktzufahrt der KéIner StrafSe aus Richtung Stidbriicke/B 42 treten Riick-
stauungen bei zéihfliefendem Verkehr auf. Durch die Mehrverkehrs-belastungen
des Bebauungsplangebietes (P1-Fall) steigt die rechnerische Uberlastung auf
dann 4 % an. Aus fachlicher Sicht éindert sich der Verkehrsfluss gegeniiber der
Ist-Situation somit nur unmafSgeblich.

e leistungssteigernde Mafinahmen wie beispielsweise die Einrichtung von Bypds-
sen aus Richtung Siidbriicke/B 42 bzw. aus Richtung Lahnstein kénnen zu deutli-
chen Verbesserungen von Verkehrsfluss und Kapazitét fiihren, sind jedoch auf-
grund der Topografie und der Bebauung kaum oder nur mit einem hohen Kos-
tenrahmen realisierbar.

e Aktuell wird im Auftrag der Stadt das Mobilitidtsentwicklungskonzept Lahnstein
bearbeitet. Hier wird auch der Bereich Kélner StrafSe/IndustriestrafSe/Herms-
dorfer Strafie einen mafgeblichen Rahmen erhalten, um ggf. auch ,grofSréiu-
mige” Lésungen und Varianten zu erarbeiten, die auf eine verkehrliche Verbesse-
rung im betroffenen Bereich abzielen. Dies vor allem vor dem Hintergrund, dass
neben der Entwicklung ,,An der alten Markthalle”“ auch noch beispielsweise die
,Griine Bank” als Wohngebiet bzw. Planungen in Zusammenhang mit der BUGA
2029 zu weiteren Belastungszunahmen im bereits heute kritischen Bereich der
Kélner StrafSe flihren kénnen.”

Immissionsschutz

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fiir ein Allgemeines Wohngebiet sowie im 6stli-
chen Randbereich fiir ein Mischgebiet geschaffen. Im Umfeld des Geltungsbereichs befin-
den sich bewertungsrelevante Emissionsquellen:

Ostlich wird das Plangebiet durch die Kélner Straf3e und siidlich durch die Industriestrafle
umrahmt. Dariiber hinaus verlduft dstlich des Plangebietes die Bundesstrafse B 42. Da von
diesen Strafien Schallbelastungen ausgehen, werden SchallschutzmafSnahmen insbeson-
dere im Siiden des Plangebietes nétig (sowie in einem sehr kleinen Bereich im Nordosten
des Plangebietes).

Um detaillierte Mafinahmen zum Schallschutz ausformulieren zu kénnen, wurde das
Schalltechnische Fachbiiro Pies durch den Vorhabentrdger Karst Ingenieure GmbH hin-
sichtlich einer gutachterlichen Stellungnahme beauftragt, im Rahmen derer die auf das
Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen untersucht und bewertet werden.

Aufgrund der Ergebnisse der Schalltechnischen Stellungnahme bedarf es fiir den abge-
grenzten Bereich des WA-1 keiner besonderen planerischen Schallschutzmafsnahmen an
den Gebduden. Die Abgrenzung der Baugebiete WA-1 und WA-2 wurde entsprechend ge-
troffen (Bereiche mit Beurteilungspegeln <= 55 dB(A). Entsprechend der tatséichlichen La-
ge jedes einzelnen Baugrundstiickes ist eine Verortung im mafigeblichen Ldrmpegelbe-
reich jedoch notwendig, so dass gegebenenfalls Auflagen fiir die Aufsenbauteile des Ge-
bdudes oder Anforderungen an die Lage von Aufenthaltsrdumen notwendig werden.
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In der Schalltechnischen Stellungnahme wird als eine mégliche, die Schallschutzsituation
verbessernde MafSnahme, die Errichtung eines Walles oder einer Wand mit fiinf bzw. zwei
Metern Héhe entlang der Industriestrafie aufgezeigt. Hiervon sieht der Bebauungsplan
aus folgenden Griinden ab:

e Die Anlage einer Ldrmschutzwand wiirde lediglich den Schutz des AufSenwohnbereichs
und des Erdgeschosses etwas verbessern in einem Bereich, der bereits sowieso nicht
unerheblich vorbelastet ist.

e Die Errichtung einer Larmschutzwand mit zwei Metern Héhe am siidlichen Bereich ent-
lang der IndustriestrafSe ist aufgrund der in diesem Bereich extremen topographischen
Situation aus statischen bzw. bautechnischen Griinden nicht umsetzbar. So liegt der
Randbereich der zukiinftigen Baugrundstiicke bereits acht bis zehn Meter liber der In-
dustriestrafie (abfallender Béschungsbereich zur Industriestrafie). Das Geldnde steigt
innerhalb der Baugrundstiicke weiter nach Norden bzw. Osten an. Die MafSnahme
miisste direkt auf der Béschungsoberkante errichtet werden, was mit statischen und
bautechnischen Risiken verbunden wdre.

e Es kann nicht hinreichend genau die entstehende Geléindeverdnderung durch private
Baumafinahmen auf den Baugrundstiicken prognostiziert werden. Die Grundstiicke
fallen teils sehr stark in Richtung Industriestrafse ab. Die Bebauung muss sich jedoch
zwangsldufig am 6stlich oder nérdlich vorgelagerten ErschliefSungsstrafSensystem ori-
entieren. Es ist davon auszugehen, dass viele Bauherren durch Erdbewegungen die
Randbereiche ihres Grundstiickes erh6hen werden, um etwas ebenere Verhdltnisse zu
erreichen. Daher wiirde auch aus diesem Grund eine vorab errichtete Schallschutz-
wand am dufSeren Grundstiicksrand Ihre Wirkung verlieren.

e [Ein zwingendes Erfordernis einer aktiven SchallschutzmafSnahme besteht nicht. Dies
ergibt sich aus der Formulierung, wo es heifst: ,,Sind sowohl aktive als auch planerische
Mafsnahmen nicht umsetzbar, so sind folgende passive Ldrmschutzmafinahmen zum
Schutz der Innenwohnbereiche notwendig.

Es werden daher aufgrund der dargelegten Griinde keine aktiven Schallschutzmafsnahmen
durch die Errichtung einer Schallschutzwand vorgenommen und im Bebauungsplan festge-
setzt. Es werden stattdessen Festsetzungen zum planerischen und passiven Schallschutz im
Bebauungsplan getroffen.

Unter Bezug auf die Aussagen der Schalltechnischen Stellungnahme werden die Orientie-
rungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 fiir ein Mischgebiet bei der Beurteilung zum
Schutz der Auflenwohnbereiche zu Grunde gelegt - hier relevant ist der Tagesorientie-
rungswert von 60 dB(A) (Mischgebiet) statt 55 dB(A) (Wohngebiet). Entsprechend werden
hierauf auch die Festsetzungen zum planerischen Schallschutz abgestellt.

Bei einem Mischgebiet ist Wohnen gleichberechtigt zuléissig. Der Gesetzgeber sieht hier
entsprechend fiir die Wohnnutzung noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse als ge-
wadhrleistet. Die Schalltechnischen Stellungnahme fiihrt hierzu aus: ,Die Aufienwohnberei-
che sind grundsditzlich nur dort zuldssig, wo der Tagesorientierungswert der DIN 18005 fiir
ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) oder eines Mischgebietes von 60 dB(A) einge-
halten wird.”
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Gesetzlich festgelegte Grenzwerte bestehen fiir die Bauleitplanung nicht. Die DIN 18005
gibt im Beiblatt 1 nur Orientierungswerte an, keine Richt- oder Grenzwerte.

Die Schalltechnischen Stellungnahme fiihrt aus: ,,Bei einer Abwdgung kann hierbei bertick-
sichtigt werden, dass auch in Mischgebieten ein Wohnen noch méglich ist und somit ein
Orientierungswert bis 60 dB(A) noch fiir Wohnbereiche als vertretbar angesehen werden
kann.”

Das Plangebiet ist von mehreren Seiten (6stlich, siidlich, westlich) durch Schall (vor-)belas-
tet. AufSenwohnbereiche kénnen daher von vornherein nur mit Einschrénkungen realisiert
werden. Unter Zugrundelegung eines Wertes von 60 dB(A) kénnen fiir mehr Flidchenberei-
che im Plangebiet keine oder geringere Einschrénkungen fiir die Zuldssigkeit der AufSen-
wohnbereiche getroffen werden.

Im Zuge der Abwdgung wird daher zum dargelegten Sachverhalt ein Tagesorientierungs-
wert von 60 dB(A) zu Grunde gelegt.

Dieser kommt mafSgeblich bei den Aufienwohnbereichen zur Anwendung, die in den Bau-
gebieten MI-1 und MI-2 sowie Teilflcchen der Gebiete WA-2 und WA-3 den ndchstliegen-
den ldrmemittierenden Straffen zugewandt werden sollen. Grundsdtzlich fordert die
Schalltechnische Untersuchung, dass bei Wertiiberschreitung , Balkone und Terrassen aus-
schliefSlich zu den néichstgelegenen Strafsen abgewandten Gebdudefassaden ausgerichtet
werden” miissen oder im Einzelfall eine Zulassung ,,im Vorfeld zu priifen” sei.

Als verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan verbietet dieser Aufsenwohnbereiche auf
den Flidchen gegeniiber den ldrmemittierenden StrafSen definitiv. Es wird allerdings er-
méglich, durch entsprechenden Nachweis eine solche Anordnung zu erwirken; das kann im
Einzelfall eine auf dem eigenen Grundstiick vorgenommen Abschirmung des Ldrms durch
entsprechende bauliche MafSnahmen sein.

Der Bebauungsplan nimmt weitere Aussagen und Vorschldge der Schalltechnischen Stel-
lungnahme auf und formuliert aus ihnen Festsetzungen als Fldichen und MafSnahmen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) wie ab Seite 13 dargelegt.

Die Vorschldge, ,ein Schutz durch geschickte Anordnung von schutzbediirftigen RGumen
an entsprechenden Fassaden” zu erreichen bzw. ,Schlafrdume mit schallgeddmmten Be-
liiftungsanlagen auszustatten”, finden ihren Niederschlag in einer zwingenden Festset-
zung, die die Anordnung solcher Réume mit notwendigen Fenstern gegeniiber den Iérm-
emittierenden Strafien definitiv verbietet. Es wird allerdings erméglicht, durch entspre-
chende bauliche MafSnahmen (Anordnung nicht notwendiger Fenster, Einbau schallge-
ddmmter Be- und Entliiftungsanlagen) oder im grundsdtzlichen Nachweis der lagebezoge-
nen Nichterforderlichkeit davon abzusehen. Dabei kénnen die Rasterlérmkarten der Un-
tersuchung herangezogen oder ein eigener gutachterlicher Nachweis erbracht werden.

Des weiteren werden Anforderungen an die AufSenbauteile gestellt, die je nach Lage des
Gebdudes im entsprechenden Lédrmpegelbereich unterschiedlich hoch ausfallen.
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2.4.6

2.4.6.1

2.4.6.2

Diese Anforderungen an die Bausubstanz sind bei Neubauten zu erfiillen. Es wird bei Be-
standsgebduden und ggf. anstehenden Sanierungs- oder Renovierungsarbeiten empfoh-
len, die Anforderungen zu beriicksichtigen, um die Schallsituation zu verbessern.

Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass alle Versorgungsleitungen (d.h. Hauptleitungen
(Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandan-
schliissen) in den 6ffentlichen Fldchen und unterirdisch zu verlegen sind. Hierdurch soll aus
stdadtebaulichen Griinden eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Das stdd-
tebauliche Gesamtbild des Gebietes soll entsprechend nicht durch oberirdische Leitungen
mit Masten auf den zukiinftigen Gebduden oder Masten im Strafsenraum geprégt werden.
Rechtsgrundlage hierfiir bietet § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB.

Stromversorgung

Fiir die Stromversorgung sind die notwendigen Leitungen im Plangebiet herzustellen; dies
gilt ebenso fiir Leitungen der Telekommunikation oder Breitbandversorgung.

Die StrafSenverkehrsfliiche weist eine ausreichende Dimensionierung auf, um sdmtliche
bendtigte Versorgungs- und Entsorgungsleitungen unterzubringen. Detailabstimmungen
iber notwendigen Platzbedarf sowie den Ablauf der ErschliefSungsarbeiten erfolgen im
Rahmen der Ausbau- und ErschliefSungsplanung. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt die Koordina-
tion aller beteiligten Versorgungstréger.

Unter Beriicksichtigung der Anforderungen der Deutschen Telekom Technik GmbH wird
auf folgenden Aspekt hingewiesen, der im Rahmen der ErschliefSungsplanung und Bau-
ausfiihrung zu beriicksichtigen ist: In allen Strafien bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone mit einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik GmbH vorzuse-
hen.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge Trink- und Brauchwasser
ist durch den Anschluss an das bestehende Netz der Stadt Lahnstein sicherzustellen.

Bei der sich dem Bebauungsplan anschlieSenden ErschliefSungsplanung ist darauf zu ach-
ten, dass eine ausreichende Wassermenge fiir eine effektive Brandbekdmpfung zur Verfii-
gung steht. Dies betrifft zum einen die bereitgestellte Menge Wasser und auch die Zu-
gdnglichkeit der einzelnen Entnahmestellen, wie beispielsweise Hydranten. Gemdf Ar-
beitsblatt W405 der Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
fachs e.V. ist der Grundschutz sichergestellt, wenn die erforderliche Léschwassermenge
von 13,3 I/s fiir die Dauer von zwei Stunden zur Verfiigung steht. Diese Menge entspricht
800 I/min bzw. 48 m3/Stunde.
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2.4.6.3

Der Abstand von Hydranten zur L6schwasserentnahme sollte einen Abstand von 140 m
untereinander nicht (iberschreiten. Die Hydranten sind so zu platzieren, dass diese nicht
von parkenden Fahrzeugen zugestellt werden kénnen, um so jederzeit einen Zugang im
Brandfall zu gewdhrleisten.

Gebietsentwasserung

Es wird geplant, die Entwdsserung des Plangebietes im (modifizierten) Mischsystem vor-
zunehmen, da im umliegenden Bereich der gemeindlichen ErschlieSungsstrafSen nur ein
Mischsystem vorhanden ist.

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes sowie unterliegender Bebauung und der Boden-
kennwerte ist eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet, vor allem durch
eine zentrale Versickerungsanlage, nicht mdglich. Eine Mdglichkeit der Ableitung zum
ndchsten Gewdisser (Rhein) ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

Das Schmutzwasser des weit (iberwiegenden Teils des Plangebietes wird im zu errichten-
den Kanalsystem des Plangebietes gesammelt und liber den siidwestlichen Strafsenstich in
den Bestandskanal (Mischkanal) in der IndustriestrafSe eingeleitet. Eine untergeordnete
Teilflche im westlichen Bereich des ErschliefSungsgebietes muss aufgrund der topogra-
phischen Situation leitungsgebunden in das Mischwassersystem der Christian-Sebastian-
Schmidt-Strafse gebracht werden. Eine Ableitung hierzu erfolgt im Bereich der Trasse des
konzipierten FuSweges.

Vor einer Einleitung erfolgt eine Riickhaltung in einem ausreichend dimensionierten Stau-
raumkanal. Einzelheiten sind in einem weiteren Abstimmungsgesprdch mit der SGD Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz am 7. August 2018
zwischen der Karst Ingenieure GmbH und der Fachbehérde abgestimmt worden.

Der Bebauungsplan setzt siidwestlich des Strafienstichs eine 6ffentliche Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und Radweg) fest, sodass die Entwdsserungskandile
innerhalb dieser 6ffentlichen Flciche verlegt werden kénnen, sodass es keiner Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bedarf. Zudem wird hierdurch eine fufldufige und fiir
den Radverkehr geeignete Verbindung zur IndustriestrafSe geschaffen.

Die Entwdsserung der Baugebiete im Osten (Ml) soll im Mischsystem erfolgen. Hierzu wird
das Wasser durch Kandle im 6ffentlichen Strafenraum zu den Kandlen der 6stlich angren-
zenden Kélner StrafSe geleitet, die ebenfalls nur im Mischsystem vorhanden sind.

Das Abwasser aus dem Plangebiet wird der Gruppenklédranlage Lahnstein zur ordnungs-
gemdfSen Klirung zugeleitet.

Es wird des Weiteren die Anlage eines Stauraumkanales im Bereich der éffentlichen Stra-
fen vorgesehen, um das Niederschlagswasser der Verkehrsfliichen und der Baugrundstii-
cke zuriickzuhalten und damit zusdtzliches Riickhaltevolumen zu schaffen.

Einzelheiten zur Entwdsserungsplanung werden im Rahmen der entwdsserungstechni-
schen Fachplanung erarbeitet. Die Systemlésung wurde mit den Fachbehérden abge-
stimmt.
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2.4.7

24.8

Bei einer Entwdsserung im Mischsystem ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach Lan-
deswassergesetz (LWG) nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan wird ferner zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und
Wasser festgesetzt, dass Gebdudezuwege, Zufahrten, Hoffldchen und Stellplitze mit of-
fenporigen, versickerungsféhigen Beldgen zu befestigen sind. Zur Anwendung kénnen bei-
spielsweise Drdn- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, grofSfugige Pflasterarten etc. kom-
men.

Gemdf3 § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,,soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder (liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
oder sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlich Belange entge-
gen-stehen.”

Es wird daher empfohlen, das auf den Baugrundstiicksflichen anfallende unbelastete Nie-
derschlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen zu-
riickzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbe-
wdsserung bzw. Toilettenspiilung weiterverwendet werden. Die Mulden und/oder Zister-
nen sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundstiicksfldche 4-5 m? Volumen
zur Verfiigung stehen.

Die innerhdusliche Verwendung von Niederschlagswasser ist dem Eigenbetrieb fiir Abwas-
serbeseitigung der Stadt Lahnstein und dem zusténdigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl.
§ 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung).

Bei der freiwilligen Anlage von Niederschlagswasserriickhaltemulden auf den privaten
Baugrundstiicken durch die Bauherren ist darauf zu achten, dass Grundstiicke und bauli-
che Anlagen von Unterliegern nicht beeintréichtigt werden (privatrechtlicher Aspekt).

Details der Entwdsserungsplanung sind der konkreten Fachplanung vorbehalten.

Altablagerungen

Altablagerungsfléichen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
Die Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems teilt in der Stellungnahme vom

27. Juli 2018 mit: In dem betreffenden Gebiet sind Gewdsser, Wasserschutzgebiete und
Bodenschutzfldichen nicht kartiert.

Denkmalschutz und Archaologie

Nach Vorabauskunft der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (E-Mail Schrift-
verkehr vom 4. September 2017) sind bislang keine archéologischen Funde oder Befunde
im Plangebiet bekannt.

Dennoch ist der Bereich als archdologische Verdachtsfiiiche einzustufen, wodurch nach
Aussagen der Generaldirektion nicht auszuschliefSen sei, dass sich bislang nicht erkannte
archdologische Befunde im Plangebiet befinden. Da es sich um bewaldetes Gelédinde han-
delt, kann eine vorbereitende Untersuchung mittels Geomagnetik nicht durchgefiihrt wer-
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24.9

den. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, die Entfernung des Oberbodens im Rahmen des
Bauens der ErschliefSungsstrafSe friihzeitig mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rhein-
land-Pfalz abzustimmen. (Mit der Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie, AufSenstelle Koblenz vom 2. August 2018
werden die Aussagen sinngemdfs wiederholt.)

Eine entsprechende Umsetzung erfolgt im Zuge der MafSsnahmen zur Baugebietserschlie-
fBung. Einzelheiten hierzu werden zwischen ErschlieSungstrdger und GDKE abgestimmt.

In den Bebauungsplan wurde folgender Hinweis zum Denkmalschutz aufgenommen:

Denkmalschutz: In dem siedlungstopographisch giinstigen Geldnde ist mit archéologi-
schen Befunden zu rechnen. Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie,
Aufenstelle Koblenz stuft den Planungsbereich aus geographischen und topographischen
Gesichtspunkten als archdologische Verdachtsfliche ein. Um den archéologischen Sach-
verhalt friihzeitig kléren zu kénnen und damit gegebenenfalls eine Zusammenarbeit zwi-
schen Baubetrieb und Landesarchéologie planen zu kénnen, fordert die Behérde die An-
lage von Sondagen. Fiir die Planung dieser bauvorbereitenden Sondagen ist eine Abstim-
mung zwischen Vorhaben- und ErschliefSungstréiger und der GDKE vorzunehmen.

Es besteht grundsdtzlich im Planungsbereich die Méglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im
Plangebiet archéologische Befunde und Funde (wie Erdverfdérbungen, Knochen und Ske-
lettteile, Gefdfse oder Scherben, Miinzen und Eisengegenstidnde usw.) zutage treten. Diese
Funde sind gemdfs §§ 16-21 Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles Er-
be, Direktion Archdologie, Koblenz, Niederberger Héhe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per
Email landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten
ist der Generaldirektion mindestens zwei Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Un-
tersuchung und Dokumentation der Funde muss gewdhrleistet sein. Weiterhin sind die vor
Ort beschdiftigen Firmen iiber den archédologischen Sachverhalt zu informieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in
denen bislang verborgene archéologische Denkmdiler vermutet werden, ordnungswidrig
sind und mit einer GeldbufSe von bis zu einhundertfilinfundzwanzigtausend Euro geahndet
werden kénnen (§33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP).

Bergbau / Altbergbau

Das Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz weist in seiner Stellung-
nahme vom 2. August 2018 unter anderem darauf hin, dass gemdfs Priifung des Landes-
amtes fiir Geologie und Bergbau (LGB) sich aus deren Unterlagen ergab, dass der siidliche
Teil des ausgewiesenen Bebauungsplangebietes von dem auf Blei und Kupfer verliehenen
Bergwerksfeld ,Vertrauen Il iiberdeckt wird. Das Bergrecht fiir das Bergwerksfeld wird
von der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG, Rodenbacher Chaussee 4 in
63457 Hanau aufrechterhalten. Uber tatsichlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld
liegen der Behdrde keine Dokumentationen oder Hinweise vor.

SEITE 50 VON 134 (19-11-25) LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

2.4.10

2.5

2.5.1

Auch der Stadt Lahnstein liegen keine Informationen (iber tatséichlich erfolgten Abbau im
Bereich des Plangebietes vor. Weitergehender Untersuchungsbedarf wird hierzu im Rah-
men der bauleitplanerischen Abwédgung daher nicht erkannt.

Im weiteren Planverfahren wird die Firma Umicore Mining Heritage beteiligt und Gele-
genheit zur Stellungnahme bekommen.

Es geht ferner aus der Stellungnahme des LGB die Information hervor, dass in einer alten
topographischen Karte eine Kiesgrube im Siidwesten des Plangebietes verzeichnet ist.
Weitere Informationen und Unterlagen hierzu liegen der Behérde nicht vor. In dem Gebiet
erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Es wird aufgrund der vorgenannten Hinweise allgemein empfohlen, fiir die geplanten
Bauvorhaben einen Baugrundberater bzw. Geotechniker zu objektbezogenen Baugrundun-
tersuchungen einzubeziehen.

Bodenordnung

Eine Baulandumlegung im Sinne §§ 45 ff. BauGB ist im Plangebiet nicht notwendig.

Die Realisierung des Plangebietes im Hinblick auf die ErschlieSung und Grundstiicksbil-
dung erfolgt durch den Vorhabentréger Karst Ingenieure GmbH, welcher den Ankauf der
Grundstiicke vorsieht. In den 2017 und 2018 erfolgten Gespréichen und schriftlichen Ab-
stimmungen mit den Grundstiickseigentiimern wurde bereits die Kaufbereitschaft signali-
siert. Es wurden zwischenzeitlich bereits fiir fast alle Fldchen Kaufoptionsvertrige ge-
schlossen oder ein entsprechender Abschluss erfolgt sehr zeitnah, so dass zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Planverfahrens die privaten Flédchen ins Eigentum des Vorhabentrd-
gers lbergehen. Mit einzelnen Alteigentiimern sind privatrechtlich Regelungen getroffen
worden, bei der Teilflidchen wieder ins Eigentum der Altbesitzer libergehen unter Beteili-
gung an den ErschliefSungskosten. Eine ErschliefSung und Bodenneuordnung ist letztend-
lich méglich.

Die geplante, zuklinftig neue Grundstiicksaufteilung wird somit privatrechtlich geregelt. Es
werden letztendlich mittels einer Teilungsvermessung zweckmdfSig zugeschnittene Grund-
stiicke zur Umsetzung des Bebauungsplans geschaffen.

Begriindung einzelner Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung und Zulassigkeiten

Fiir die Baugebiete WA-1, WA-2, WA-3 und WA-4 des Bebauungsplans wird als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Nach der
allgemeinen Zweckbestimmung des § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwie-
gend dem Wohnen.

Fiir die Baugebiete MI-1 und MI-2 wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet
nach § 6 BauNVO festgesetzt. GemdfS allgemeiner Zweckbestimmung des §6
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2.5.2

Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In den Baugebieten WA-1 bis WA-4 sind die gemdf8 § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuléissigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen als nicht
zuléissig festgesetzt.

In den Baugebieten MI-1 und MI-2 werden die Nutzungen im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 7
(Tankstellen) und 8 (Vergniigungsstéiitten) BauNVO als unzuldssig festgesetzt. Dariiber
hinaus werden ausnahmsweise zuldssige Nutzungen in einem Mischgebiet im Sinne von
§ 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstdtten) als unzuldssig definiert.

Es erfolgt zudem eine Regelung zum weitestgehenden Ausschluss von Einzelhandel. Der
Bebauungsplan sieht vor, dass auf Rechtsgrundlage von § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
festgesetzt ist, dass Einzelhandelsbetriebe mit Sortimentsschwerpunkt Lebensmittel im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zuldssig sind. Sonstige Einzelhandelsbetriebe
sind, mit folgenden Ausnahmen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB, im Plangebiet nicht zu-
ldssig:

Verkaufsflidchen von Handwerksbetrieben, produzierenden oder weiterverarbeitenden
Gewerbebetrieben, wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb, die Errichtung im
betrieblichen Zusammenhang, eine deutliche fldchen- und umsatzmdfige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist und eine Verkaufsfliche von 200 m? nicht Uberschritten
wird.

Mit den Regelungen erfolgt ein gezielter Ausschluss von Einzelhandel, insbesondere Le-
bensmitteleinzelhandel im Plangebiet, da hierzu andere Bereiche in der Stadt prédestiniert
sind. Die als Ausnahme zugelassenen Einzelhandelsnutzungen stellen einen erheblich be-
schrdnkten Umfang dar und dienen nur bestimmten Nutzungen, die Handwerksbetrieben,
produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben dienen, die beispielsweise
im fléichenhaft sehr kleinen Mischgebiet denkbar wdéren.

Die genannten Nutzungen werden im Plangebiet bewusst in den jeweiligen Baugebieten
ausgeschlossen, da sie fiir den vorliegenden Standort des Plangebietes kein stédtebauli-
ches Ziel fiir eine Ansiedlung sind. Von den genannten Nutzungen gehen voraussichtlich
unter anderem erhéhte Ziel- und Quellverkehre aus, die fiir das Wohnbaugebiet stédte-
baulich nicht erstrebenswert sind.

Durch die erfolgten Nutzungsregelungen wird die allgemeine Zweckbestimmung des All-
gemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes gewahrt und es erfolgt durch die vorge-
nommenen differenzierten Nutzungsregelungen eine stddtebauliche Feinsteuerung.

Mak der baulichen Nutzung und sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung des Grundstiicks
Festsetzungen beziiglich des Mafes der baulichen Nutzung und der Héhe der baulichen
Anlagen getroffen. Die Regelungen bzgl. des Mafes der baulichen Nutzung und die H6-
henentwicklung der Gebdude erfolgt vor dem Hintergrund, dass entsprechend des Pla-
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nungswillens der Stadt die Entwicklung von zu grofien und zu hohen Baukérpern entspre-
chend der vorhandenen Bestandsbebauung vermieden werden soll.

Zum Verstdindnis: Wdhrend Baugrenzen die ridumliche Lage der Gebdude auf dem Grund-
stiick lenken, dienen die Festsetzungen von Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossfléchen-
zahl (GFZ) der quantitativen Beschrénkung der liberbaubaren Grundstiicksfldchen.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Gebdudegrundfliche je Quad-
ratmeter Baugrundstiicksfléiche zuléissig sind. Die Geschossfléchenzahl (GFZ) gibt an, wie
viel Quadratmeter Geschossfléiche je Quadratmeter Grundstiicksfliche maximal zuldssig
sind.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO wird in den Baugebieten WA-1
und WA-2 die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,3 und fiir die Baugebiete WA-3 und WA-4 die
Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,35 festgesetzt. Dies bedeutet, dass beispielsweise in den
Baugebieten WA-1 und WA-2 maximal 30% der Grundstiicksfléiche mit baulichen Haupt-
anlagen bebaut werden kénnen. Mit dieser Festsetzung wird eine ausreichende Grundfld-
che fiir die Errichtung eines Einzelhauses geschaffen, womit es nicht der Festsetzung einer
GRZ von 0,4 bedarf, welche die Obergrenze nach den Regelungen der BauNVO fiir ein All-
gemeines Wohngebiet darstellt.

Fiir das Mischgebiet wird in beiden Baugebieten MI-1 und MI-2 eine GRZ von 0,6 festge-
setzt, wodurch maximal 60% der Grundstiicksfléche mit baulichen Hauptanlagen bebaut
werden diirfen. Somit wird der benétigten Grundfliche fiir Gebdude eines Mischgebietes
entsprochen, welche dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen.

In Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die Grundfliichenzahl um ihre Hdlfte
liberschritten werden. Dies jedoch nur mit den Grundfléchen von

° Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
° Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

° bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird.

Es wird des Weiteren, korrespondierend mit der festgesetzten maximalen II-Geschossigkeit
eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,6 in den Baugebieten WA-1 und WA-2 festgesetzt.
Das bedeutet, dass maximal 60 % der Grundstiicksfléiche in zwei Geschossebenen (iber-
baut werden diirfen. Die Festsetzung der GFZ fdllt damit ebenfalls tiefer aus als es nach
der Obergrenzenregelung der BauNVO, GFZ von 0,8, méglich wire. In den Baugebieten
MiI-1 und MI-2 wird hingegen entsprechend der zwingenden II-Geschossigkeit in MI-1 und
entsprechend der festgesetzten mindest- und hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse in
MiI-2 (Il bis Ill) eine GFZ von 1,2 festgesetzt. In den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird ent-
sprechend der Bestandsbebauung eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau in den Baugebieten WA-1 und WA-2 vorzu-
beugen bzw. diesen nicht liber Geblihr zu ermdglichen, werden Festsetzungen (iber die zu-
ldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden getroffen. Pro Wohngebdude, welches
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als Einzelhaus oder Doppelhaus errichtet wird, sind daher maximal zwei Wohnungen zu-
ldssig. Je Doppelhaushdlfte sind entsprechend nur 1 Wohnung zuldssig.

Im Gegenzug wird innerhalb der Baugebiete MI-1 und MI-2 festgesetzt, dass pro Wohnge-
bdude maximal acht Wohnungen zuldssig sind. Zur Herleitung der max. Anzahl von 8
Wohnungen je Wohngebdude kann erldutert werden: Unter der Annahme der Realisie-
rung eines Gebdudes in Form eines Vierspénners und einer lI-Geschossigkeit, kénnen je-
weils im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss vier Wohnungen, also insgesamt 8 Woh-
nungen untergebracht werden. Alternativ kénnten bei einer IlI-Geschossigkeit jeweils im
Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss in Form eines Dreispdnners drei Wohnungen, also
insgesamt 6 Wohnungen, und dartiiber hinaus im lll. Vollgeschoss weitere zwei Wohnun-
gen angeordnet werden, sodass insgesamt acht Wohnungen verwirklicht werden kénnen.

Um eine Beeintrdchtigung 6ffentlicher Belange, insbesondere dem Orts- und Landschafts-
bild oder anderer wichtiger Belange zu vermeiden, wird die dritte Dimension gemdf3 § 16
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (iber die Festsetzung einer Héchstgrenze der zuléssigen Gebdude-
héhe begrenzt. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan neben den oben genannten
maximalen Geschossigkeiten maximale Gebdudehdhen festgesetzt.

Die Héchstgrenze der zuldssigen Gebdudehéhe wird abhdngig von der Dachneigung defi-
niert.

Diese wird in den Baugebieten WA-1, WA-2 und MI-1 mit einer maximalen Traufhéhe von
6,50 m und einer maximalen Firsthéhe von 10,0 m bei einer Dachneigungen zwischen 15°-
45 sowie einer bergseitigen ErschliefSung festgesetzt. Bei gleicher Dachneigung, jedoch ei-
ner talseitigen ErschliefSung wird die maximale Traufhéhe auf 7,50 m und die maximale
Firsthéhe auf 11,50 m festgesetzt.

Bei einer Dachneigung von 0° bis 15° und einer ErschliefSung von der Bergseite her wird ei-
ne maximale First- bzw. Wandhéhe von 9,0 m festgesetzt. Bei gleicher Dachneigung, je-
doch einer ErschlieSfung von der Talseite her wird eine maximale First- bzw. Wandhéhe
von 10,0 m festgesetzt.

Im Baugebiet MI-2 wird bei einer Dachneigung von 15° bis 45° eine maximale Traufhéhe
von 7,50 und eine maximale Firsthéhe von 12,50 m festgesetzt. Bei einer Dachneigung von
0° bis 15° wird eine maximale First- bzw. Wandhéhe von 10,0 m festgesetzt. Da dieses
Baugebiet zum einen nur von einer Seite her erschlossen wird und zum anderen an dieser
Stelle die Geldndeneigung geringer ist, ist hier eine Unterscheidung zwischen talseitiger
und bergseitiger ErschlieSung nicht notwendig.

Auf eine Festsetzung der Hoéhe baulicher Anlagen wird in den Baugebieten WA-3 und
WA-4 aufgrund der liberwiegenden Bestandsbebauung verzichtet.

Die maximale Traufhéhe darf bis 50 % der jeweiligen Gebdudewandldnge, begrenzt auf
maximal zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebdude, liberschritten werden (beispielsweise
durch Zwerchgiebel, die Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhduser).
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2.5.3

Bauweise

In den Baugebieten WA-1, WA-2 und MI-1 wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhaushduser zuldssig,
um dem Ziel einer aufgelockerten Bebauung Rechnung zu tragen.

Zur Erléduterung: Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebdude und haben an den bei-
den seitlichen sowie an den riickwdrtigen Nachbargrenzen die nach Landesbauordnung er-
forderlichen Abstandsfldchen einzuhalten.

Unter einem Doppelhaus ist die Errichtung zweier konstruktiv selbststdndiger Gebdude zu
verstehen, die an einer Seite aneinandergebaut sind. An den beiden seitlichen sowie an
den riickwdrtigen Nachbargrenzen sind die nach Landesbauordnung erforderlichen Ab-
standsfléchen einzuhalten. Ublicherweise zeichnet sich das Doppelhaus dadurch aus, dass
es auf zwei verschiedenen aneinandergrenzenden Grundstiicken errichtet wird.

Diese Festsetzungen kommen den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende Sied-
lungsgefiige und das vorhandene Ortsbild entgegen. Das Ziel der Stadt ist es, ein aufgelo-
ckertes Wohngebiet entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung zu entwickeln.
Weiterhin wird ein eingriffsrelevanter Einfluss auf das Landschaftsbild genommen, da eine
aufgelockerte Bebauung entsteht.

Im Baugebiet MI-2 hingegen ist es Planungsabsicht, unter anderem aus Griinden des
Schallschutzes und einer dichteren Bebauung eine abweichende Bauweise gemdfs § 22
Abs. 4 BauNVO zu errichten. So wird die abweichende Bauweise dahingehend néher defi-
niert, dass innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléiche Hauptgebdude in der geschlos-
senen Bauweise zu errichten sind, jedoch im Randberiech des Baugebietes MI-2 die Rege-
lungen zum seitlichen Grenzabstand der Landesbauordnung RLP gelten. Innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen (iiberbaubare Grundstiicksfldche) soll im Ml 2 somit ein ge-
schlossener Baukérper mit Riegelfunktion entstehen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise in den Baugebieten WA-3 und WA-4 wird verzichtet,
da sich in der bereits vorhandenen Bestandsbebauung diese unterschiedlich darstellt.

Fiir die Bereiche WA 3 und WA 4 besteht nur die Planungsqualitét eines einfachen Bebau-
ungsplans im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Die Beurteilung (iber die Zulédssigkeit von Bau-
vorhaben richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben entsprechend im Ubrigen nach §§ 34
oder 35 BauGB.

In den WA-Gebieten WA-1, WA-2 und den MI-Gebieten MI-1 und MI-2 kann eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Gebdude und Gebdudeteile um bis zu 1,50 m als Aus-
nahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von fiinf Meter zu éffentlichen und
offentlich nutzbaren Fldchen verbleibt. (Ausnahme gemdf$ § 31 Abs. 1 BauGB). Mit der Re-
gelung wird ein héheres Maf3 an Flexibilitét erzielt, um einzelfallbezogen Aspekte ent-
scheiden zu kénnen, ohne dass der Bebauungsplan in einem férmlichen Verfahren geén-
dert werden muss.
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2.5.5

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Ausweisung von liberbaubarer Grundstiicksfliche wird geregelt, in welchen Be-
reichen die Hauptgebdude errichtet werden kénnen. Mit der Festlegung der liberbaubaren
Grundstiicksfléchen wird gleichzeitig ein 6kologischer Beitrag geleistet, da die Gebdude
nur innerhalb dieser Fléichen errichtet werden diirfen. In der vorliegenden Plankonzeption
bleibt dem Bauherrn zukiinftig geniigend Spielraum, um das Hauptgebdude innerhalb des
jeweils ausgewiesenen Baufensters zu platzieren.

Eine unverhdltnismdfSige Einschrénkung der Baufreiheit ist somit nicht gegeben. Der Bau-
herr wird an dieser Stelle nicht (iber Gebiihr eingeschrénkt und die Planung behdlt sich
dennoch die Méglichkeit vor, die Standorte der Hauptgebdude in einem gewissen Maf3 zu
steuern. Es wird festgelegt, dass in Richtung der angrenzenden StrafSenfléichen der Ab-
stand der Baufenster zur Grundstiicksgrenze drei Meter betragen muss. Somit wird den
Vorgaben der Landesbauordnung zum Grenzabstand Rechnung getragen. Die Baufenster
wurden so gelegt, dass Gebdude nicht zu tief in das Baugrundstiick platziert werden kén-
nen und gleichzeitig nicht zu weit von der ErschliefSungsstrafSe entfernt sind. Die Festle-
gung der liberbaubaren Grundstiicksflichen korrespondiert dabei in der Regel mit der
Straflengestaltung. Die StrafSe wird réumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen.

Den Hauptnutzungen dienende untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auferhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldche zulés-
sig. Sie sind damit sowohl innerhalb als auch aufSerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Garagen und (iberdachte Stellpldtze (Carports) sind innerhalb der zeichnerisch festgesetz-
ten Fldchen zulédssig. Die Einschrdnkung der Zuldssigkeit fiir Nebenanlagen, Garagen,
Stellplitze und Carports wird vorgenommen, um eine Konzentration der Garagen nahe
dem Hauptgebdude zu erreichen und ErschlieSungswege zu verringern.

In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass vor Garagentoren, Schranken
und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden Einrichtungen ein Stau-
raum fiir wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen ist, wenn dies wegen der Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist. Bei Einbau funkgesteuerter elektrischer Garagen-
tore gilt dieser Hinweis nicht.

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom
und Breitbandanschliissen sind in den &ffentlichen Fldchen und unterirdisch zu verlegen.
Hierdurch soll aus stddtebaulichen Griinden eine ansprechende Gestaltung sichergestellt
werden. Rechtsgrundlage hierfiir bietet § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB.

Griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu landschaftsplanerischen Aspekten getroffen,
um die Belange in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

So wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens 10 % der Baugrundstiicksfldche
mit heimischen, standortgerechten Stréduchern zu bepflanzen und durch artgerechte Pfle-
ge langfristig zu erhalten sind. Abgdngige Gehélze sind zu ersetzten. Pro 100 m? Pflanzfld-
che sind zwei Laubbdume II. Gréf8enordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall zehn
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2.5.6

Stréucher zu setzen. Eine detaillierte Pflanzliste ist dem Anhang dieser Begriindung zu
entnehmen.

Die Festsetzung wird getroffen, um eine innere Durchgriinung des Plangebietes mit stand-
ortgerechten, heimischen Arten sicherzustellen. Die Festsetzung dient auch dem Ausgleich
artenschutzbezogener Eingriffe durch den Entfall bestehender Gehélze im Plangebiet. Da
ein Anteil von 10% vergleichsweise gering ist, wird hierdurch die Bau- und Nutzungsfrei-
heit der zukliinftigen Grundstiickseigentiimer nicht (iber Gebliihr eingeschrdnkt.

Dartiber hinaus werden in verschiedenen Bereichen des Plangebietes die privaten Gdrten
der Bewohner entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Privatgarten festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass diese
Nutz- und Ziergdrten auch weiterhin unversiegelt bleiben und eine aufgelockerte Sied-
lungsbebauung mit ausreichend Freifldchen, die sich positiv auf die Funktionen Boden und
Klima auswirken, gewdihrleistet wird. Die Festsetzung der privaten Griinfldchen im Norden
des Plangebietes, im Randbereich zur Stadt Koblenz beriicksichtigen auch die Zielsetzun-
gen der regionalplanerischen Siedlungszdsur.

Die genannte Planungsabsicht einer aufgelockerten Bebauung mit begrenzter Bodenver-
siegelung wird dariiber hinaus dadurch unterstiitzt, dass im Bebauungsplan die Grundfld-
chenzahl (GRZ) in den geplanten Baugebieten unterhalb der maximalen Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO festgesetzt werden. Gebdudezuwege, Hoffléchen, Zufahrten und Stellpléitze
sind zudem mit offenporigen, versickerungsfdhigen Beldgen zu befestigen.

Neben den verbindlichen Festsetzungen zu landschaftspflegerischen Aspekten enthdlt der
Bebauungsplan noch weitere Hinweise, welche eine weitestgehende umweltfreundliche
Planung ermdglichen. Hierzu zéhlt beispielsweise der Hinweis zur empfohlenen Riickhal-
tung von Niederschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken. Dariiber hinaus wird
darauf verwiesen, dass wdhrend der Bauarbeiten der Oberboden gemdf3 DIN 18915 ab-
seits des Baubetriebes zu lagern und vor Verdichtung und dhnlichem zu schiitzen ist.

Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsdtzlich die einschlédgigen Regelwerke (u. a. DIN 4020
(Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Ent-
wurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheits-
nachweise im Erd- und Grundbau - Ergédnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) durch den
Bauherren zu berlicksichtigen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen werden emp-
fohlen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die architektonisch-gestalterischen Entwicklungsméglichkeiten des Bauge-
biets wird eine hohe Baufreiheit befiirwortet. Nétige Ziele fiir das stddtebauliche Gesamt-
bild werden bereits durch die getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
unterbunden. Die Festsetzungen zu értlichen Bauvorschriften werden daher gering gehal-
ten.

Auf Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 6 LBauO werden einige grund-
legende bauordnungsrechtlich-gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
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nommen, um grobe gestalterische Fehlentwicklungen zu unterbinden und eine ver-
trdgliche Gestaltung des Baugebietes unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bestands-
bebauung zu schaffen.

Im Wesentlichen wird eine Dachneigungsspannbreite verbindlich festgesetzt. In den Bau-
gebieten WA-1, WA-2 sowie MI-1 und MI-2 gilt: Zuldssig sind Ddcher mit einer Neigung bis
maximal 45°. Bautypen mit Flachddchern werden zugelassen, da in der Christian-Sebas-
tian-Schmidt-Strafie entsprechende Baukérper bereits vorhanden sind und eine solche
Bauweise einem modernen und stddtischen Charakter entspricht.

Die Dachform und Dachneigung fiir Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO sind frei wéhlbar, da diese dem Hauptgebdude untergeordnet und
damit nicht die prégenden Gebdude auf dem Wohngrundstiick sein werden.

Im Bebauungsplan wird auch geregelt, dass Grundstiickseinfriedungen entlang &ffentli-
cher Strafsen und Wege nur in Form von Hecken, Zéunen, Mauerwerk u.d. bis zu einer H6-
he von maximal 1,0 m zuldssig sind. Die H6he wird gemessen zwischen dem obersten
Punkt der Einfriedung und Oberkante Strafsenverkehrsfléiche. Dartliber hinaus sind Grund-
stiickseinfriedungen entlang der Strafsenbegrenzungslinie auf den Privatgrundstiicken erst
in einem Abstand von mindestens 0,50 m zuldssig.

Somit soll sichergestellt werden, dass der Charakter eines offenen und locker bebauten
sowie transparenten Siedlungsgefliges erhalten bleibt. Die Festsetzung wird dariiber hin-
aus aus Griinden der Verkehrssicherheit und einer damit einhergehenden besseren Ein-
sehbarkeit des Strafsenraums begriindet.

Um eine Uberlastung der 6ffentlichen Verkehrsflidchen durch ruhenden Verkehr zu vermei-
den, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den Baugebieten WA-1, WA-2 und MI-1
pro entstehender Wohnung mindestens zwei Stellplétze auf dem Grundstiick herzustellen
sind. Diese dienen dann der Aufnahme des ruhenden Verkehrs. Im Baugebiet MI-2 sind
Zahl und Gréf3e der notwendigen Stellplétze im Einzelfall von der Bauaufsichtsbehérde
festzulegen. Gemdfs § 47 LBauO Rheinland-Pfalz richtet sich die Zahl und GréfSe der not-
wendigen Stellplétze nach Art und Zahl der vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahr-
zeuge (§ 47 Abs. 1 Satz 2 LBauO).

Neben den verbindlichen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan zusétzliche Hin-
weise zur Gestaltung aufgenommen, um zu appellieren, grobe gestalterische Fehlent-
wicklungen zu vermeiden. Es wird von der Stadt empfohlen: AufSenanstriche, Aufsenputze
und Verblendungen sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.
An Gebduden sollten gldnzende Materialien zur grofSfléichigen Fassadengestaltung nicht
verwendet werden. Weiter wird empfohlen: Zur Dacheindeckung sollten nur dunkelfarbige
Materialien verwendet werden. Grellbunte oder gléinzende Materialien sollten nicht ver-
wendet werden. Die Dacheindeckung soll in Form und Gréfie an die im Ortsbild vorhan-
dene Eindeckung (beispielsweise Schiefer und Pfannen) angepasst werden.

Zur Klarstellung der Beachtlichkeit der Grenzabsténde nach dem Landesnachbarrechtsge-
setz (LNRG) wird ein zusdtzlicher Hinweis in die Planurkunde aufgenommen:

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und
der §§ 44 ff. LNRG (Grenzabsténde von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. Unter an-
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2.6

2.6.1

derem miissen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 Abs. 5
des Landesstrafiengesetzes) 0,5 m zuriickbleiben.

Landschaftsplanung in der Bauleitplanung

Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertpriifung nach § 13a Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten
Verfahren gelten u. a. die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB (vgl. § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB
sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Ein Bebauungsplan kann in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn im Plan eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, oder eine
Grundfldche in der Gréf3e von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, oder die Gréfe der
Grundfldche von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? betrdgt, falls eine Vorpriifung
ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich ergibt, dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu berticksichtigen sind. Die Grundfléichen mehrerer Bebauungspldne, die in
einem engen sachlichen, rédumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,

sind diesbeziiglich einzurechnen.
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Abb.: Gegenliberstellung von Abgrenzung ErschliefSungsgebiet (links) und Geltungsbereichskarte Bebauungsplans (rechts)
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2.6.2

Der Bebauungsplan ,,An der alten Markthalle” wird die direkt angrenzende Bestandsbe-
bauung entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafse im Westen in seinen Geltungsbe-
reich aufnehmen, um auch fiir diesen Bereich eine bauplanungsrechtliche Grundlage zu
schaffen. Zudem passt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 48 dem westlich
gelegenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 - Im Mittelgesetz - an, so dass
diese kiinftig aneinander grenzen und keine uniiberplante , Liicke” zwischen den beiden
Gebieten entsteht.

Hierdurch hat der Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplans eine Gréfie von
ca. 61.538 m2 Das Nettobauland betrégt ca. 51.046 m? Die zuldssige Grundfidche ergibt
sich aus dem Produkt von festgesetzter GRZ und Nettobaufldche:

o Allgemeines Wohngebiet (WA-1 und WA-2): 0,3 x 36.948 m? = 11.084,4 m?
o Allgemeines Wohngebiet (WA-3 und WA-4): 0,35x11.827 m?=4.139,5 m?
. Mischgebiet: 0,6 x2.271 m?=1.362,6 m?

Die zuldssige Grundfldche fiir den gesamten Geltungsbereich betrdgt somit 16.586,5 m>.

Der Schwellenwert von 20.000 m? wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht oder
iiberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist
folglich méglich.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist zudem nur dann zuldssig, wenn keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB aufgefiihrten
Schutzgliter bestehen. Bei der vorliegenden Planung ist eine Beeintriichtigung der Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Eu-
ropdischen Vogelschutzgebieten nicht gegeben. Das Plangebiet liegt nicht in einem aus-
gewiesenen Natura 2000 Gebiet, und eine unmittelbare rdumliche Betroffenheit ist nicht
gegeben. Weitere schutzwiirdige Biotope oder Naturdenkmale sind im Geltungsbereich
ebenfalls nicht erfasst. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch den Bebauungsplan eben-
falls nicht vorbereitet.

Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden der Stadt Lahnstein, in unmit-
telbarer Néihe zur B 42 mit liberregionaler Verkehrsbedeutung. Das Plangebiet wird im Os-
ten iiber die Kélner StrafSe erschlossen. Das Geldnde stellt sich als topographisch stark ge-
prégtes Geldénde mit deutlichen Héhenunterschieden dar. So fdllt das Plangebiet von Ost
nach West mit einer Steigung von knapp vierzehn Prozent ab. Die siidwestlich am Plange-
biet vorbeifiihrende , IndustriestrafSe” liegt deutlich unter dem Hdéhenniveau des Plange-
bietes, weshalb an dieser Stelle kein Strafsenanschluss geplant wird.

Bei den Fldchen handelt es sich um ehemals liberwiegend als Zier- und Nutzgdrten ge-
nutzte Fldchen. Derzeit stellen sich die Fldchen als gehélzreiche Gartenbrachen unter-
schiedlicher Sukzessionsstadien von Verbuschung bis hin zu waldéhnlichen Strukturen dar.
Die vorkommenden Gehélze sind liberwiegend heimisch und setzen sich unter anderem
aus Feldahorn, Hainbuche, Fichte, Eiche, Kirsche, Lorbeer, Weifsdorn, Platanen und Holun-
der und verschiedenen Obstgehédlzen zusammen. Die Bdume weisen liberwiegend eher ge-
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ringe Stammdurchmesser und daher wenig Nischen und Héhlen als Brutplétze besonders
geschiitzter Arten auf. Vereinzelt sind im Plangebiet jedoch auch sehr alte artenschutz-
rechtlich bedeutende Bédume sowie stehendes Totholz vorhanden.

Im Zentrum des Plangebietes verlduft von Nord nach Siid ein Fufsweg entlang einer ehe-
maligen, derzeit jedoch tief eingegrabenen, Trockenmauer.

Das Plangebiet wird von Einzelhausbebauung mit Ziergdrten umschlossen.
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Abb.: Luftbild des Plangebietes © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz
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Abb.: Ausschnitt aus dem Biotop- und Nutzungstypenplan
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2.6.3

: E ik \
Blick in das dichte Unterholz des Plangebietes Blick auf den Trampelpfad

entlang der ehemaligen Weinbergsmauer

Blick auf Fldichen in friiheren Sukzessionsstadium
im Osten des Geltungsbereichs

. Stehendes otholz im Plangbiet
Abb.: Blick ins Plangebiet

Zu erwartende Beeintrachtigungen und MinimierungsmaBnahmen

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes und der
darauffolgenden Bebauung werden die beschriebenen Natur- und Landschaftspotenziale
der Fldche mehr oder weniger stark beeintréchtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwar-
tenden Beeintréichtigungen und ihre Auswirkungen beschrieben sowie landespflegerische
Ziele fiir das Plangebiet unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung formuliert.
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In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden Vermeidungs- und Minimierungs-
mafSnahmen vorgeschrieben, um eine méglichst umweltvertrdgliche Planung zu gewdhr-
leisten.

Die Bewertung der Beeintrdchtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich
aus der Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotentiale (Boden, Wasser, Klima, Bio-
tope, Landschaftsbild/Erholung) gegeniiber dufleren Eingriffen und der potenziellen Belas-
tungsintensitdt durch die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzi-
als gegenliber Eingriffen und einer geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beein-
trdchtigung durch das geplante Bauvorhaben.

Bodenpotential

Minimierungs- und Kompensationsmal3-

Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung nahmen

Festsetzung einer niedrigen GRZ unter
den Hochstgrenzen der BauNVO (z.B.
0,3 im WA-Gebiet).

Verlust samtlicher Bodenfunktionen in den Uberbauten

Bereichen durch die Versiegelung mit Wohn- und Neben- Verbesserung des Bodens durch Gehdlz-

gebduden und ErschlieRungsflachen. pflanzungen (Bodenlockerung), Mini-
mierung der Versiegelung, Minimierung
der Bodeninanspruchnahme im Rahmen
der baulichen Tatigkeit.

Schonender Umgang mit dem Boden bei
Eingriff in die natiirliche Horizontabfolge des Bodens durch notwendigen Erdarbeiten unter Beach-

die mit den Bauarbeiten verbundenen Grabungen und tung der einschlagigen DIN-Vorschriften

Herstellung des Planums. (DIN 18915) und unter Wiederverwen-
dung des anfallenden Oberbodens fiir

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von vegetationstechnische Zwecke.

schweren Maschinen, damit Beeintrachtigung der natiirli-

chen Bodenfunktionen. Bodenlockerung durch Pflanzung von
Geholzen.

Vermeidung von zusatzlichen Schadstof-
feintragen in den Boden, auch wahrend
der Bauarbeiten.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Eingriff in den Boden ist als mittel-hoch zu bewerten.

Klimapotential:

Minimierungs- und KompensationsmafR-

Beeintrachtigung / Risikobewertung nahmen

Verlust von Frischluftproduktionsflache durch Gehdlzro-

dung, Versiegelung und Bebauung. Minimierung der Flachenversiegelung.
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Verbesserung des Lokalklimas durch Ge-
holzpflanzungen (Sauerstoffproduktion,
Schadstofffilterung, Temperaturaus-
gleich).

10 %ige pauschale Grundstiicksbegri-
nung im Bebauungsplan mit standortge-
rechten, heimischen Geholzen

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Wasserhaushalt:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verringerte Niederschlagswasserriickhaltung durch Geholz-

rodung.

Verringerte Versickerungsrate und erhohter Oberflachen-
abfluss von Niederschlagswasser aufgrund der Flachenver-

siegelung, Veranderung der Wasserzufuhr.

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser; Erho-

hung des Verbrauchs von Trinkwasser.

Minimierungs- und Kompensationsmal3-
nahmen

Erhéhung der Wasserspeicherkapazitat
des Bodens durch Pflanzung von Gehdl-
zen; Minimierung der Versiegelung, Emp-
fehlung zur Sammlung des Oberfla-
chenwassers in Zisternen und Nutzung
als Brauchwasser.

Befestigung der Hofflachen und Zufahr-
ten mit nicht vollversiegelnden Beldgen.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Arten- und Biotoppotential:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Uberplanung von strukturreichen, brach liegenden Ge-
holzbestanden mit besonderer Bedeutung insbesondere

als Nist- und Futterplatze fir Vogel.

Ausfiihrliche Betrachtung siehe nachfolgendes Kapitel , Ar-

tenschutzrechtliche Bewertung”

Minimierungs- und Kompensationsmal3-
nahmen

Schaffung neuer (Ersatz-) Lebensrdume
und Anlage von Geholzstrukturen, Redu-
zierung der versiegelten und tGberbau-
ten Flachen auf ein MindestmalR.

10 %ige pauschale Grundstiicksbegru-
nung im Bebauungsplan mit standortge-
rechten, heimischen Gehoélzen

Eingriff ist als mittel zu bewerten.
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Landschaftsbild / Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Das Plangebiet liegt inmitten bereits bestehender Bebau-
ung in Hanglage nach Westen exponiert. Aufgrund seiner
GroRe, Exposition und der derzeitigen Gestalt in Form von
Geholzbestdanden besitzt das Plangebiet in der Fernwir-
kung (vor allem fur die gegentiberliegende Rheinseite) ei-
ne gewisse Bedeutung fir das Landschaftsbild als Ge-
holzflache innerhalb eines stark durch Bebauung geprag-
ten Gebietes.

Ansonsten kommt dem Plangebiet keine besondere Be-
deutung fiir das Landschaftsbild zu.

Durch Beachtung aller Textfestsetzungen zur Gestaltung
und Dimensionierung der Baukorper ist der Eingriff in das
Landschaftsbild insgesamt zu minimieren.

Da die Flachen in ihrer urspriinglichen Funktion als Garten
nicht mehr genutzt werden und Wege nicht gepflegt und
freigehalten werden, besitzen sie keine Bedeutung fir die
feierabendbezogene Naherholung. Die zukiinftigen neuen
Hausgarten werden vielmehr der Erholung der Grund-
stlickseigentlimer bzw. der ansassigen Wohnbevdlkerung
dienen. Entsprechend erfolgt keine Verschlechterung des
Schutzgutes Erholung insgesamt.

Minimierungs- und KompensationsmafR-
nahmen

Einhaltung der stadtebaulichen Festset-
zungen, insbesondere zur maximal zu-
gelassenen Hohenentwicklung.

Verwendung landschaftstypischer Far-
ben bei der dulleren Gestaltung.

Eingriff in das Landschaftsbild ist mittel, in die Erholungsfunktion gering.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Durch Entscheidungen des europdischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerich-
tes wurde klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zusétzlich zur Eingriffsregelung
zu beachten sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng ge-
schiitzten Arten unterschieden (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefiihrt:

° im Anhang A oder Anhang B der Verordnung (iber den Schutz von Exemplaren wild-
lebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

° in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).
° in Rechtsverordnungen nach § 54 Abs. 1 BNatSchG.
Des Weiteren zdhlen die europdischen Vogelarten gemdfS Artikel 1 der Richtlinie

79/409/EWG zu den besonders geschiitzten Arten.
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Die streng geschiitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschlitzten Arten, fiir
die noch strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der
FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43 EWG) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Bei den Flédchen handelt es sich um ehemals liberwiegend als Zier- und Nutzgdrten ge-
nutzte Fldchen. Derzeit stellen sich die Fldchen als gehdlzreiche Gartenbrachen unter-
schiedlicher Sukzessionsstadien von Verbuschung bis hin zu waldéhnlichen Strukturen dar.
Die vorkommenden Gehdlze sind liberwiegend heimisch und setzen sich unter anderem
aus Feldahorn, Hainbuche, Fichte, Eiche, Kirsche, Lorbeer, Weifsdorn, Platanen und Holun-
der und verschiedenen Obstgehélzen zusammen. Die Bdume weisen liberwiegend eher ge-
ringe Stammdurchmesser und daher wenig Nischen und Héhlen als Brutplétze besonders
geschiitzter Arten auf. Vereinzelt sind im Plangebiet jedoch auch alte artenschutzrechtlich
bedeutende Bdume sowie stehendes Totholz vorhanden.

Da die verschiedenen Gehdlzbestdnde grundsdtzlich potentielle Nist- und Quartierpliitze
fiir Végel und Fledermduse darstellen, wurde die Beratungsgesellschaft Natur (BG Natur)
als Fachgutachterbiiro mit einem ausfiihrlichen Artenschutzgutachten fiir das Plangebiet
beauftragt. Der Untersuchungsumfang bezieht sich dabei im Wesentlichen auf die Avifau-
na, Fledermduse und Reptilien. Dabei wird die Betroffenheit der einzelnen Tiergruppen un-
tersucht und bewertet und potenzielle negative Auswirkungen durch die Planung kénnen
durch geeignete MafsSnahmen vermieden, minimiert oder ausgeglichen werden, sodass es
nicht zum Eintreten von Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG kommt.

Die Untersuchungen begannen im Friihsommer 2017 und umfassten noch das Friih-
jahr 2018.

Das Artenschutzgutachten liegt datiert auf November 2018 vor und kommt zu folgenden
Ergebnissen:

° Brutnachweise von Végeln die entweder streng geschilitzt, gefdhrdet oder besonders
geschiitzt sind, wurden lediglich von Griinspecht, Haussperling und Star gefunden.
Habicht, Rotmilan und Waldschnepfe wurden lediglich als Nahrungsgdste nachge-
wiesen. Aktuell genutzte Spechthéhlen, nachtaktive Eulen oder Horste wurden im
Plangebiet nicht nachgewiesen.

. Im Plangebiet konnten insgesamt zehn verschiedene Fledermausarten nachgewiesen
werden. Mindestens sieben Arten wurden regelmdflig im Jahresverlauf nachgewie-
sen. Das Plangebiet hat entsprechend besonders eine Bedeutung als Jagdhabitat.
Quartiernutzungen von Einzeltieren in Bdumen kénnen nicht ausgeschlossen wer-
den. Fiir die am hdufigsten nachgewiesene Zwergfledermaus sind die Quartiere je-
doch eher im umliegenden Siedlungsgebiet zu erwarten.

° zu Reptilien: Weder bei den Kontrollgidingen an Gehélzridndern und typischen Habi-
tatsstrukturen wie Holzstapeln, Steinaufschichtungen, Stiitzmauern etc., noch unter
den ausgelegten Platten fanden sich in 2017 und 2018 Eidechsen oder Schlangen,
nur zweimal wurde unter einer ausgelegten Platte eine abgestreifte Haut einer
Blindschleiche nachgewiesen.
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Haselmaus: In den aufgehdngten Haselmaustubes/-kdsten (fiinf Haselmaustubes
und ein Haselmauskasten) wurden keine Haselmduse nachgewiesen (2017 und
2018)

Andere Kleinséduger: Unter den Wellplatten wurden Wald- bzw. Gelbhalsmduse
nachgewiesen. Auferdem konnten Kotspuren vom Sieben- oder Gartenschldfer ge-
funden werden.

Unter Berlicksichtigung der sich daraus ergebenden Empfehlungen des Artenschutzgut-
achtens wurden in den Bebauungsplan folgende Hinweise und Empfehlungen zur Eingriffs-
minimierung aufgenommen:

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche Ge-
hélzrodungen - ohne 6kologische Baubegleitung - aufSerhalb der Vegetationszeit im
Zeitraum vom 1. Oktober eines Jahres bis vor dem 1. Mdrz des Folgejahres vorzu-
nehmen (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Die Rodung von Biotopbdumen sowie die Berdumung liickenreicher Stein- und Holz-
haufen oder Schuppen sollte im Rahmen einer G6kologischen Baubegleitung (iber-
wacht werden. Sind besonders oder streng geschlitzte Tiere betroffen sind geeignete
Mafinahmen zum Schutz der Tiere zu veranlassen (ggf. FangmafSnahmen und Ret-
tungsumsiedlung) und die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen.

Nistplatz- und Quartierverluste fiir Végel und Fledermduse sind durch Aufhéngung
von je 25 Vogelnist- und Fledermauskdsten vor Rodung der Biotopbdume auszuglei-
chen (vorgezogene Ausgleichsmafnahme).

Zusdétzlich wird das Aufhdngen von weiteren 25 Ersatzkdsten (mindestens
25 Bilchkdsten) an den neu errichteten Gebduden oder an Bdumen in Gérten emp-
fohlen.

Bei Begriinung der Freifldchen wird die Verwendung heimischer und standortgerech-
ter Gehdlze empfohlen.

GrofSflidchige Glasscheiben und spiegelnde Gebdudefronten (auch beispielsweise gld-
serne Balkonbriistungen) sind durch geeignete MafSnahmen (Verwendung
transluzenter Materialien oder fldchiges Aufbringen von Markierungen) mit der Vor-
gabe einer Begrenzung der Spiegelwirkung auf maximal 15 % AufSenreflexionsgrad.

Zur Vermeidung von Kollisionsrisiken zwischen Insekten-nachjagenden Fledermdiu-
sen und dem Strafsenverkehr sowie zur Abwehr von Beeintréichtigungen nachtaktiver
Insekten wird ausschliefdlich der Einsatz von Leuchtmitteln (beispielsweise LED-Tech-
nik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000—
4.000 Kelvin (warmweifde Lichtfarbe) unter Verwendung vollstéindig gekapselter
Leuchtengehduse empfohlen.

Zur Férderung von Versteckpléitzen fiir Reptilien und andere bodengebunden le-
bende Kleintiere sind mindestens fiinf Steinschiittungen auf Sandlinsen in sonnenex-
ponierten Bereichen innerhalb des Plangebietes anzulegen.

Zur Forderung des Nist- und Quartierangebots fiir Végel und Fledermduse wird im Arten-
schutzgutachten des Weiteren die Aufhéngung von mindestens je flinfundzwanzig Vogel-
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2.6.5

und Fledermauskdsten als vorgezogene AusgleichsmafSinahme (CEF-Mafinahme) gefor-
dert.

Aufierdem sind gemdf3 Artenschutzgutachten folgende Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen
notwendig:

° Verluste an Bdumen und Geblischen sind im Plangebiet durch Pflanzungen mit ein-
heimischen Laubgehélzen zu kompensieren: Im Bebauungsplan ist hierzu eine pau-
schale Grundstiicksbegriinung festgesetzt. Des Weiteren wird an anderer Stelle au-
Berhalb des Eingriffsgebietes ein strukturreicher Waldrand entwickelt (siehe nach-
folgendes Kapitel).

. Anlage von mindestens fiinf Steinschiittungen auf Sandlinsen in sonnenexponierten
Bereichen zur Férderung von Versteckplétzen fiir Reptilien und andere bodengebun-
den lebende Kleintiere: Eine Umsetzung erfolgt im Rahmen der Baugebietserschlie-
Sung vorab durch den ErschliefSungstrdger.

° Aufhéngen von weiteren 25 Ersatzkdsten (mindestens 25 Bilchkdsten) an den neu er-
richteten Gebduden oder an Bidumen. Der Aspekt kann mit in die Grundstiicksnotar-
vertrédge aufgenommen werden.

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche Gehdlz-
rodungen — ohne 6kologische Baubegleitung — auferhalb der Vegetationszeit im Zeitraum
vom 1. Oktober eines Jahres bis vor dem 1. Mdirz des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39
Abs. 5 BNatSchG). Nistplatz- und Quartierverluste fiir Végel und Fledermduse durch die
Entfernung von Bdumen sollen durch die Aufhédngung von Nistkdsten und Fledermauskds-
ten im Plangebiet bzw. einer externen Ausgleichsfléche ausgeglichen werden. Es wurde ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Unter Beachtung der getroffenen artenschutzrechtlichen Empfehlungen einschliefSlich der
Berlicksichtigung der Ergebnisse des beauftragten Artenschutzgutachtens ist nicht davon
auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und seine spétere Umsetzung die Verbotstat-
bestéinde des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu schlussfolgern, dass sich durch St6-
rungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen streng geschiitzter Arten verschlech-
tert.

Artenschutzrechtliche KompensationsmafBnahmen auRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Im Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan wurde ein Ersatz der wegfallenden Habi-
tatstrukturen durch die Realisierung des Neubaugebietes (insbesondere Bidume und Gebli-
sche) im Umfang von ca. 15.000 m? gefordert. Die festgesetzte pauschale 10 %-ige Grund-
stiicksbegriinung wird hierauf angerechnet. Es verbleibt ein Defizit von ca. 11.000 m? Fld-
che, die es auszugleichen gilt.

Des Weiteren werden im Artenschutzqutachten als vorgezogene AusgleichsmafSnahmen
die Aufhdngung von je fiinfzig Fledermaus- und Vogelnistkdsten gefordert.

Die Umsetzung der Mafinahmen erfolgt auf einer Teilflcche des Flurstiicks 5340/410,
Flur 27, Gemarkung Lahnstein. Die Fldche liegt ca. 650 m (Luftlinie) 6stlich des Eingriffsge-
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2.6.5.1

bietes. Hier wird die Entwicklung eines naturnahen Waldrandes mit hohem Artenpotential
angestrebt. Ein Teilbereich des anstehenden Douglasienwaldes soll zudem durch Voran-
bau mit Buche mittelfristig in einen Nadel-Laub-Mischwald und langfristig in einen stand-
ortgerechten Buchenwald umgewandelt werden.

Es handelt sich bei der Teilfldche des Flurstiicks 5340/410, Flur 27, Gemarkung Lahnstein
um eine gemeindeeigene Fldche. Im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB kann der artenschutz-
rechtliche Ausgleich unter anderem auf ,,von der Gemeinde bereitgestellten Fléichen” er-
folgen. Es bedarf daher nicht einer planungsrechtlichen Festsetzung nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB. Zudem resultiert der Ausgleich aus Griinden des Artenschutzes und nicht ur-
sdchlich aus Griinden des Bauplanungsrechts.

Im Folgenden werden die MafSnahmen ndher erldutert:

Aufhangen von Nistkasten

Die als vorgezogene Ausgleichsmafinahme (CEF-Mafsnahme) geforderte Aufhdéngung von
je 25 Fledermaus- und Vogelkésten wurde am 21. und 26. Februar 2019 umgesetzt. Die Er-
satzkédsten wurden nérdlich und éstlich der Mafsnahmenfléche ,,Waldrandentwicklung”
sowie innerhalb der Fldche im Ahornbestand in unterschiedlichen Expositionen aufge-
héngt.

Abb.: Waldbereich mit aufgehdngten Vogel- und Fledermauskdsten
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Die Kdsten wurden nummeriert und fotodokumentiert sowie die Exposition der Kdsten

festgehalten.

Nr. | Art Exposition aufgehdngt am
1 | Nischenbruterhohle (Sperling) | Nordwesten

2 | Staren-Nisthohle Suden

3 | Nisthéhle Stdwesten

4 | Nisthohle Westen

5 | Staren-Nisthohle Suden

6 | Staren-Nisthohle Suden

7 | Staren-Nisthohle Nordwesten

8 | Nischenbriterhohle (Sperling) | Siidwesten

9 | Nisthéhle Siden 21. Februar 2019
10 | Nisthohle Westen

11 | Nisthohle Westen

12 | Nisthohle Norden

13 | Nischenbriterhohle (Sperling) | Stidwesten

14 | Nisthohle Westen

15 | Nischenbriiterhohle (Sperling) | Sidwesten

16 | Staren-Nisthohle Suden

17 | Staren-Nisthéhle Westen

18 | Nischenbriterhohle (Sperling) | Norden

19 | Nischenbruterhohle (Sperling) | Westen

20 | Staren-Nisthohle Nordwesten

21 | Staren-Nisthohle Osten 26. Februar 2019
22 | Nischenbriterhohle (Sperling) | Sidwesten

23 | Nisthohle Suden

24 | Nischenbriterhohle (Sperling) | Stiden

25 | Nisthohle Osten
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2.6.5.2 AusgleichsmaRnahme ,,Waldrandentwicklung”

Der Norden der geplanten Ausgleichsfléiche stellt sich derzeit als ehemals mit Douglasien
bestandene Kahlschlagflur dar. Die Douglasien wurden im Winter 2018/2019 wegen Bor-
kenkdferbefall geerntet. Weiter sidlich schliefst sich an diese Kahlschlagflur ein Ahorn-
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Jungwaldbestand an. Der siidliche Bereich der Fldche stellt sich als Nadel- bzw. Laub-
mischbestand dar.

Kahlschlag
(ehemaliger Douglasien-
Reinbestand)

Ahorn-Jungwald

Abb.: Bestandssituation der vorgesehenen Mafinahmenfléiche

Mafinahmen

° Der Ahornbestand ist auszulichten. Im Schnitt ist mindestens jeder zweite Baum zu
entfernen.

° Die Kahlschlagfldche ist zu rdumen und entsprechend der Pflanzschemata und Ar-
tenliste mit Bdumen und Stréuchern zu bepflanzen. Dabei ist ein zehn Meter breiter
Bereich entlang der nérdlichen Fldchengrenze sowie ein fiinf Meter breiter Bereich
entlang der westlichen Fldchengrenze von der Bepflanzung auszunehmen und der
natiirlichen Sukzession zu (iberlassen.

° Auch der Bereich des Nadel- Laubmischbestandes im Sliden ist zundchst zu roden, zu
réumen und dann entsprechend der Pflanzschemata und Artenliste zu bepflanzen.
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Hier ist ebenfalls ein fiinf Meter breiter Bereich entlang der westlichen Fléchen-
grenze von der Bepflanzung auszunehmen und der natiirlichen Sukzession zu (iber-
lassen
. Anfallendes Reisig- und Totholzmaterial ist in Form von Erdwdillen auf der Fléiche an-
zuhdufen.
° Die in der beigefiigten Plankarte entsprechend gekennzeichneten Einzelbdume sind
zu erhalten.
Ziel ist die Entwicklung eines naturnahen Waldrandes mit hohem Habitat- und Artenpo-
tential. Zudem werden durch die Mafsnahmen die Boden- und Wasserfunktionen der Fld-
che verbessert und die durch Fichtennadelstreu verursachte Versauerung des Bodens ver-
mindert.
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2.6.5.3

LEGENDE

/| VOGEL - UND FLEDERMAUS-
~ | KASTEN AUFHANGEN

SUKZESSIONSSTREIFEN

ERHALT VON EINZELBAUMEN

AHORN-BESTAND
AUSLICHTEN

REISIG- /| TOTHOLZWALLE
ANLEGEN

BAUM- UND STRAUCHPFLANZ-
UNG GEMASS ARTENLISTE

WALDUMBAU DURCH
VORANBAU MIT BUCHE

Abb.: Auszug MafsSnahmenplan

AusgleichsmaRnahme ,,Waldumbau durch Voranbau mit Buche”

Die Mafsnahmenfléche ist derzeit fast ausschliefSlich mit standortfremden Douglasien be-

standen.
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2.7

Abb.: Bestandssituation der vorgesehenen Mafinahmenflédche

Mafinahmen
° Unterpflanzung der bestehenden Douglasien mit Buche

° Erhalt von Alt- und Biotopbdumen

Durch die Unterpflanzung mit Buche ist mittelfristig ein Fichten-Buchen-Mischwald zu
schaffen. Alt- und Biotopholz ist zu erhalten. Langfristig ist so ein heimischer Buchenwald
mit Alt- und Biotopholzinseln zu entwickeln.

Zudem werden durch die MafSnahmen die Boden- und Wasserfunktionen der Fléche ver-
bessert und die durch Fichtennadelstreu verursachte Versauerung des Bodens vermindert,
was sich wiederum auf die Artenvielfalt der Bodeninsekten auswirkt. Hierdurch wird die
Nahrungssituation fiir Vogel, Fledermduse und andere insektivore Artengruppen verbes-
sert.

Aussagen zur Nicht-Notwendigkeit eines Umweltberichtes

Am 13. Mai 2017 trat das Gesetz zur , Einbeziehung von AufSenbereichsfléichen in das be-
schleunigte Verfahren” in Kraft. Damit wurden § 13 BauGB und § 13a BauGB um den
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

§ 13b ergdnzt. Demnach gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplédne mit einer Grundfld-
che von weniger als 10.000 m?, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieflen.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Nach § 13a Abs. 2 Satz1 Nr.1 i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3
Abs. 2 BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines vollen Umweltberichtes ist aus diesen Griinden nicht notwendig. Er-
gdnzend wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 5.1 , Allgemeine Bewertungen und Schwel-
lenwertpriifung nach § 13a Abs. 1 BauGB“ verwiesen.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in Offentlicher Sitzung am 3. Mai 2018 gemdfs § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, fiir den
Bereich zwischen der Gemarkungsgrenze zu Koblenz im Norden und den umgrenzenden
Abschnitten der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafie im Westen, der Industriestrafie im
Siiden und der Kélner Strafse im Osten einen Bebauungsplan aufzustellen. Er erhdlt die
Nummer 48 und den Namen , An der alten Markthalle”. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches hat sich im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ergeben.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligung der Offent-
lichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 27 am 6. Juli 2018 bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen
Auslegung in der Zeit vom 16. Juli 2018 bis 31. Juli 2018 statt. Sie wurde am 6. Juli 2018 im
Rhein-Lahn-Kurier Nr. 27 bekannt gemacht.

Es wurde Gelegenheit zur AufSerung und Erérterung gegeben.

Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdif
§& 4 BauGB mit Schreiben vom 26. Juni 2018 um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung
gebeten worden.
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2.8.4

2.8.5

2.8.6

2.8.7

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
sung lber die gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht bis zum Fristende -
Dienstag, den 31. Juli 2018 - eingegangen waren.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der éffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 13. Mai 2019 beraten und eine Abwégung vorgenommen (Abschnitt 3, Sei-

te 81 ff.).

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Einwendern mitgeteilt.

Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 3. Juni 2019 bis
5. Juli 2019 statt. Sie wurde am 24. Mai 2019 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 21 bekannt ge-
macht.

Fiir die Dauer der éffentlichen Auslegung wurde der Entwurf des Bebauungsplans als Plan-
zeichnung mit Text und Begriindung einschlieflich der dort integrierten Bestandteile auch
im Internet auf der Homepage der Stadt Lahnstein bereitgestellt.

Die beriihrten Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 24. Mai 2019 von der Offentlichen Auslegung benachrichtigt.

Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfrist erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdifs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung (iber die
gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der éffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 26. September 2019 beraten und eine Abwdgung vorgenommen (Ab-
schnitt 3, Seite 81 ff.).

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Einwendern mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 26. September 2019 ge-
mdf § 10 Abs. 1 BauGB den Satzungsbeschluss liber den Bebauungsplan gefasst.
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2.8.8

2.8.9

Ausfertigung

Der Biirgermeister hat am 22. November 2019 in Vertretung des Oberbiirgermeisters be-
scheinigt, dass die Planzeichnung nebst Textlichen Festsetzungen Gegenstand des Aufstel-
lungsverfahrens waren, dass die Festsetzungen mit dem Willen des Stadtrates (iberein-
stimmen und dass die vorgeschriebenen Verfahrensvorschriften eingehalten wurden und
damit den Bebauungsplan ausgefertigt.

Bekanntmachung

Der Beschluss der Satzung (ber den Bebauungsplan wurde anschlieffend am
29. November 2019 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 48 bekannt gemacht, mit dem Hinweis dar-
auf, dass jedermann den Bebauungsplan und seine Begriindung einsehen und (iber deren
Inhalt Auskunft verlangen kann. Mit der Bekanntmachung trat die Bebauungsplan-Ande-
rung in Kraft.

SEITE 80 VON 134 (19-11-25) LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS
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Stellungnahme

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wirdigung

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 27. Juli 2018

Untere Wasserbehorde
Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht ist folgendes auszufihren:

In dem betreffenden Gebiet sind Gewasser, Wasserschutzgebiete und Boden-
schutzflachen nicht kartiert.

In der Planung werden Aussagen zur Rickhaltung des Niederschlagswassers in
Zisternen mit Zwangsentwasserung und Mulden gemacht. Es wird hier lediglich ei-
ne Empfehlung ausgesprochen.

Inwiefern diese Riickhalte- und Versickerungsmaflinahmen auch praktisch umsetz-
bar sind, kann anhand der Planung nicht nachvollzogen werden, da keine Aussage
zur Versickerungsfahigkeit des Bodens getroffen wird. Gerade in Anbetracht der

steilen Lage des Gelandes ist unbedingt zu vermeiden, dass durch Versickerungs-
maRnahmen des Oberliegers das Grundstiick des Unterliegers beeintrachtigt wird.

Im Bebauungsplan wird eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Grundstucksflachen nicht verbindlich festgesetzt. Konform mit der Bewertung
mit der Unteren Wasserbehdrde kann eine verbindliche Festsetzung der Ver-
sickerung auf den Grundstiicken aufgrund der topographischen Lage des
Plangebietes nicht zielfiihrend sein.

Die grundsatzliche Entwasserungskonzeption ist mit der SGD Nord, Regio-
nalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz vorabgestimmt.
Weitergehende Einzelheiten werden im Zuge der konkreten entwasserungs-
technischen ErschlielBungsplanung festgelegt. Dariiber hinaus ist es vorge-
sehen, dass Regelungen im Erschliel3ungsvertrag zur Anlage der Zisternen
mit Zwangsentwasserung auf den Privatgrundstiicken erfolgen.

Zur Teilstellungnahme der Unteren Wasserbehorde wird kein inhaltlicher An-
derungsbedarf fir den Bebauungsplan erkannt.

Untere Naturschutzbehorde
Aus naturschutzfachlicher Sicht werden folgende Hinweise gegeben:

Das Plangebiet hat ein Alleinstellungsmerkmal im Hinblick auf die Lage und Grof3e
eines flachigen ,Vogelschutzgehdlzes® innerhalb der Siedlungslage, das sich seit
vielen Jahren in der Sukzession befindet.

Es handelt sich um einen Trittsteinbiotop mit Biotopvernetzungsfunktion fur die Vo-
gelwelt im Siedlungsgebiet der Stadt Lahnstein.

Auf der Grundlage der vorliegenden Informationen verstd(3t der 0.g. Bebauungsplan
gegen 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, weil eine Fortpflanzungsstétte fur bestimmte
Vogelarten ersatzlos verloren geht. Dies betrifft insbesondere in Gebiischen bri-
tende und in Alt- und Totholz lebende Vogelarten.

Die derzeitige Regelung Uber das Aufhangen von Nistkésten auf den Baugrundsti-
cken ist nicht im Einzelfall der jeweiligen Handlung im Sinne des 8 44 BNatSchG

Im Hinblick auf artenschutzrechtliche Belange wurde ein Fachgutachten bei
der Beratungsgesellschaft ,Natur® erstellt.

Die Voruntersuchungsergebnisse, die in zusammenfassender Art und Weise
in der Begrindung zum Bebauungsplan auch dargelegt sind, zeugen nicht
von einer artenschutzrechtlich besonders kritischen Flache. Tabubereiche,
die rechtlich einer Bebauung entgegenstehen, wurden nicht festgestellt.

Das Gutachten liegt zwischenzeitlich mit Datum vom November 2018 vor.
Die Planung in eine Befreiungslage hinein, lasst sich aus den Ergebnissen
des Artenschutzgutachtens nicht ableiten. So wird im Gutachten ausgefuhrt:
,Da durch das Vorhaben unter Zugrundelegung unten prazisierter Kompen-
sationsmaflinahmen gegen keines der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstoRen wird, stehen einer Zulassung des Vorhabens keine artenschutz-
rechtlichen Belange entgegen. Die Durchfiihrung eines Ausnahmeverfahrens
inklusive der Klarung der daflr nétigen Voraussetzungen kann entfallen.”
Die Ergebnisse des eingeholten Artenschutzgutachtens werden in die Plan-
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Stellungnahme

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wirdigung

zuzuordnen.

Die Festsetzung ist nicht vollzugstauglich, weil erst bei einer Beseitigung des Bra-
chestadiums durch eine Nutzungsanderung der Umfang der artenschutzrechtlichen
Problematik deutlich wird.

Der Grundstiickseigentiimer eines Baugrundstiicks muss rechtlich sicher sein, dass
ein Baugrundstiick bebaubar ist und keine artenschutzrechtlichen Bestimmungen
seinem Handeln entgegenstehen.

Nach Einschatzung der Unteren Naturschutzbehdrde wird hier in eine Befreiungs-
lage hineingeplant, denn Gebischbewohner verlieren eine Lebensstatte, die auch
nicht durch Bepflanzungsauflagen kompensiert werden kann.

Naturliche Fluchtdistanzen und der Einfluss von Haustieren wie Katzen, lasst keine
Wiederbesiedelung durch die beeintrachtigten Vogelarten zu, die aufgrund der be-
stehenden Biotopstrukturen bekannt sind.

Die gleiche Problematik besteht fir Hohlenbdume, die sich im Gebiet befinden und
bereits aus Grinden der Verkehrssicherheit in einem Baugebiet nicht erhalten wer-
den kénnen.

Ein Ersatz fur Lebewesen von Alt- und Totholz ist im Neubaugebiet nicht durchfihr-
bar.

Eine abschlieRende Beurteilung der Problematik ist derzeit noch nicht méglich. Es
fehlt die noch nicht fertig gestellte Brutvogelkartierung.

unterlagen eingearbeitet und bei der MaRnahmenumsetzung beriicksichtigt.
Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wird eine externe,
artenschutzrechtliche Kompensationsmafinahme in die Planung eingebracht,
die insbesondere der Avifauna dient.

Vorgesehen ist eine MalBnahme zur Waldrandentwicklung einige hundert Me-
ter dstlich des Plangebietes (Waldrand 6stlich der Bebauung entlang der
StraRen Waldring und Am Lichterkopf).

Daruber hinaus erfolgen vorgezogene Maflinahmen durch das Aufhangen
von Nist- und Fledermauskéasten im Bereich der externen artenschutzrechtli-
chen KompensationsmalRnahme.

Weitere Anforderungen der Kompensationsmaf3nahmen und Handlungsan-
weisungen werden in die Planentwurfsfassung eingearbeitet und aufgezeigt,
wie hiermit in der Planung und spéateren Mal3hahmenumsetzung umgegan-
gen werden kann und soll.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung I

Die Ergebnisse des eingeholten Artenschutzgutachtens werden
in die Planunterlagen eingearbeitet und bei der MaBnahmenums-
etzung bericksichtigt. Zur Berlicksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange wird eine externe,
artenschutzrechtliche KompensationsmalRnahme in die Planung
eingebracht, die insbesondere der Avifauna dient.
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Stellungnahme

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wirdigung

Untere Landesplanungsbehérde

Nach dem seit dem 11. Dezember 2017 verbindlichen Regionalen Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald (im Nachfolgenden RROP) ist im oberen Teilbereich
des 0.g. Bebauungsplanes eine Griinzasur ausgewiesen.

Nach Ziel 54, Kapitel 2.1.1 ,Regionale Griinziige, Griin- und Siedlungszasuren®
sind Grunzasuren zu erhalten.

Innerhalb der Griinzasuren ist eine Bebauung nicht zuléssig. In der Begrin-
dung/Erlauterung hierzu heif3t es, dass Griinzasuren im hochverdichteten Raum
ausgewiesen sind. Sie gliedern die Siedlungsbereiche und verbinden innerdrtliche
Grunflachen mit der freien Landschaft.

Zwischen den Siedlungsflachen sind sie Vernetzungselemente von Lebensraumen
von Tieren und Pflanzen, Verbindungen von Naherholungsgebieten und Kli-
maschneisen. In einigen Bereichen, insbesondere in Verdichtungsrdumen oder in
Tallagen, wird der Biotopverbund nur noch Uber relativ enge unbebaute Stellen zwi-
schen den Siedlungsflachen gewéhrleistet.

Diese unbebauten Flachen sind daher wichtige Korridore fur Austausch und Wech-
selbeziehungen im Rahmen des regionalen Biotopverbundes, die dringend von ei-
ner Bebauung oder Inanspruchnahme fiir infrastrukturelle Planungen freizuhalten
sind, um erforderliche Mindestbreiten fir den Biotopverbund und den Populations-
austausch zu sichern.

Zur Beurteilung eines materiellen Zielkonfliktes teilte die Obere Naturschutzbehorde
hinsichtlich der von ihr zu vertretenden Belange mit, dass von dort keine Bedenken
bestehen.

Hinsichtlich der siedlungsgliedernden Funktion der Griinzasur muss seitens der
Stadt Lahnstein noch nachgewiesen werden, inwieweit diese 0.g. Punkte (sied-
lungsgliedernde Funktionen der Griinzasur) momentan erfillt werden und wie diese
durch das geplante Vorhaben beeintrachtigt werden wirden.

Der Hinweis auf die Darstellung einer Griinzasur am nérdlichen Plangebiets-
rand gemaf den Darstellungen des im Dezember 2017 verbindlich geworde-
nen Raumordnungsplans wird zur Kenntnis genommen. Die Darstellungen
des Regionalen Raumordnungsplans richten sich vorrangig an die Giberge-
ordnete Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung, sprich Flachen-
nutzungsplanung. Fir die vorliegende Flache liegt bereits ein genehmigter
und damit wirksamer Flachennutzungsplan vor, der fir die Plangebietsflache
bereits Wohnbauflache ausweist. Die Bauflachendarstellung des Flachennut-
zungsplans ist damit behdrdenverbindlich.

In der Begriindung ist dargelegt:

Die gebietsbezogenen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald sind fur die Aufstellung des Bebauungsplans dariber
hinaus nicht weiter entscheidend, weil im wirksamen Flachennutzungsplan
bereits eine Bauflachennutzung fir Wohnbauflache erfolgt ist. Damit ist aus
Sicht der Ubergeordneten Bauleitplanung bereits eine grundsatzlich positive
Entscheidung fur die weitere wohnbauliche Entwicklung der Stadt an dieser
Stelle gefasst worden.

Eine Trennung der Siedlungsbereiche zwischen der Stadt Koblenz und der
letzten Bebauung auf der Gemarkung Lahnstein liegt bereits jetzt im Bestand
nicht vor. So ist auf die bereits entlang der Kélner Straf3e und Christian-Se-
bastian-Schmidt-Stral3e vorhandene, durchgehende Wohnbebauung zu ver-
weisen. Auch entlang der Bundesstral3e B 42 befindet sich mit gewerblicher
Nutzung bereits parallel zur Bundesstral3e eine durchgehende Bebauung.
Nichtsdestotrotz schlief3t ein trennender Griinzug aus West-Ost-Richtung
Ostlich des Gewerbes, welches direkt an der B 42 liegt, an. In der Plankon-
zeption des Bebauungsplans ist im nérdlichen Randbereich zudem eine gro-
Bere private Griunflache festgesetzt, so dass auch die hier vorhandene Griin-
flache gesichert wird.

Ein weitergehender Erhalt von Griunflachen wirde das Planungsziel der In-
nenentwicklung vor AuRenentwicklung durch Nutzung der vorliegenden in-
nerortlichen Freiflachen konterkarieren.

Das Plangebiet hat eine absolute Insellage und ist von Siedlungsbebauung
und Verkehrsinfrastruktur umschlossen. Insbesondere im Osten besteht zu-
dem die vierspurige SchnellstralRe der B 42 mit erheblicher Trennwirkung.
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In die Begriindung werden erganzende argumentative Bewertungen zur
Thematik ,Siedlungszasur aufgenommen.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung Il

Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt. Der Bebauungsplan
kann aus den Darstellungen des genehmigten und damit
wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 25. Juli 2018

I. Referat 23 — Regionalstelle Gewerbeaufsicht —

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur 0.a. Bauleitplanung weder Bedenken

noch Anregungen.

Kein Abwégungsbedarf.

Il. Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Boden-
schutz —

Die Regionalstelle hat mitgeteilt, dass mit dem Planer und Investor ein Abstimmungs-

gesprach fur den 27.07.2018 vereinbart wurde. Die abschlieRende Stellungnahme der

Regionalstelle kann daher erst nach diesem Termin erfoigen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

lll. Referat 41 - Obere Landesplanungsbehérde

Nach dem seit dem 11. Dezember 2017 verbindlichen Regionalen Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald (im Nachfolgenden RROP) ist im oberen Teilbereich
des 0.g. Bebauungsplanes eine Griinzasur ausgewiesen.

Der Hinweis auf die Darstellung einer Griinzéasur am nordlichen Plangebiets-
rand gemaf den Darstellungen des im Dezember 2017 verbindlich geworde-
nen Raumordnungsplans wird zur Kenntnis genommen. Die Darstellungen
des Regionalen Raumordnungsplans richten sich vorrangig an die Uberge-

SEITE 85 VON 134 (19-11-25) LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG




BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

Stellungnahme

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wirdigung

Nach Ziel 54, Kapitel 2.1.1 ,Regionale Griinziige, Griin- und Siedlungszasuren®
sind Griinzésuren zu erhalten.

Innerhalb der Griinzasuren ist eine Bebauung nicht zulassig. In der Begriin-
dung/Erlauterung hierzu heif3t es, dass Griinzasuren im hochverdichteten Raum
ausgewiesen sind. Sie gliedern die Siedlungsbereiche und verbinden innerdrtliche
Grunflachen mit der freien Landschaft.

Zwischen den Siedlungsflachen sind sie Vernetzungselemente von Lebensrdumen
von Tieren und Pflanzen, Verbindungen von Naherholungsgebieten und Klima-
schneisen. In einigen Bereichen, insbesondere in Verdichtungsraumen oder in Tal-
lagen, wird der Biotopverbund nur noch Uber relativ enge unbebaute Stellen zwi-
schen den Siedlungsflachen gewahrleistet.

Diese unbebauten Flachen sind daher wichtige Korridore fur Austausch und Wech-
selbeziehungen im Rahmen des regionalen Biotopverbundes, die dringend von ei-
ner Bebauung oder Inanspruchnahme fir infrastrukturelle Planungen freizuhalten
sind, um erforderliche Mindestbreiten fir den Biotopverbund und den Populations-
austausch zu sichern.

Zur Beurteilung eines materiellen Zielkonfliktes teilte die Obere Naturschutzbehérde
hinsichtlich der von ihr zu vertretenden Belange mit, dass von dort keine Bedenken
bestehen.

Hinsichtlich der siedlungsgliedernden Funktion der Griinzasur muss seitens der
Stadt Lahnstein noch nachgewiesen werden, inwieweit diese 0.g. Punkte (sied-
lungsgliedernde Funktionen der Griinzasur) momentan erftllt werden und wie diese
durch das geplante Vorhaben beeintrachtigt werden wirden.

ordnete Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung, sprich Flachen-
nutzungsplanung. Fir die vorliegende Flache liegt bereits ein genehmigter
und damit wirksamer Flachennutzungsplan vor, der fir die Plangebietsflache
bereits Wohnbauflache ausweist. Die Bauflachendarstellung des Flachennut-
zungsplans ist damit behérdenverbindlich.

In der Begriindung ist dargelegt:

Die gebietsbezogenen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald sind fur die Aufstellung des Bebauungsplans dariber
hinaus nicht weiter entscheidend, weil im wirksamen Flachennutzungsplan
bereits eine Bauflachennutzung fur Wohnbauflache erfolgt ist. Damit ist aus
Sicht der Ubergeordneten Bauleitplanung bereits eine grundsétzlich positive
Entscheidung fur die weitere wohnbauliche Entwicklung der Stadt an dieser
Stelle gefasst worden.

Eine Trennung der Siedlungsbereiche zwischen der Stadt Koblenz und der
letzten Bebauung auf der Gemarkung Lahnstein liegt bereits jetzt im Bestand
nicht vor. So ist auf die bereits entlang der Kdlner Stral3e und Christian-Se-
bastian-Schmidt-StraRe vorhandene, durchgehende Wohnbebauung zu ver-
weisen. Auch entlang der Bundesstral3e B 42 befindet sich mit gewerblicher
Nutzung bereits parallel zur Bundesstral3e eine durchgehende Bebauung.
Nichtsdestotrotz schlief3t ein trennender Griinzug aus West-Ost-Richtung
Ostlich des Gewerbes, welches direkt an der B 42 liegt, an. In der Plankon-
zeption des Bebauungsplans ist im nérdlichen Randbereich zudem eine gro-
Bere private Grunflache festgesetzt, so dass auch die hier vorhandene Grin-
flache gesichert wird.

Ein weitergehender Erhalt von Griunflachen wirde das Planungsziel der In-
nenentwicklung vor AuRenentwicklung durch Nutzung der vorliegenden in-
nerortlichen Freiflachen konterkarieren.

Das Plangebiet hat eine absolute Insellage und ist von Siedlungsbebauung
und Verkehrsinfrastruktur umschlossen. Insbesondere im Osten besteht zu-
dem die vierspurige SchnellstralRe der B 42 mit erheblicher Trennwirkung.

In die Begriindung werden ergdnzende argumentative Bewertungen zur
Thematik ,Siedlungszasur aufgenommen.
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Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung Il (dito):

Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt. Der Bebauungsplan
kann aus den Darstellungen des genehmigten und damit
wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

IV. Referat 42 — Obere Naturschutzbehdrde —

Von Seiten der Oberen Naturschutzbehdrde (ONB) bestehen gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 48 - An der alten Markthalle in Lahnstein keine Bedenken,
weil durch diese Planung Schutzgter der ONB nicht beriihrt werden.

Kein Abwéagungsbedarf.

V. Referat 43 — Bauwesen —

In der Begriindung (S. 33) wird dargelegt, dass der untere Schwellenwert nach der
derzeitigen Konzeption des Bebauungsplans Uberschritten ist. Eine Vorpriifung des
Einzelfalls ist daher gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 (nach Anlage 2 des) BauGB durchzu-
fuhren. Die Vorpriifung ist zu dokumentieren und das Ergebnis 6ffentlich bekannt zu
machen. In diesem Zusammenhang erlaube ich mir den Hinweis, dass in dem amtli-
chen Bekanntmachungstext dargelegt wird, dass die GréRe der zuldssigen Grundfla-
che den Vorgaben des § 13a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB entspricht. Dies sollte in der kom-
menden Veréffentlichung zur Auslegung des Bebauungsplanes redaktionell ange-

passt werden.

Das Plangebiet wird am dstlichen Rand entlang der Bestandsbebauung in-
soweit verkleinert, so dass die zulassige Grundflache des Bebauungsplans
unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m2 Grundflache liegt.
In diesem Fall entféllt das Erfordernis der Vorprifung nach 8 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB.
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Wie aus der Begrundung zum Bebauungsplan (S. 14) hervorgeh}.ist ein Verkehrsgut-
achten beauftragt worden. Bezug nehmend auf die Besprechung bei der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord am 21.06.2017 mit der Stadt Lahnstein, bitten wir im
Rahmen des Gutachtens auch die zuséatzlichen Verkehre der besprochenen Baumal-

nahme mit zu bericksichtigen.

Der Ziel- und Quellverkehr aus dem Plangebiet ist im Verkehrsgutachten be-
ricksichtigt.

Der furr das Welterbe Oberes Mittelrheintal entwickelte Farbfacher formuliert Leitlinien
fur die farbliche Gestaltung von baulichen Anlagen. Diese Leitlinien wurden konzipiert
mit Blick auf den nicht unerheblichen Einfluss von Farbe auf die Gestaltungsqualitat
der sensiblen Ortsbilder bzw. den sensiblen Landschaftsraum des WOM. Die Art der
Anwendung des Farbféchers ist jedoch bezogen auf die jeweilige Planungsaufgabe
differenziert zu betrachten. Im vorliegenden Fall sind die Beziige zum Ortskernbereich
von Lahnstein weniger von Relevanz als die exponierte Lage des Baugebietes am
Ortsrand von Lahnstein. Aufgrund dessen ist insoweit weniger die Wahl der Farbe von
Relevanz als der anzuwendende Hellbezugswert (Remissionswert), der die Helligkeit
der Farbe definiert. Die exponierte Lage des Baugebietes mit der Einsehbarkeit von
den umliegenden Hohen im Kontext der festgesetzten Nutzungen erlauben keine
Uberakzentuierungen durch Farbe. Insoweit soliten in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Hellbezugswerte fiir die Fassaden, analog den Hellbezugswer-
ten des Farbfachers, zwischen 45 und 88 verbindlich vorgegeben werden. Ein Hinweis
im Bebauungsplan auf die Anwendung des Farbfachers, zu verstehen als Hilfestellung

fur Bauherrinnen und Bauherrn, sollte Beriicksichtigung finden.
Die farbliche Gestaltung der Dachflachen muss sich an der ortstypischen Materialitat

orientieren. Schiefer bzw. schieferfarbene Materialen sind verbindlich festzusetzen.

Die Aufnahme Uber zuldssige Materialien und Farbgebung von Dacheinde-
ckung und Fassadengestaltung in die Festsetzungen ist nach aktueller
Rechtslage problematisch und nicht rechtssicher festsetzbar.

So verweist das Verwaltungsgericht Neustadt an der WeinstralRe unter Ver-
weis auf weitere Gerichtsurteile in seinem Urteil vom 8. Dezember 2003

(Az. 3 K 761/03.NW) darauf, dass eine gestalterische Festsetzung zur Be-
schrankung der Dacheindeckungsfarbe in § 88 Abs. 1 Ziffer 1 LBauO keine
ausreichende Rechtsgrundlage findet, da eine Gestaltungsfreiheit, die sich
aus dem rechtsstaatlichen Abwégungsgebot und dem Eigentumsrecht erge-
benden Grenzen einzuhalten hat. Demnach wird die planerische Gestal-
tungsfreiheit durch das VerhaltnisméaRigkeitsprinzip sowie das UbermalRver-
bot und insbesondere das durch Art. 14 GG geschitzte Wesen des Eigen-
tums begrenzt. Es wird zudem ausgefihrt, dass der Wunsch nach blofer
Einheitlichkeit von vornherein kein hinreichend gewichtiges Konzept zur Zu-
rickdréangung der Baufreiheit darstellt.

Diese rechtliche Auffassung wurde ebenfalls durch das Verwaltungsgericht
Trier mit seinem Urteil vom 26. September 2012 (Az.: 5 K 441/12.TR) besta-
tigt. Auch diesem ist zu entnehmen, dass zwar § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

§ 88 LBauO die Gemeinden, zur Durchfiihrung gestalterischer Absichten
Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen in bestimmten bebauten oder
unbebauten Teilen des Gemeindegebietes erméchtigt, verwehrt jedoch den
Gemeinden ein uneingeschrénktes Gestaltungsrecht. Unter Verweis auf wei-
tere Gerichtsurteile wird ausgefiihrt, dass die Gemeinden nicht erméachtigt
sind Baugestaltungsvorschriften zur Verwirklichung irgendeiner planerischen
Absicht zu erlassen und verweist auf die Einschrankung der Befugnis zum
Erlass baugestalterischer Vorschriften durch Art. 14 GG (garantierte Baufrei-
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Diese Stellungnahme wurde inhaltlich mit dem Leiter des Sekretariats fir das Welterbe
Oberes Mittelrheintal beim Ministerium fiir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur,
Herrn Daum abgestimmt. Vor diesem Hintergrund wird darauf hingewiesen, dass sei-

tens des MWWK keine gesonderte Stellungnahme abgegeben wird.

heit).

Demnach sind Gestaltungsanforderungen nicht allgemein zuldssig, sondern
nur bei bestimmten, fur die Gestaltung des Ortsbildes notwendigen Anlassen,
die gerade fir dieses Gebiet charakteristisch sind und verweist zudem auf
die fehlende Erméachtigung der Gemeinden durch die LBauO zur Regelung
solcher Bauteile, die nur eine eingeschréankte oder gar keine ortshildpra-
gende Wirkung aufweisen. Diese Rechtsauffassung dient demnach der
grundrechtlich geschitzten Baufreiheit, der ein angemessener Raum zuzu-
gestehen ist.

Der Blick in das Luftbild fir den Plangebietsbereich und die ndhere Umge-
bung zeigt, dass neben dunklen, schieferfarbenen Dacheindeckungen
durchaus eine nicht unerhebliche Anzahl an roten und rotbraunen Dachein-
deckungen vorhanden ist. Es wird bezweifelt, dass die allgemeine Lage in
einem sehr grof3raumigen Welterbegebiet hinreichend geeignet ist, die all-
gemeine Baufreiheit einzuschranken, wenn eine entsprechende Dachfarben-
regelung in den Bebauungsplan aufgenommen werden wurde.

Aus gleichen Grinden wird der Anregung zur verbindlichen Festsetzung von
Hellbezugswerten (Remissionswerten) fir die Fassadengestaltung nicht ent-
sprochen.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung Il
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.
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SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Montabaur - mit Schreiben vom 31. Juli 2018

Es ist beabsichtigt. eine etwa 4 ha groRe Freiflache im Norden von Lahnstein, an der
Gemarkungsgrenze zur Stadt Koblenz, zu einem Allgemeinen Wohngebiet und in ei-
nem untergeordneten Bereich zu einem Mischgebiet zu entwickeln. ErschlieBungstra-
ger ist ein Privatunternehmen.

Oberflachengewésser, Schutzgebiete und kartierte Altablagerungsflachen sind von

der Planung nicht unmittelbar betroffen.
Bodenschutzrechtliche Belange wurden auf Grund bislang fehlender Datenerhebun-

gen im Hinblick auf Gefahren durch Altbergbau oder Altstandorte nicht Uberprift.
Soweit im Aufstellungsverfahren in der Gemeinde Althergbaugebiete bekannt werden,
empfehlen wir dringend friihzeitig das Landesamt fiir Geologie und Bergbau in Mainz
zu beteiligen. Informationen hinsichtlich friherer Nutzungen und damit moglicher Alt-
standorte liegen ggf. in den Gewerberegistern oder bei den Regionalstellen der Ge-

werbeaufsicht vor.

Im Hinblick auf den weiteren Verweis auf eine Beteiligung des Landesamtes
fur Geologie und Bergbau in Mainz ist festzustellen, dass seitens der ge-
nannten Fachbehdrde eine fachliche Stellungnahme mit Datum vom

2. August 2018 vorliegt. Die seitens des Landesamtes fir Geologie und
Bergbau gegebenen Hinweise werden im weiteren Planverfahren bertick-
sichtigt. Grundséatzlicher Plananderungsbedarf ergibt sich aber hieraus fir die
Plankonzeption nicht.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser soll der Gruppenklaranlage Lahnstein zuge-
fihrt werden. Fur die Anlage ist derzeit eine Optimierung in Planung, so dass sie zu-

klinftig als ausreichend leistungsfahig angesehen werden kann.

Dem in den Planunterlagen aufgezeigten vorlaufigen ErschlieBungskonzept
im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung wird zugestimmt. Die in
der Stellungnahme genannten Details zu inhaltlichen Anforderungen an die
Entwésserungsplanung werden im Rahmen der fachtechnischen Erschlie-
Rungsplanung (Entwéasserungskonzeption) im Einzelnen genehmigungsfahig
vorbereitet.

Fir die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans ergibt sich aus der Stel-
lungnahme kein Plandnderungsbedarf.
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Die Entwasserung erfolgt bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze im Trennsystem, in
den Straften wird ein Mischsystem verlegt. Entsprechend § 55 Abs. 2 WHG soll Nie-
derschlagswasser moglichst am Ort des Anfalls versickert oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser einem Gewasser zugefiihrt werden. Aufgrund der Hanglage sowie
untenliegender Bebauung und der Bodenkennwerte ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Gebiet, vor allem durch eine zentrale Versickerungsanlage, nicht
maglich. Eine Méglichkeit der Ableitung zum néchsten Gewasser (Rhein) ist wirt-
schaftlich nicht darstellbar. Da es sich bei dem geplanten Baugebiet aus hiesiger Sicht
Jedoch um die sinnvolle SchlieRung einer innerortlichen Bauliicke handelt und weiter-
hin kaum andere bebaubare Fldchen im Bereich Lahnstein vorhanden sind, wird auf

die Umsetzung der Vorgaben des § 55 WHG ausnahmsweise verzichtet.
Sollte sich im Zuge der Modifikation des Kanalnetzes der Stadt Lahnstein in Zukunft

die Méglichkeit ergeben, das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser einem Ge-
wasser zuzuftihren, so ist die Entwésserung im Gebiet entsprechend umzugestalten
und das Trennsystem komplett herzustellen.

Das anfallende Niederschlagswasser der einzelnen Baugrundstiicke soll in einem ers-
ten Schritt durch dezentral auf jedem Grundstiick zu errichtenden Zisternen mit ent-
sprechendem Drosselablauf zuriickgehalten und z. T. genutzt werden. Die Zisternen
werden vom Investor gebaut und sollen durch Grundbucheintrag dinglich gesichert
werden. Sofern auch die Wartung der Anlagen durch entsprechende vertragliche Re-

gelungen gewahrleistet wird, kann dem zugestimmt werden.
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Fir das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll in
einer der Straen ein Stauraumkanal zur Drosselung errichtet werden. Dieser Stau-
raumkanal ist so zu dimensionieren. dass fiir den Ausfall einzelner Zisternen noch
Reservevolumen vorhanden ist. Das anfallende Schmutzwasser wird ebenfalls tiber
den Stauraumkanal gefiihrt.

Die weiterfUhrende Kanalisation zur Kldranlage Lahnstein ist in Teilbereichen hydrau-
lisch Uberlastet, ohne dass es jedoch zum Uberstau von Schichten kommt. Die aus
dem Gebiet ins weiterfihrende Kanalnetz abzugebende Menge ist daher vorab mit
den Wirtschaftsbetrieben Lahnstein abzustimmen.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung IV:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben vom 18. Juli 2018

In Bezug auf dieses Vorhaben sind aus der Sicht der Direktion Landesdenkmal- Kein Abwagungsbedarf.

pflege keine denkmalpflegerischen Belange betroffen.
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Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie - mit Schreiben vom 2. August 2018

zu cben genanntem Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung:

Beefft | Stellungnahme " Siehe Erklarung
Erdarbeiten  Archiologische Verdachtsflache U ov
Erklarungen

D (Detailerlduterungen)

1 In diesem siedlungstopographisch giinstigen Geldnde ist mit archidologischen Befunden

zu rechnen. Wegen des dichten Bewuchses sind geeignete geophysikalische
Prospektionsmethoden, mit denen solche Befunde bereits vor Beginn der Bauarbeiten
erkundet werden koénnen, nicht anwendbar. Um den arch&ologischen Sachverhalt
dennoch friihzeitig kldaren zu kénnen und damit gegebenenfalls eine Zusammenarbeit
zwischen Baubetrieb und Landesarchéologie planen zu kénnen, fordern wir im Bereich
des Plangebietes die Anlage von Sondagen. Diese Arbeiten sind durch einen Mitarbeiter
unserer Dienststelle anzuleiten.

Fiir die Planung dieser bauvorbereitenden Sondagen erbitten wir eine friihzeitige
Kontaktaufnahme durch den Projekttrager.

V (Archdologische Verdachtsflache)

Bislang liegen der Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Koblenz in diesem Bereich keine
konkreten Hinweise auf archdologische Fundstelien vor Allerdings stuft die Direktion
Landesarchaologie den Planungsbereich aus geographischen und topographischen Gesichtspunkten
als archaologische Verdachtsflache ein.  Dementsprechend konnen hier bei Bedeneingriffen bisher
unbekannte archaolegische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstorung durch die
Baumalnahmen fachgerecht untersucht werden mussen (§19 Abs. 1 DSchG RLP). Der Bauherr ist in
diesem Bereich verpflichtet. den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarchaologie
rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (§21 Abs. 2 DSchG RLP). Weiterhin sind die vor Ort
Beschaftigten Firmen uber den archaologischen Sachverhalt zu informieren

Es wird in der Stellungnahme mitgeteilt, dass die Plangebietsflache als ar-
chéologische Verdachtsflache eingestuft wird. Geeignete geophysikalische
Prospektionsmethoden werden als nicht anwendbar bewertet aufgrund des
gegebenen Bewuchses der Flache. Es werden daher Sondagen gefordert.
Die Sondage (deutsch: Probeschnitt oder Grabungssondage) ist ein ar-
chéologisches Verfahren zur Abklarung von Schichtfolgen bei der Vorunter-
suchung eines Terrains, das zur Ausgrabung ansteht. Dabei werden verteilt
Uber die Flache mehrere etwa 1 m? grof3e Probegrabungen méglichst bis auf
den ,gewachsenen Boden* herunter gefiihrt. Deutlich erkennbare Schichten
ermdglichen einen ersten Uberblick, und dabei gemachte Einzelfunde lassen
sich in gunstigen Fallen einer bestimmten Schicht zuordnen. Bei einer Son-
dage sind technische Arbeitsschritte wie das genaue Einmessen des Schnit-
tes besonders wichtig. (Quelle: Wikipedia)

Der Aspekt wird seitens des Vorhaben- und ErschlieBungstragers im Weite-
ren bericksichtigt. So wird zumindest auch eine Teilrodung des Plangebietes
in der vegetationsfreien Zeit zwischen 1. Oktober und Ende Februar des
Folgejahres erforderlich. Dabei kdnnen auch Abstimmungen mit der GDKE
vorgenommen werden zur Anlage von Sondagen.

Im Hinblick auf die weiter vorgetragenen allgemeinen Hinweise zu Anzeige-
und Meldepflichten wird darauf hingewiesen, dass ein entsprechender Hin-
weis im Bebauungsplan bereits beinhaltet ist.
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- -
We:terhm wird auf dig queige-, Erhaltungs- und Ablieferungspfiicht (§16-21 DSchG RLP) verwiesen
Dn; Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@adke.rlp.de oder 0261 — 6675 3000 zu
richten.
Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen
bislang verborgene archéologische Denkmaler vermutet werden, ordnungswidrig sind und mit einer

Geldbue von bis zu einhundertfinfundzwanziatausend Euro geahndet werden koénnen (§33, Abs. 1
Nr. 13 DSchG RLP).

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwéagung V:

Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Eine weitergehende Abstimmung mit der GDKE erfolgt direkt
zwischen ErschlieBungstrager und Fachbehdérde.

Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz - mit Schreiben vom 2. August 2018

Bergbau / Altbergbau:

Die Prifung der hier vorliegenden Unterlagen ergab, dass der stdliche Teil des aus-
gewiesenen Bebauungsplanes Nr. 48 "An der alten Markthalle" von dem auf Blei und
Kupfer verliehenen Bergwerksfeld "Vertrauen II" Uberdeckt wird. Das Bergrecht fur
das BergWerksfeld wird von der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG,
Rodenbacher Chaussee 4 in 63457 Hanau aufrechterhalten.

Zu Bergbau/Altbergbau:

Die vorgetragenen Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genom-
men.

Auch der Stadt Lahnstein liegen keine Informationen tber tatsachlich erfolg-
ten Abbau im Bereich des Plangebietes vor. Weitergehender Untersu-
chungsbedarf wird hierzu im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung da-
her nicht erkannt.

Im weiteren Verfahren wird die Firma Umicore Mining Heritage GmbH &
Co0.KG, beteiligt.

Es wird ferner aus der Stellungnahme des LGB zur Kenntnis genommen,
dass in einer alten topographischen Karte eine Kiesgrube im Studwesten des
Plangebietes verzeichnet ist. Weitere Informationen und Unterlagen hierzu
liegen der Behoérde ebenfalls nicht vor. In dem Gebiet erfolgt kein aktueller
Bergbau unter Bergaufsicht.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aufgrund der vorgenannten Hinweise
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Uber tatsachlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen unserer Behorde
keine Dokumentationen oder Hinweise vor. ‘

Wir weisen darauf hin, dass in einer alten topographischen Karte eine Kiesgrube im
Stdwesten des Plangebietes verzeichnet ist. Weitere Informationen und Unterlagen
hierzu liegen unserer Behoérde ebenfalls nicht vor.

In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.
Aufgrund der vorgenannten Hinweise empfehlen wir lhnen fir die geplanten Bauvor-
haben die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu objektbe-
zogenen Baugrunduntersuchungen. .

Dem LGB liegen Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung
Niederlahnstein vor. Zudem befand sich in der Gemarkung die "Hohenrheinerh(tte”, in
welcher Roherze zu Konzentraten aufbereitet wurden. Dabei fielen stark metallhaltige
Aufbereitungsrickstinde an, die in der Regel ortsnah ungesichert abgelagert wurden.
Konkrete Angaben Uber Kontaminationsbereiche, Schadstoffspektren‘ u.4. liegen dem
LGB nicht vor. ‘ v

In diesen Ablagerungen kénnen die nutzungsbezogenen Priifwerte der Bundesboden-
schutz-Verordnung erfahrungsgemal deutlich Uberschritten werden. Wir empfehlen
daher, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu Uber-
prifen.

Boden und Baugrund

— allgemein:

Der Hinweis auf die einschldgigen Baugrund-Normen sowie die Empfehiung von
Baugrunduntersuchungen in den textlichen Festsetzungen werden fachlich bestatigt.

empfohlen wird, fir die geplanten Bauvorhaben einen Baugrundberater bzw.
Geotechniker zu objektbezogenen Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.
In der Planurkunde ist bereits ein Hinweis zu ,Eingriffe in den Baugrund® vor-
handen. Hierbei wird bereits darauf hingewiesen, dass objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen empfohlen werden. Die weitergehenden Hinweise zu
ehemaligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung Niederlahnstein werden zur
Kenntnis genommen. Es handelt sich hierbei um keine konkreten Ver-
dachtsmomente innerhalb des Plangebietes selbst, sondern um einen allge-
meinen Hinweis auf Bergbau in der Gesamtgemarkung Niederlahnstein.

Im Zuge der konkreten Straf3en- und ErschlieBungsplanung werden Boden-
und Baugrundgutachten eingeholt. Hierbei werden auch Untersuchungen im
Hinblick auf Vertraglichkeiten zwischen dem Wirkpfad ,Boden und Mensch*
untersucht.

Plananderungsbedarf fir die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans wird
aus der Stellungnahme nicht erkannt.

Zu Boden und Baugrund, mineralische Rohstoffe und zur Radonprognose:
Kein Abwéagungsbedarf.
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Da wir keine Kenntnisse Uber eventuelle Planungen der 0.g. Bergwerkseigentimerin
in Bezug auf das aufrechterhaltene Bergwerkseigentum haben, empfehlen wir lhnen

zudem, sich mit der vorgenannten Firma in Verbindung zu setzen.
- mineralische Rohstoffe:

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

- Radonprognose:

In dem Plangebiet liegen dem LGB zurzeit keine Daten vor, die eine Einschétzung des
Radonpotenzials erméglichen.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung VI:

Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Landesbetrieb Mobilitat Diez - mit Schreiben vom 17. Juli 2018

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Zuge der freien Strecke der Bundes-
stralle 42.

Die verkehrliche ErschlieBung soll Gber vorhandene Stadtstralen (u.a. abgestufte L 335) erfol-
gen.

Dem Bebauungsplan kann von Seiten des Landesbetrieb Mobilitat Diez zugestimmt werden, so-
fern die nachfolgenden strallenrechtlichen Belange bericksichtigt werden:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von Seiten des Landesbetriebes Mo-
bilitat Diez dem Bebauungsplan zugestimmt werden kann unter Beachtung
genannter stralBenrechtlicher Belange.
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1

Fur bauliche Anlagen im Zuge der freien Strecke der B 42 ist der in § 9 Abs. 1 Bundes-
fernstrallengesetz (FStrG) vorgeschriebene Abstand von 20 m, gemessen vom duferen
befestigten Fahrbahnrand der BundesstraRe zwingend einzuhalten (Bauverbotszone).

Die Bauverbotszone von 20 m zur freien Strecke der B 42 (eingemessener
Fahrbahnrand) wird durch den Bebauungsplan eingehalten. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzten nachstgelegenen Baugrenzen riicken nicht naher als
20 m an den Fahrbahnrand der B 42 heran.

Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Die Stadt Lahnstein hat durch entsprechende Festsetzungen in der Planurkunde bzw. in
den textlichen Festsetzungen zum o.a. Bebauungsplan den Erfordernissen des BauGB
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetztes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung bzw.
Minderung solcher Einwirkungen fir die zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen im Innen- und AuRenwohnbereich in ausreichendem Mafle Rech-
nung zu tragen .

Die hierzu erforderlichen Nachweise sind durch die Tragerin der Bauleitplanung in eige-
ner Verantwortung zu erbringen. Sie tragt die Gewahr fur die Richtigkeit der schalltechni-
schen Beurteilung.

Die Stadt Lahnstein hat mit der Festsetzung bzw. Durchfiihrung der infolge der Bauleit-
planung erforderlichen LarmschutzmaRnahmen auch sicher zu stellen. dass der Stra-
Renbaulasttrager bei einem kinftigen Neubau oder der wesentlichen Anderung der Bun-
desstralle nur insoweit LarmschutzmaBnahmen zu betreiben hat. als diese Uiber das hin-
ausgehen, was die Stadt im Zusammenhang mit der Bauleitplanung bereits hatte regeln
missen

Die B 42 weist in diesem Bereich eine Verkehrsbelastung von 19029 Kfz/24h (DtV 2015)

auf.

Der allgemeine Hinweis auf Immissionsschutzbelange wird in der Planung
beriicksichtigt.

Zum Bebauungsplan wird ein Immissionsschutzgutachten eingeholt, das u.a.
auch die Auswirkungen des Verkehrsschalls von der B 42 und weiterer pla-
nungsrelevanter ErschlieBungsstral3en berucksichtigt. Erste Ergebnisse wa-
ren bereits Teil der Bebauungsplanvorentwurfsfassung entsprechend der
durchgefiihrten Behordenbeteiligung. Das vollstandige Fachgutachten wird
den Planunterlagen beigeflugt.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung VII:

Die Zustimmung des LBM wird zur Kenntnis genommen.
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.
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Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn - mit Schreiben vom 3. Juli 2018

Die Belange der Bundeswehr sind bei der o.a. Bauleitplanung beriihrt aber nicht
beeintrachtigt.

Es bestehen bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage seitens der Bundeswehr keine
Bedenken und Forderungen.

Kein Abwégungsbedarf.

Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Taunus, Westerburg - mit Schreiben vom 12. Juli 2018

laut Begriindung zum Bebauungplan ist eine Baulandumlegung im Sinne der §§ 45 ff.
BauGB im Bereich des Plangebietes nicht notwendig.

Falls eine Realisierung (privatrechtliche Einigung) durch Karst Ingenieure GmbH
dennoch scheitern sollte, wird ein gesetzliches Umlegungsverfahren nach dem
derzeitigen Planungsstand erforderlich. Da im Plangebiet aktuell 50 Eigentimer bzw.
Eigentumergemeinschaften beteiligt sind. ist ggf. eine Legitimation nur durch ein
gesetzliches Umlegungsverfahren méglich.

+
Die rechts- und zweckmaRige Durchfiihrung eines Umlegungsverfahren nach den

Bestimmungen des BauGB ist vom Grunde her fiir das angedachte Plankonzept
mdglich: Durch die Ausweisung von Wohnbauflichen ist die Umlegung als privatniitzig
zu beurteilen. Es empfiehit sich hier jedoch trotzdem, vor der Durchfithrung eines
eventuellen Umlegungsverfahrens méglichst viele Flachen zu erwerben um die Anzahl
der Beteiligten zu reduzieren.

Kein Abwéagungsbedarf.
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Solite die Stadt Lahnstein sich dazu entschlieRen, einen Beschluss iiber die
Anordnung eines Umlegungsverfahrens zu fassen. kénnen Sie sich gerne an uns
wenden. :

In diesem Falle bieten wir fir die ziigige Umsetzung ein Abstimmungsgesprach an
und stellen lhnen gerne Unterlagen zur Beschlussfassung und Wahl eines
Umlegungsausschusses zur Verfigung.

Handwerkskammer Koblenz - mit Schreiben vom 19. Juli 2018

Wir haben die vorgelegten Planungsunterlagen gemé&f Baugesetzbuch (BauGB) eingehend gepriift und
konnen keine Behinderungen oder Einschrankungen in Bezug auf die Entwicklungs- und
Nutzungsmdglichkeiten unserer Handwerksbetriebe feststellen

Insofern bestehen zum jetzigen Zeitpunkt keine Bedenken gegen die geplanten MaRnahmen.

Kein Abwéagungsbedarf.

Industrie- und Handelskammer Regionalgeschaftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom 25. Juli 2018

Wir gehen gerne auf die Einbindung in das Verfahren ein und tibersenden lhnen
hiermit die Stellungnahme der IHK Koblenz, Regionalgeschéftsstelle Montabaur, als
Vertretung der regionalen Wirtschaft.

Aus Sicht der Unternehmen muss eine langfristige Planungssicherheit fir den Be-
stand und die Investitionen gesichert sein. Dazu gehort auch, dass die Unterneh-
mensentwicklung unter angemessenem Aufwand mdglich sein muss. Im Norden
von Lahnstein soll ein noch unbeplanter Innenbereich entlang der B 42 durch den
Bebauungsplan in ein Allgemeines Wohngebiet und ein Teilstiick im Osten an der
B 42 in ein Mischgebiet umgewandelt werden. Die Planung ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt; durch das Mischgebiet besteht zusatzlich die Méglichkeit zur
Entwicklung von nicht stérendem Gewerbe. Das Mischgebiet und damit die M&ég-

Kein Abwéagungsbedarf.
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lichkeit zur Schaffung von Gewerbeansiedlungen macht zwar nur einen geringen
Teil des Geltungsbereichs aus, insgesamt ist es jedoch zu begriRen, dass die Mdg-
lichkeit in einem Gebiet gegeben wird, das in der vorbereitenden Bauleitplanung als
Wohnnutzung vorgesehen ist.

Somit sehen wir als Fazit keine schwerwiegenden Bedenken in Bezug auf die Mal3-
nahme und gehen davon aus, dass die Interessen und Bedurfnisse eventuell be-
troffener Unternehmen gewabhrt bleiben.

inexio Informationstechnologie und Telekommunikation GmbH, Saarlouis - mit Schreiben vom 16. Juli 2018

Im angefragten Bereich befinden sich derzeit keine Leitungen unseres Unternehmens.

Kein Abwéagungsbedarf.

Energienetze Mittelrhein GmbH & Co KG, Koblenz - mit Schreiben vom 19. Juli 2018

Die nachfolgende Stellungnahme ergeht sowohi fiir die Netzanlagen der Vereinigten Wasserwerke
Mittelrhein GmbH (VWM), fiir die wir die Betriebsfihrung Ubernehmen, sowie fir die Netzanlagen unseres
Unternehmens.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Netzanlagen der VWM und unseres Unternehmens.
Hierbei handelt es sich um Gas- und Wasserleitungen in der 6ffentlichen Verkehrsflache "Kolner Strafe"
sowie um Gas- und Wassernetzanschlissen der bestehenden Bebauung.

Die Lage der Netzanlagen kénnen Sie den beigeflgten Ausziigen aus unserer Netzdokumentation
entnehmen.

Die Wasserversorgung des geplanten Gebietes wird im Zuge der ErschlieRung aufgebaut.

Hinsichtlich der erdgasseitigen Versorgung des geplanten Baugebietes ist eine ErschlieRung durch
Erweiterung unseres Bestandsnetzes grundsatzlich méglich.

Ob und in welcher Dimension die Netzerweiterung durchgeflihrt wird, muss zu einem spéteren Zeitpunkt
anhand konkreter Bedarfe und wirtschaftlicher Gesichtspunkte entschieden werden

Kein Abwagungsbedarf.
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Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sudwest, Koblenz - mit Schreiben vom 23. Juli 2018

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wege-
sicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.g. Pla-
nung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus bei-
gefugtem Plan ersichtlich sind. Es kann sich dabei teilweise um mehrzigige Kabel-
formstein-, Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln. Unsere unterirdischen Ka-
belanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auf3erhalb des
Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Wir weisen darauf hin, dass die
Gultigkeit dieser Plane auf einen Zeitraum von 30 Tagen ab dem im Schriftfeld des
Planes angegebenen Datum begrenzt ist. Aktuelle Plane erhalten Sie Uber unsere
Planauskunft:

In Teilbereichen lhres Planbereiches befinden sich mdglicherweise Bleimantelkabel.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so bitten wir Sie
den u.g. Ansprechpartner sofort zu verstandigen, damit die erforderlichen Pruf- und
ggaf. notwendigen AustauschmafRnahmen umgehend ergriffen werden kdnnen.

Hinsichtlich der bei der Ausfiihrung lhrer Arbeiten zu beachtenden Vorgaben ver-
weisen wir auf die dieser eMail beiliegende Kabelschutzanweisung. Die Kabel-
schutzanweisung enthalt auch eine Erlauterung der in den Lagepléanen der Telekom
verwendeten Zeichen und Abkirzungen.

Wir gehen davon aus, dass Kabel nicht verdndert werden missen. Sollten sich in
der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, erwarten wir lhre
Ruckantwort, damit in unserem Hause die erforderlichen Planungsschritte fiir die
Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kdnnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von
den Baumalnahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert, verandert oder

Die Hinweise zur Beriicksichtigung der Belange der Deutschen Telekom wer-
den zur Kenntnis genommen und beziehen sich vornehmlich auf die nachfol-
genden Planungsebenen der ErschlieRungsplanung und MaBhahmenumset-
zung und sind fur diese relevant.

Die weitergehenden Hinweise auf das méglicherweise Vorkommen von
Bleimantelkabel im Plangebiet werden zur Kenntnis genommen. Die Aspekte
sind im Zuge der konkreten BaugebietserschlieRung und Malinahmenumset-
zung zu bericksichtigen.

Fur Festsetzungen und Inhalte des Bebauungsplans besteht hierzu kein
Plananderungsbedarf.

Entsprechend ist die der Stellungnahme beigefligte Kabelschutzanweisung
im Rahmen der Bauleitplanung zur Kenntnis zu nehmen. Festsetzungsbedarf
resultiert hieraus fur die Planung nicht.

Weitergehende Einzelheiten sind im Zuge der konkreten Baugebietsrealisie-
rung mit der Telekom abzustimmen.

Im Zuge der Baugebietsrealisierung wird eine frihzeitige Koordinierung mit
den Versorgungstragern angestrebt, so dass eine reibungslose Erschlie-
Bungsplanung und ein entsprechender Bauablauf gewahrleistet werden
kann.

Der Hinweis, dass eine unterirdische Bauweise nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen moglich sei, wird einerseits zur Kenntnis genommen, ande-
rerseits wird auf die Zusage des Vorstands der Deutschem Telekom AG und
der entsprechenden Zusage gegeniber der Bundesvereinigung der kommu-
nalen Spitzenverbande vom Mai 2006 verwiesen. Hierin wird u.a. zugesi-
chert, dass Leitungen im Rahmen von Gesamtbaumafinahmen grundséatzlich
unterirdisch verlegt werden und dieses Vorgehen auch nicht von finanziellen
Beteiligungen oder Sachleistungen der Gemeinden abhangig gemacht wird.
Des Weiteren sagte der Vorstand der Deutschen Telekom zu, dass diese
Haltung der Leitung der Deutschen Telekom zukiinftig von allen Niederlas-
sungen umgesetzt wird.
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verlegt werden mussen, werden wir diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden
selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.

Wir weisen darauf hin, dass eigenméchtige Veranderungen an unseren Anlagen
durch den von lhnen beauftragten Unternehmer nicht zulassig sind.

Wir gehen davon aus, dass der Unternehmer vor Baubeginn eine rechtsverbindliche
Einweisung einholt.

Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet
und auB3erhalb des Plangebietes einer Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen
bekannten Maflnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirt-
schaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die
Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieRung maoglich ist. Wir beantragen daher sicherzustellen, dass fur den Aus-
bau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straf3en und Wege
moglich ist; dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festzusetzen entspre-
chend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird; dass eine rechtzeitige Abstim-
mung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fur Strallenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekommuni-
kationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht; dass die geplanten Verkehrswege in
Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden; dass dem Vorhabentrager auferlegt
wird, dass dieser fur das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Tele-
kommunikationsinfrastruktur auf3erhalb des Plangebietes, aus wirtschaftlichen Er-
wagungen heraus, auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der Telekom-
munikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stral3enbau- bzw. Er-
schlieBungsmaflinahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass

Es ist zu erwarten, dass fiur den Ausbau des Telekommunikationsliniennet-
zes im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen StraRen und Wege mdoglich ist,

Im Zuge der Baugebietsrealisierung wird eine friithzeitige Koordinierung mit
den Versorgungstragern angestrebt, so dass eine reibungslose Erschlie-
Bungsplanung und ein entsprechender Bauablauf gewahrleistet werden
kann.

Zum vorletzten Spiegelstrich ist anzumerken, dass die Gemeinde grundsétz-
lich nicht zusichern kann, dass im Zuge der Bebauungsplanaufstellung und
Konzeption vorgesehene Verlaufe von Verkehrswegen nicht mehr geéndert
werden. Es widerspricht dem Grundgedanken eines Planungsprozesses,
dass Anderungen im ErschlieBungskonzept nicht mehr vollzogen werden
darfen.

Die Erstellung eines Bauzeitenablaufsplans erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung und MalRhahmenumsetzung.

Der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung erfolgt zu gegebener Zeit
zwischen dem privaten Vorhabentrager und der Telekom.
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Sie sich rechtzeitig, mindestens drei Monate vor Baubeginn, mit uns in Verbindung
setzen. Kontaktadresse.

Sollte es sich um eine PrivaterschlieBung handeln, ist der Abschluss einer Erschlie-
Rungsvereinbarung erforderlich. Bitte teilen Sie uns zu diesem Zweck die Kontakt-
daten des ErschlieBungstragers mit.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung VIIl:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

I - mit Schreiben vom 18. Juli 2018 und 24. Juli 2018

wir bezichen uns aul unser Scheiben vom 13.05.2018 an die Stadtverwaltung Lahnstein und
geben erncut zur Kenntnis. duss wir mit der vorgelegten Planung beziiglich unseres
Grundstiickes 3934/3 nicht einverstanden sind und Widerspruch einlegen.

Wir haben von Anlung der Planung an daraut hingewiesen. dass wir bereit sind. ¢inen Teil

unseres Grundstiickes flir das Baugebiet zur Verfiigung zu stellen:

Es ist festzustellen, dass in der Bauleitplanung der Rechtsbehelf des ,Ein-
spruchs” oder ,Widerspruch” nicht existiert. Es kdnnen fachliche Stellung-
nahmen und Anregungen zu einem Planentwurf vorgetragen werden, die
dann im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung zu behandeln sind.

Von unserem Grundstiick 3934/3. das im vorderen Bereich bebaut ist. konnten wir den Teil
zur Vertigung stellen. der im hinteren Bereich nordlich an die nordliche Liangsseite des
Grundstiickes 3933 angrenzt. Der betreffende Bereich ist auf dem beiliegenden Blatt rot
umrandet.

Der vordere Bereich ab der Linie. die durch die kurze Grenze des Grundstiicks 3933 (ostliche
Grenze) sowice die Grundstlicke 3934/2. 3950 (teilweise) und 3941/1 vorgegeben ist. geht
nicht in die ErschlieBung ein. er bleibt Privatgarten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Wir bitten. bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen. dass wir nicht bereit sind. cinen
anderen Teil als den Beschriebenen unseres Grundstiickes zu veriduflemn.

Dicsen Widerspruch itibersenden wir per eMail und bringen ihn persénlich zu Thnen in dic
Stadtverwaltung.

erginzend zu unserem Widerspruch vom 18.07.2018 kénnen wir lhnen heute folgendes
mitteilen:

Inzwischen hat die Firma Karst Ingenieure GmbH mit uns gesprochen. Sie hat volles
Verstindnis fiir unsere Bebauungsplan-Anderungswiinsche und unterstiitzt sic, Allerdings
hiitte sie gerne einen Streilen von 3 m Breite am Sstlichen Rand unseres abzugebenden
Grundstiickteils und des Grundstiickes 3933. Um diese Fliche wiirde unser verbleibender
Privatgarten verkleinert.

Eine entsprechende Planskizze der Firma Karst Ingenieure fligen wir bei.

Wir konnen diesem Vorschlag zustimmen und sind bereit. den 3 m breiten Streifen auch in
die Planungen einzubringen.

Wir bitten unseren Antrag zur Bebauungsplaniinderung dahingehend 7zu erweitern. dass auch
der oben beschriebene Anteil des Grundstiickes 3954/3 in den Bebauungsplan eingeht. Der
restliche Teil des Grundstiickes bleibt Privatgarten.

Wir bitten, bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen. dass wir nicht bereit sind, einen
anderen Teil als den Beschriebenen unseres Grundstiickes zu veriufiern.

Diesen Widerspruch {ibersenden wir per eMail und bringen ihn persénlich zu Thnen in die
Stadtverwaltung.

Der Anregung kann entsprochen werden, in dem die stadtebauliche Plan-
konzeption entsprechend angepasst wird.

Der Bereich, der sich dstlich an das neu geplante Grundstiick auf dem Flur-
stiick 3954/3 anschliel3t, wird bis zur Hohe der dstlich gelegenen baulichen
Nebenanlage als private Grinflache ,Privatgarten” festgesetzt.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwéagung IX:

Der Anregung wird entsprochen. Der Bebauungsplanentwurf
wird fur das weitere Verfahren angepasst.
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I, - mit Schreiben vom 18. Juli 2018

im Nachgang an unser gestriges Gespriich in der Stadtverwaltung machte ich in schriftlicher Form
meinen Erginzungsvorschlag zum Bebauungsplan darlegen und erliiutern.

Ich schlage vor einen FuB- und Radweg vom westlichen Ende des siidlichen Wendehammers
(Grundstiick 3967) als direkte Anbindung an die Industriestrae und durch die Unterflihrung in der
Kdlner Strafie zur Hungergasse vorzusehen.

Dieser Weg kdnnte zwischen den geplanten Baugrundstiicken 01 und 03 oder 01 und 02 verlaufen.
Nahe gelegene Bushaltestellen wiiren so nach kiirzester Wegstrecke erreichbar,

Im Gegenzug erschliefit sich mir nicht der Sinn der geplanten Anlage von gleich zwei FuBl- und
Radwegen im westlichen Teil des Bebauungsplans (Entfernung Luftlinie: ca. 100m). Wiirde hier
nicht ein Weg geniigen (evtl. bei gleichzeitiger Anlage eines Wegs im siidlichen Baugebiet)?

Im Suden bestehen zur Industriestral3e ebenfalls groRe Hohenunterschiede,
so dass ein FulRweg an dieser Stelle nur Uber den aufwendigen Bau einer
Treppenanlage machbar wére, was sich auch negativ auf die Wirtschaftlich-
keit des stadtebaulichen Gesamtprojektes auswirkt.

Da bereits fuBlaufige Anbindungen an anderer Stelle vorgesehen sind, wird
der Anregung nicht entsprochen.

Wie erreicht man cigentlich vom geplanten siidlichen Weg die Industriestralie? Gemil Plan endet
dieser niimlich mindestens zehn Meter vor und etliche Hohenmeter iiber dem StraBenniveau. Soll
man etwa iiber die privaten Grundstiicke 514 zur Christian-Sebastian-Schmidt-Strafle gelangen?

Ich bitte die Gremien und die Verwaltung. dies bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Der fehlende Bereich zwischen festgesetztem Ful3weg und ausgebauten En-
de der StichstralRe liegt im Bereich einer offentlichen Verkehrsflache, so dass
der Bau des FuRBweges rechtlich machbar und zulassig ist.

Zur Erhéhung der Rechtssicherheit der Planung wird der Geltungsbereich
geringfigig auf die Parzelle 514/15 (Verkehrsflache ,Industriestralle®) erwei-
tert und als FuR- und Radweg festgesetzt. Die Erweiterung des Geltungsbe-
reichs erfolgt bis zum Anschluss an die ausgebaute Verkehrsflache.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung X:
Der Anregung wird nicht entsprochen.
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Y - mit Schreiben vom 19. Juli 2018

leider miissen wir Einspruch zum aufgestellten Bebauungsplan Nr. 48 erheben.

Zum einen sind wir dagegen, dass die bereits bestehenden Hauser rund um das Baugebiet und
somit auch unser Haus (Flurstiick 245/511) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen werden sollen. Dies wiirde eine Wertminderung unserer Immobilien zur Folge
haben und ist fiir uns somit nicht akzeptabel.

Es ist festzustellen, dass in der Bauleitplanung der Rechtsbehelf des ,Ein-
spruchs” oder ,Widerspruch® nicht existiert. Es kénnen fachliche Stellung-
nahmen und Anregungen zu einem Planentwurf vorgetragen werden, die
dann im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung zu behandeln sind.

Des Weiteren, ist es fiir uns nicht tragbar, dass unsere Grundstiicke (Flurstiicke 506/1 und
495/2) im Geltungsbereich des Bebauungsplans als privates Griinland aufgefihrt werden,
obwohl die Grundstiicke im Norden, Westen und Siiden bereits von Hausern umringt sind und
gemaR dem geplanten Bauvorhaben auch im Osten Hauser vorgesehen sind.

Wir haben das Haus (Flurstiick 245/511) zusammen mit den o. g. Grundstiicken als
Altersvorsorge flr uns und unsere drei Kinder gekauft, naturlich auch mit der Aussicht, in zweiter
Reihe bauen zu dirfen. Nach telefonischer Riicksprache mit dem Bauamt Lahnstein, wurde
auch eine Bebauung in zweiter Reihe - mit Zufahrt von der Christian-Seb.-Schmidt-StraRe -
nicht ausgeschlossen, da bereits von beiden Seiten Hauser in zweiter Reihe - mit Zufahrt von
der Christian-Seb.-Schmidt-Strafle - bestehen. Aus diesem Grund waren wir,
verstandlicherweise, auch nicht bereit das Grundstiick der Firma Karst zu verkaufen und fir
teures Geld (geschdtzte 180.000 Euro) zuriickzukaufen - finanziell ware dies flir uns auch gar
nicht méglich gewesen. Es war nicht unsere Absicht damit der Fa. Karst oder der Stadt Lahnstein
Steine in den Weg zu legen, da uns durchaus bewusst war, dass das Projekt auch ohne unser
Grundstiick realisierbar gewesen wdre, da sich unser Grundstick in Randlage der uberbaubaren
Fldche befindet.

Die grundsatzliche Uberplanung der Bestandsbebauung entlang der Chris-
tian-Sebastian-Schmidt-StralRe erfolgt durch die Stadt Lahnstein im Rahmen
der ihr gegebenen kommunalen Planungshoheit. Planungsziel ist es, den
bisher hier vorliegenden nicht Gberplanten Bereich, der sich aus Bereichen
nach § 34 und 8§ 35 BauGB zusammensetzt, einer stéadtebaulich geregelten
Konzeption mittels Bebauungsplan vorzusehen, sodass die zuklinftige stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nach den Regeln der verbindlichen
Bauleitplanung erfolgt. Eine Wertminderung hierdurch ist nicht ersichtlich o-
der nachvollziehbar.

Die angesprochenen riickwartigen Grundstucksbereiche, insbesondere das
Flurstlick 506/1, das im Eigentum des Petenten liegt, sowie das kleine Flur-
stuck 495/2 sind derzeit nicht dem Innenbereich nach § 34 BauGB zugeho-
rig, sondern dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Ein Anspruch auf eine
Bebauung besteht entsprechend nicht.

Da die Grundsticke fir die Verwirklichung des Plankonzeptes nicht zwin-
gend bendétigt werden, werden sie (als auch vergleichbare Lagen parallel zur
Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e) insoweit nur mit Festsetzungen der
verbindlichen Bauleitplanung versehen, die Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung bestimmen. Dies ist in Anpassung an den westlich angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 24 - Im Mittelgesetz - im Sinne der Gleichbehandlung erfor-
derlich. Weitergehende Vorgaben, die die bisherige rechtliche Situation nach
den 88 34 bzw. 35 fixieren, werden nicht vorgenommen, ebenso keine ver-
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Wir hatten die Mdglichkeit sowohl eine Zufahrt, als auch die ErschlieBung des Grundstiickes
506/1 auf eigene Kosten iiber unser Grundstiick 245/511 und lber die Christian-Seb.-Schmidt-
Strafe vorzunehmen. Dies wiére jedoch nicht mehr méglich, wenn das Grundstiick im
Bebauungsplan als private Griinfldche aufgefthrt wird.

Wir sehen keine Griinde fiir diese Entscheidung und uns wir das Gefiihl vermittelt, dass es sich
hierbei um reine Willkiir handelt, da wir uns sicher sind, wenn wir an die Firma Karst verkauft
hatten, waren auch unsere o. g. Grundstiicke im Bebauungsplan als Bauland aufgefiihrt und
daflir mindestens zwei Wohnh&user vorgesehen (dies war auch in den anfdnglichen Pldnen der
Fa. Karst ersichtlich).

Fiir uns wére die Genehmigung des Bebauungsplans in dieser Form nur mit Nachteilen und einer
enormen Wertminderung unserer Immobilien verbunden und ist fiir uns somit absolut
inakzeptabel.

Aufgrund der genannten Griinde, bitten wir, entweder die Grundstiicke 245/511, 506/1 und
495/2 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans auszuschlieRen oder die Flurstiicke 506/1
und 495/2 als {iberbaubare Fliche mit entsprechendem Baufenster in den Bebauungsplan mit
aufzunehmen.

Wir danken fuir lhr Verstandnis!

bindliche ,Private Griinflache* festgesetzt.
Der Anregung kann entsprochen werden, in dem die stadtebauliche Plan-
konzeption entsprechend angepasst wird.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XI:
Der Anregung wird entsprochen.
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I it Schreiben vom 28. Juli 2018 und 30. Juli 2018

Zu dem im Rathaus ausgelegten Planungsentwurf der Fa. Karst Ingenicure GmblH,
Nortershausen, zu dem vorgesehenen Baugebiet .An der alten Markthalle™. Lahnstein. erhebe
ich hiermit Einspruch und begriinde dies wie folgt:

Es ist festzustellen, dass in der Bauleitplanung der Rechtsbehelf des ,Ein-
spruchs” oder ,Widerspruch® nicht existiert. Es kénnen fachliche Stellung-
nahmen und Anregungen zu einem Planentwurf vorgetragen werden, die
dann im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung zu behandeln sind.

I. Dic¢ Parz. 466/1 und 3946 in der Flur 4 sind unser Eigentum.

Aus dem im Rathaus ausgelegten Plan entnehme ich. dass die Fa. Karst eine Bebaubarkeit
wohl nur mit Einfamilienhdusern aut den Parzellen vorschldgt.

Mit einer Bebaubarkeit der Parz. 3946 und 466/1nur in dieser Bauweise bin ich nicht
einverstanden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Parzellen 466/1 und 3946 in der
Flur 4 sich im Eigentum des Vorbringenden befinden. Es handelt sich hierbei
um Flurstiicke im zentralen Bereich des Plangebietes, jedoch am mittleren
ostlichen Rand des eigentlichen ErschlieBungsgebietes gelegen. Der Bebau-
ungsplanentwurf setzt fir diesen Bereich das Baugebiet WA-2 fest. Dieses
Baugebiet lasst eine maximale Zwei-Geschossigkeit in offener Bauweise zu.
Es erfolgt dabei keine Beschrankung nur auf Einfamilienhduser. Baurechtlich
spricht man von Einzelhdusern und Doppelh&dusern. Im Baugebiet WA-2 sind
sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zuldssig. Im Hinblick auf die Anzahl
der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden regelt die Textfestsetzung

Nr. 4 im Bebauungsplan, dass pro Wohngebéude als Einzelhaus oder Dop-
pelhaus maximal 2 Wohnungen zulassig sind. Je Doppelhaushalfte ist ent-
sprechend nur eine Wohnung zulassig.
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Begriindung: Am 2.07.2016 hatte ich auf Finladung von Herrn RA Kunz, Koblenz, erstmals
im Biiro von Herm RA Rohde. Kontakt mit den Herren Karst. sen. und Karst jun.

Bei diesem Gesprich zur evtl. Baureifinachung des Gebietes ..In der Horchheimer Holl™, jetzt
unter der Bezeichnung .. An der alten Markthalle™. Lahnstein, erwihnte ich mein geplantes
Vorhaben zur Errichtung eines ..Heilpddagogischen Zentrums™ auf den im Betreff genannten
Parzellen, wenn die Baureifmachung gelingen kénnte und stellte kurz den evtl. Flichenbedarf
cines solchen Gebiudes dar.

Diese. meine Absicht. wurde am 5.08.2016
mitgeteilt (sh. Anlage)

In den vergangenen Jahren wurde dieses geplante Vorhaben in verschiedenen Briefen auch
[hnen bereits zur Kenntnis gebracht.

Mit fast gleichen Hinweisen zur beabsichtigten Umsetzung erhielt die Fa. Karst von mir
Schreiben am 17.03.2018 und am 21.04.2018.

in einem Brief von mir nochmals der Fa. Karst

In bisherigen Kontakten und Ausfiihrungen wurde und wird das Vorhaben ei-
nes ,Heilpadagogischen Zentrums* nur sehr unprazise ausgefiihrt. Angaben
zu bendtigten Grundflachen, Anzahl ggf. erforderlicher Wohnungen fehlen.
Angaben Uber die gedachte, gewlinschte Geschossigkeit sind schwammig
angegeben und widersprechen sich. So wird im aktuellen Schreiben vom

28. Juli 2018 von einer gewtinschten / gedachten ,2-3 geschossigen Bau-
ausflihrung der Hauser“ gesprochen, in einem Anlageschreiben vom

17. Mérz 2018 von ,3 oder 4-geschossigen Gebauden®.

Das Vorhaben eines ,Heilpadagogischen Zentrums* kann baurechtlich den
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO (WA-Ge-
biet) bzw. § 6 Abs. 1 Nr. 5 BauNVO (MI-Gebiet) zugeordnet werden. Diese
sind nach den allgemeinen Regelungen der BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet bzw. Mischgebiet zulassig. Der Entwurf des Bebauungsplans
trifft auch keine Regelung zur Unzulassigkeit einer solchen Nutzung fir das
Baugebiet WA-2. Auch im Bereich des im Osten festgesetzten Mischgebietes
ware eine bauliche Anlage fur gesundheitliche Zwecke zulassungsfahig (so-
fern auch die weiteren Festsetzungen, insbesondere zum Malf3 der baulichen
Nutzung eingehalten werden).

Im Mischgebiet bestehen zudem etwas hdhere stadtebauliche Ausnut-
zungsmoglichkeiten. So ist z.B. im MI-2 eine Il bis lll-Geschossigkeit zuge-
lassen. In den Ubrigen Baugebietsteilen max. Il Vollgeschosse.

Bis heute kam von der Fa. Karst — trotz Erinnerung - keine schriftliche Stellungnahme. so
dass ich bis zur Oftenlegung des B-Planes davon ausging. dass mein Vorhaben in der Planung
berticksichtigt wird.

Am 6.07.2018 rief mich Herr Bach. Koblenz. (Besitzer der Parz. 486) an und sagte. dass I'rau
Karst ihn telefonisch gebeten hat. mir mitzuteilen. dass ich selbst iiber der Parz. 3947
(Besitzer Herr Ley) einen Zugang zu meiner Parz. 3946 baucn lassen sollte. Telefonisch wiire
ich nicht erreichbar gewesen. Die Parz. 3946 konnte ich zur Eigennutzung behalten!

Mit dieser Vorgehensweise der Fa. Karst bin ich nicht einverstanden. da eine direkte Grenze
meiner Parz. 3946 mit der geplanten ErschlieBungsstrasse n i ¢ h t zustande kommit!

[.t. B-Plan gehéren nach der Straflenfeststellung Herrn Ley oder der Fa. Karst noch cine 5 m
breite Fliche entlang meiner Parz. 3946.

Mit einer lI-Geschossigkeit kann ein entsprechendes Vorhaben durchaus re-
alisiert werden. Warum eine héhere Geschossigkeit zwingend benétigt wird,
wird in der Stellungnahme nicht aufgezeigt und entsprechend nicht begriin-
det.

Aus stadtebaulichen Grinden (u.a. Exposition des Plangebietes aufgrund der
topographischen Situation, Umgebungsbebauung) soll im zentralen Erschlie-
Bungs- und Bebauungsbereich keine hohere Geschossigkeit als 1l Vollge-
schosse zugelassen werden. Einer diesbeziglichen Anregung zu einer Erho-
hung der bislang vorgesehenen maximalen Geschossigkeiten wird daher
nicht entsprochen.
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Ich bitte daher durch eine Plandnderung den Verlauf der StraBie direkt an der
Grundstiicksgrenze der Parz. 3946 entlang zu fithren.( in Form eines Biirgersteiges). Sonst
bleibt eine von mir zu tiberbriickende Fliche (die mir nicht gehdrt) von der Parz. 3947 (Herr
l.ey) von 5 m Breite und es muss dariiber meine private Zufahrtsfliche zur Parz. 3946 gebaut
werden. Unklar ist, ob diese Zufahrt und die verbleibende Griinfliche 6ffentlich einzustufen
ist. Auch stellt sich die Frage, wer die iibrige verbleibende Rest{liiche der Parz. 3947 entlang
der neuen Strafle pflegen wiirde. (privat oder Stadt Lahnstein)?

Ich muss sonst im Rahmen der Planungsentwicklung (Stralenbaw/ Tiefbau) auf eine
Anbindung der Parz. 3946 in Form einer §ffentlichen Zugangsstrasse von ca. 5 m Linge und

3 m Breite zur Parz. 3046 bestehen. um den Zugang auch mit Versorgungsleitungen zu dieser

Parzelle zu bekommen. Dies ist im jetzigen Planungsentwurt nicht festzustellen!

Zwischenzeitlich haben weitere Abstimmungsgesprache mit dem Vorbrin-
genden stattgefunden. Im Ergebnis wurde ein kompletter Grundstiicksver-
kauf an den ErschlieBungstrager und eine private Grundstiicksneuordnung
fur Flachenbereiche des Alteigentums abgestimmt. Einzelheiten werden pri-
vatrechtlich zwischen ErschlieBungstrager und Privatperson geregelt.

Das im Rahmen einer privatrechtlichen Neuordnung vorgesehene Grund-
stuck liegt an der zukiinftigen inneren ErschlieBungsstrale und wird entspre-
chend sachgerecht verkehrlich erschlossen.

Somit richte ich die Bitte an Sie. zu kliren. ob der Bautriiger dazu verpflichtet werden kann.

selbst den Stralenzugang von 5 m Liinge von der HauptstraBe iiber der Parz. 3947 (Ley) zu
meiner Parz. 3946 im Rahmen der ErschlieBung zu erstellen.

Alternativ kénnte die neue StraBe (wie bereits erwihnt) dirckt mit dem Biirgerssteig an der
Grenze der Parz 3946 gefithrt werden.

Bitte lassen Sie mich wissen. ob diese Anderung Beriicksichtigung finden kénnte.

Auf dieser Basis wurde der Bebauungsplanentwurf bereits angepasst.

2. Des Weiteren musste festgestellt werden. dass die von mir beabsichtigte Errichtung cines
Heilpadagogischen Zentrums™ als Baukorper nicht im B-Plan erkennbar beriicksichtigt ist.
Auch im Begleittext findet sich kein Hinweis.

Die Fa. Karst wurde, wie unter Punkt 1 erwithnt. personlich und schriftlich im Laufe der
letzten 2 Jahre iiber das geplante Vorhaben informiert. Geplant von mir war eine 2- 3-
geschossige Bauausfithrung der Hauser. mit ausgebautem Dachgeschoss (Gauben) auf der
Parz. 3946. analog der Bauausfiihrung der Hiuser Kdlner Str. 43/39/41 (sh. anl. Bilder).

Daher bitte ich, diese geplante Bauweise zur Umsetzung auf der Parz. 3946 neu aufzunchmen.

Fiir Thr Versténdnis herzlichen Dank!

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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PS: Da freier Mietwohnraum in Lahnstein z. Zt. kaum vorhanden ist. wiirde es mich und
andere interessieren, warum, aufer in einem Randbereich der Kiner Strafe. keine
Mehrfamilienhduser gebaut werden diirfen.

Die Belange von Lahnsteiner Biirgern. z. B. Familien mit Kindern, sowie

Angehdrige der Bundeswehr in der Deines-Bruchmiiller-Kaserne. werden durch das Fehlen
entsprechender Mietwohnungen nicht beriicksichtigt.

Aufgrund der topographisch exponierten Lage des Plangebietes in westliche
Richtung soll eine grélRere Hohenentwicklung, als bisher lber die Festset-
zung des Bebauungsplans vorgesehen, nicht ermdéglicht werden. Hierzu zahlt
auch eine weitergehend verdichtete Bauweise. Dies ist kein stadtebauliches
Planungsziel fir das Plangebiet.

Da nach den zuvor erlauterten Festsetzungen zur Héchstanzahl von Woh-
nungen je Einzelhaus durchaus maximal zwei Wohnungen zuléssig sind, be-
schrankt sich die mogliche Wohngebaudebelegung nicht nur auf Einfamilien-
hauser. Mit dem vorgesehenen Angebot an Baugrundstiicken wird durchaus
auch Belangen junger Familien mit Kindern Rechnung getragen.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden
nicht erhéht. Im Hinblick auf die erfolgten Abstimmungen zwischen Erschlie-
Bungstrager und Privatperson ist eine grundséatzliche Losungsmdoglichkeit
aufgezeigt.

Leider ist mir auf Seite 2, im Absatz 2 des 0.g. Schreibens ein Schreibfehler unter-
laufen. Es handelt sich statt Parzelle 3046 um die Parzelle 3946. Ich bitte, diesen
Fehler zu entschuldigen und zu berichtigen.

Kein Abwéagungsbedarf.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XII:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

I it Schreiben vom 30. Juli 2018

Ich beziehe mich auf die personliche Unterredung vom 23. Juli 2018 und telefoni-
sche vom 30.7.18 und bin bereit, von Parzelle 3954/2, die 417 gm grol3 ist, ca.
21 gm zu verkaufen. Der Rest soll als Wiese bleiben.

Parzelle 3962/3 verkaufe ich ganz.

Die stadtebauliche Plankonzeption kann angepasst werden.
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Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XIIl:
Der Anregung wird entsprochen.

I it Schreiben vom 31. Juli 2018

zungchst bedanke ich mich fir Ihre Erklarung bezuglich d¢es Bebauungsplans "alie Markthalle®, dessen Einsicht ich
gestern vornehmen durfte, Ich erkldrte Ihnen. dass ich als Eigentumer der Parzelle 491-4 (von dem Wohnhaus C.S
Schmidt-Strale 48a) mit der Gestaltung eines Fullweges nordseitic am Gebaude entiang nichl einverstanden bin
Von dem Investar Frau/Herr Karst wurde mir zugesichert, drei Meter Fldche von der benachbarten Parzelle direkt von
einem Herrn Gobel abzukaufen, um den in Rede stehenden Fulweg direkt am Gebaude entlang zu vermeiden. Der
Fuftweg solle dann an diesem Grundsluck entlang gefuhrt werden i

Der Sachverhalt wurde seitens des ErschlieRungstragers zwischenzeitlich im
Detail mit dem Vorbringenden abgestimmt. Der Verlauf des Ful3weges kann
fur das weitere Bebauungsplanverfahren angepasst werden.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XIV:
Der Anregung wird entsprochen.
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I it Eingabe vom 25. Juli 2018

Herr Kordon, K&lner StraRBe 23 regt bei
der Einsichtnahme in den Bebauungsplan
am 25. Juli 2018 an, durch die Planung die
Einmindungssituation der StichstaRe
(Kolner StraRe) zu verbessern. Die Ein-
mundung sei sehr schlecht einsehbar.
Er schldgt eine Querverbindung an die
neu geplante ErschlieRungsstrale vor.

Die Bestandsbebauung im siidwestlichen Randbereich des Plangebietes (be-
stehende Bauzeile entlang der Kdlner Strafl3e - Nebenstral3e) ist tber eine
StichstralRe erschlossen, die direkt an die parallel verlaufende Kélner StralRe
ansetzt.

Der Anregung zur Einplanung einer Querverbindung nordlich der Bestands-
bebauung ,Kdlner Stralte 32“ zur geplanten inneren ErschlieBungsstralie
wird nicht entsprochen. Dies insbesondere aus dem Aspekt, dass erforderli-
che Fahrradien einen nicht unerheblichen Flachenverbrauch mit sich bringen.
Fur die erforderliche Verkehrsflache und die Kurvenausbildung wird die
Funktion der Schallschutzbebauung, die im Baugebiet MI-2 konzipiert ist, un-
terlaufen.

Da die verkehrliche ErschlieRung der Bestandsbebauung entlang der Kdélner
Strafe zudem vorhanden ist, wird zur Anregung kein Plananderungsbedarf
erkannt.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XV:
Der Anregung wird nicht entsprochen.

B it Schreiben vom 23. Juli 2018

Nach Einigung der Erbengemeinschaft méchten wir Innen die Parzelle gerne zum
Kauf anbieten.

Fur eine gute Zusammenarbeit bedanken wir uns im Voraus.

Die stadtebauliche Plankonzeption kann entsprechend angepasst werden.
Die bisher als private Griinflache konzipierte Flache wird als Wohnbaugrund-
stucksflache konzipiert.
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Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XVI:
Der Anregung wird entsprochen.

T - mit Schreiben vom 23. Juli 2018

im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48
nchmen wir wie folgt Stellung:

An der alten Markthalle

In der Skizze der amtlichen Bekanntmachung im RLK vom 06.07.2018 ist unser Grundstiick.
C.S.-Schmidt-Str. 44a (Flur 4, Nr. 514/11) im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 4 — An der alten Markthalle — eingeschlossen.

Wir werden dadurch an die Vorgaben dieses B-Planes gebunden. obwohl wir davon keinerlei
Nutzen haben. Ganz im Gegenteil. Wir werden durch die geplanten Vorgaben im B-Plan in
unseren Nutzungs- und Gestaltungsmaéglichkeiten unseres Anwesens auf eine nicht akzeptable
Art eingeschrinkt.

So wird um unser Bestandsgebiude eine so enge Baugrenze gezogen. dic einen méglichen
Aus- oder Anbau unméglich macht. Hier wird tiber Gebiihr in unsere Eigentumsrechte
eingegriffen. Wir haben nach den derzeit fir unser Anwesen giiltigen Bestimmungen des § 34
BauGB eine wesentlich hohere Gestaltungsméglichkeit. als durch den B-Plan-Entwurf
vorgesehen. Wir haben den Kauf dieses Grundstiickes auch unter der Priamisse getdtigt, hier
unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung (§ 34 BauGB) Wohneigentum zu
schaffen. Dies haben wir mit dem Bau eines kleinen Bungalows teilweise schon umgesetzt.
Weitere BaumaBnahmen werden nach dem B-Plan-Entwurf nun nicht mehr moglich sein.
Hier sollen im Nachhinein Fakten geschaffen werden, die unser Eigentum im Wert mindern.

Die im B-Plan-Entwurf (Nr. 4.3) vorgesehene Grundflichenzahl von 0.35 kann von uns auf
Grund der eingezeichneten Baugrenzen gar nicht ausgenutzt werden. Unter Zugrundelegung

Die Petenten sind Eigentimer des Grundstuicks im stdwestlichen Eck des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Eine Uberplanung des Grundstiickes erfolgt im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit der Stadt Lahnstein. Dies ist grundsatzlich zulassig.

Da das Grundstuick fir die Verwirklichung des Plankonzeptes nicht zwingend
bendtigt wird, wird es (als auch vergleichbare Lagen parallel zur Christian-
Sebastian-Schmidt-Stral3e) insoweit nur mit Festsetzungen der verbindlichen
Bauleitplanung versehen, die Art und Mal3 der baulichen Nutzung bestim-
men. Dies ist in Anpassung an den westlich angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 24 - Im Mittelgesetz - im Sinne der Gleichbehandlung erforderlich. Wei-
tergehende Vorgaben, die die bisherige rechtliche Situation nach den §§ 34
bzw. 35 fixieren, werden nicht vorgenommen, ebenso keine verbindliche
.Private Grinflache® festgesetzt.

Der Anregung kann entsprochen werden, in dem die stadtebauliche Plan-
konzeption entsprechend angepasst wird.
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unserer Grundstiickgréf3e von 590 m? diirften wir 206,5 m? bebauen. Zurzeit haben wir 121,5
m* bebaut. Hier wire also noch Luft nach oben, wenn diese Baugrenze nicht wiire.

Unter Punkt 4.7 werden im B-Plan-Entwurf Regelung zum Immissionsschutz getroffen, nach
welchen wir unsere Terrasse nach Westen hin (Richtung C.S.Schmidt-StraBe) nicht hétten
anlegen diirfen. Auch hier wird ganz klar die Nutzungsmaglichkeit unseres Anwesens
eingeschrénkt. Diese Regelungen sollen zwar nur fiir Neubauten gelten, aber fiir
Bestandsgebidude wird empfohlen, diese Anforderung bei moglichen Sanierungs- oder
Renovierungsarbeiten zu beriicksichtigen. Nach der derzeitigen Rechtslage (§ 34 BauGB)
sind wir in der Nutzungsméglichkeit unseres Grundstiickes frei. Es schreibt uns jedenfalls
keiner vor, wo ich an meinem Haus eine Terrasse anlege.

Die Festsetzungen und Empfehlungen zum Immissionsschutz werden auf
Grundlage des eingeholten und fir die vorliegende Bauleitplanung erforder-
lichen Immissionsschutzgutachtens getroffen. Im Bebauungsplanvorentwurf
werden hierzu Festsetzungen getroffen. Dabei wird ausdricklich darauf hin-
gewiesen, dass die ausgefuhrten ,Anforderungen an die Bausubstanz® ledig-
lich bei Neubauten zu erfillen sind. Hierauf weist auch das Fachgutachten
hin.

Die Belange des Immissionsschutzes gelten grundséatzlich auch bei Situatio-
nen nach § 34 BauGB, da die umliegenden Verkehrsstra3en mit den ent-
sprechenden Verkehrsbelastungen vorhanden sind. In der Bauleitplanung ist
in der Abwagung die Berlcksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sicherzustellen, sodass die Einholung eines Immissionsschutzgutach-
tens erforderlich geworden ist. Entsprechende Regelungen waren und sind
im Bebauungsplan zu treffen.

Plananderungsbedarf hierzu besteht nicht.

Noch ein allgemeines Wort zur Verkehrslage. Wie unter Punkt 4.1 des B-Plan-Entwurfes
festgestellt. liegen im Bereich Kélner StraRe mit Kreisverkehrsplatz bereits hohe
Verkehrszahlen vor. Es erschlieBt sich uns nicht, wie der zusitzliche Verkehr bei einer Netto-
Baulandgrifle von 40.800 m2, in die vorhandene prekire Verkehrssituation in der Kolner
Strale/IndustriestraBe so eingebunden werden soll, dass keine weitere Belastung fiir die
Anwohner der genannten Straflen erfolgt. Hier erbitten wir uns verantwortungsvolles
Handeln, vor allem auch der Gremien. die als gewihlte Mandatstriiger das Wohl der Biirger
unserer Stadt im Blick haben sollten.

In diese Verkehrslage hinein. spielt auch die Erweiterung der Gewerbeflichen in der
Koblenzer Strafie. Diese Erweiterung fiihrt ebenfalls zu mehr Verkehrsaufkommen. welcher
ebenfalls tiber die Industriestrale und den Kreisel Kolner StraBe lduft. Wir haben jetzt schon
in StoBzeiten und dariiber hinaus Riickstaus vom Kreisel Kolner Strafle bis zur Kreuzung
Industriestralie/C.S.Schmidt-StraBle. Auch dies bitten wir bei den Planungen zu
berticksichtigen.

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Aspekt wird im eingeholten Verkehrsgutachten bericksichtigt.
Rickstaus sind grundsétzlich nicht unzuldssig. Der Aspekt steht in Zusam-
menhang mit der Erweiterung der Gewerbeflachen Koblenzer Stral3e. Der
Sachverhalt ist entsprechend im Rahmen einer Bauleitplanung bzw. Ver-
kehrsgutachten fiir diesen Bereich zu beleuchten - nicht im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplans.
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Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XVII:

Der Anregung wird entsprochen.

Sonstiger Plananderungsbedarf wird nicht erkannt.

I - mit Schreiben vom 26. Juli 2018

mit zunehmendem Alter machen wir uns immer mehr Gedanken, wie wir hier in Lahnstein in
Wirde alt werden kénnen. Wie liberall in Deutschlands Stidten fehlt auch in Lahnstein
bezahlbarer barrierefreier Wohnraum. Unsere Hoffnung, dass im Rheinquartier solcher
Wohnraum entstehen wiirde, wurde enttduscht.

Nun entsteht im Bereich ,Alte Markthalle” ein neues Baugebiet, bei dem die Stadt auch
einige Grundstiicke besitzt. Allerdings sind It. Bebauungsplan auch hier wieder nur
Einfamilienhduser vorgesehen, das gesamte Geldnde soll wiederrum von einem privaten
Investor entwickelt werden.

Uberall in den Medien ist zu lesen und zu héren, dass der soziale Wohnungsbau forciert
werden soll. Bund, Lander und Kommunen sollen dabei aktiv werden. Auch die Bedeutung
von gemeinschaftlichen Wohnprojekten in einer aiternden Gesellschaft wird herausgestellt.
Davon spiren wir nichts in Lahnstein. Nach dem derzeitigen Bebauungsplan ist ein solches
Bauvorhaben im Baugebiet , Alte Markthalle” von vornherein ausgeschlossen. Wir wiinschen
uns, dass unsere Stadt hier die Initiative ergreift und Partner sucht, mit denen soziale,
altengerechte Mietwohnprojekte umgesetzt werden kénnen. Dazu sollte die Stadt ihre
Grundstiicke und ihre Planungshoheit nutzen sowie planerische Voraussetzungen schaffen.

Im Baugebiet MI-1 und MI-2 sind Gebaude mit bis zu acht Wohnungen zu-
lassig. Insofern sind hier durchaus Gebaude mit kleineren Wohnungen, auch
als Mietwohnungen denkbar.

Fur den Ubrigen Plangebietsbereich ist eine Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern zulassig.

Weitergehend verdichtete Bauweisen sind in diesen Bereichen kein Pla-
nungsziel des vorliegenden Bebauungsplans.

Es wird kein Plandnderungsbedarf erkannt.
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Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XVIII:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

I it Schreiben vom 2. August 2018 und 5. August 2018

1
vielen Dank fiir das freundliche und informative Gespréch. }

Hier meine Ideen/Wiinsche zur Planung des Baugebietes “An der alten Markthalle” in Lahnstein. Nicht
“erschrecken” ich habe wirklich alles aufgeschrieben, was mir irgendwie eingefallen ist !

Wiinsche nach Prioritdt geordnet (hdchste Prioritat zuerst):

- groBere Mehrfamilienhduser bitte nur am oberen Rand des Wohngebietes
- Einfriedungen an der StraBenseite anstatt 1m bis 2m zulassen
- Einfriedungsabstand zur StralRe von 0,5m auf Om reduzieren
- Offentliche Parkplatze:

- Beispielsweise 3 mal jeweils 5 Parkplatze als Parktaschenansammlungen im
Waohngebiet verteilen

- Parktaschen mit Baumen “umranden”

- gerne auch eine der Parktaschenansammlungen in unmittelbarer Spielplatznihe
zur Nutzungsermdglichung des Spielplatzes fur Lahnsteiner, die nicht im Wohngebiet wohnen und
Auswartige, fiir diesen Fall eine der 5 Parktaschen behindertengerecht

- Spielplatz: - moglichst ebenerdig,

- wenn Hang, dann behindertengerechter Zugang,

- unbedingt mit hohen, schattenspendenden Biumen (gerne alter Baumbestand
/gl. unten)

- Beispiel in Lahnstein fiir gute Beschattung (Lahnmiindung/Johanneskloster);
Beispiel in Lahnstein fiir guten Aufbau auf relativ kleinem Raum (Ernst-Danzer-Str.)

Die private Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In einer erganzen-
den Stellungnahme vom 5. August 2018 wird darauf hingewiesen, dass man
im Hinblick auf die vorgetragenen Anregungen nicht verursachen mochte,
dass die Grundstiickspreise erhdht werden.

Eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern sieht der Bebauungsplan optional
nur im Ostlichen Randbereich im Mischgebiet vor. Dies betrifft entsprechend
den topographisch gesehen oberen Rand des Plangebietes. Im Ubrigen ist
eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern zulassig. Dabei sind pro
Wohngebaude als Einzelhaus oder Doppelhaus maximal zwei Wohnungen
zulassig. Plananderungsbedarf hierzu wird nicht erkannt.

Die Festsetzung, dass entlang straBenseitiger Grenzen Einfriedungen nur bis
maximal ein Meter Hohe zuléssig sind, wird beibehalten. Einer Erh6hung zu
Einfriedungen bis zwei Meter Hohe wird nicht entsprochen, da hierdurch ein
baugestalterisch-stadtebauliches Bild entstehen kann, was nicht gewlinscht
ist und zudem aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht erstrebenswert ist.
Die Festsetzung zum Einfriedungsabstand zur Strafl3e mit einem halben Me-
ter wird beibehalten. Der Anregung wird nicht entsprochen.

Offentliche Parkplatzméglichkeiten werden im Zuge der verkehrstechnischen
ErschlieBungsplanung innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten 6ffent-
lichen StraRenverkehrsraums vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt fla-
chenhaft die 6ffentlichen Verkehrsflachen fest, es ist nicht Aufgabe des Be-
bauungsplans, straRenraumgestalterische Details festzulegen.

Die stadtebauliche Plankonzeption sieht bislang keinen Spielplatz vor. Das
ErschlieRungsgebiet ist durchweg topographisch nicht unerheblich bewegt,
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- Baume/Schatten/Begriinung: - griine Insel/Oase/Erholungsinsel aus altem Baumbestand, gerne mit
integriertem Spielplatz (- vielleicht lasst sich diese Fliche wenn benétigt auch gut fiir das Auffangen von
Wasser nutzen)

- gerne auch Auflockerung des StraRenbildes und Beschattung des
FuBgangerweges durch Bdume

- StraRe: - angemessene Breite, breiter als an der Griinen Bank

- Blirgersteig oder ebenerdige visuelle Markierung des FuRgingerbereiches
(letzteres bevorzugt)

- Markierung einiger Straenabschnitte als SpielstraRen

- FuBwege innerhalb des Wohngebietes zur Abkiirzung der Laufwege zum
Beispiel entlang der Bauplatze 35 und 36 oder/und 57 und 58 (Beispiele im Lag oder und auf dem
Mallendarer Berg)

- FuBweg vom Baugebiet zur Unterfiihrung (Nhe Kreisel), bspw. vom Bauplatz 1
abgehend, damit die Kinder ihren Schulbus nicht entlang der HauptstraBen erreichen miissen

Eine Karte zur Larmbelastung der B42 in Lahnstein habe ich nicht gefunden. Falls Sie mir diese schicken
kdnnten wiirde ich mich sehr freuen!

sodass ein ebener Spielplatz nicht entstehen wird. Im Hinblick auf die hdéhe-
ren Grunderwerbs- und ErschlieBungskosten muss fiir die Wirtschaftlichkeit
des Plangebietes der Anteil des vermarktbaren Nettobaulandes hoch sein.
Die Einplanung weitergehender &ffentlicher Flachen, insbesondere fiir einen
Spielplatz oder einen 6ffentlichen Parkplatz filhren voraussichtlich zu einer
Erhoéhung der Grundstiicksverkaufspreise.

Die StralRenverkehrsflachenbreiten werden in hinreichender Breite im Be-
bauungsplan konzipiert. Es ist beabsichtigt, dass der Bereich der zentralen
RingerschlieBung, die im Osten jeweils an die Kdlner Stral3e anschlief3t, im
weiteren Planverfahren mit 7,5 m vorgesehen wird. Fur die Gbrigen im Be-
bauungsplanentwurf vorgesehenen Verkehrsflachenbreiten wird kein
Planadnderungsbedarf erkannt. Weitergehende Details zur StraRenraumge-
staltung obliegen der fachtechnischen ErschlieRungsplanung (Stral3enpla-
nung). Im Bebauungsplan kdnnen hierzu keine Festsetzungen getroffen wer-
den.

Die Festsetzung von Straf3enabschnitten als Spielstral3e ist auch mit erhebli-
chen Einschrankungen fur die Befahrung und das Parken von Fahrzeugen
verbunden. Es wird eine verkehrsberuhigte Stralenraumgestaltung ange-
strebt, eine Festlegung als Spielstral3e ist dazu nicht erforderlich.

Die weitergehende Einplanung von Ful3wegen in Plangebietsmitte in
Ost-/West-Richtung wére nur als aufwéandige Treppenanlage mit entspre-
chend erh6hten Baukosten denkbar. Auch dies wirde zu einer Erhéhung der
Grundstlcksverkaufspreise fuhren.

Der Anregung zur Anlage einer weiteren ful3laufigen Anbindung am westli-
chen Randbereich des Plangebietes wird nicht entsprochen.

Im Siden bestehen zur Industriestral3e ebenfalls grofe Hohenunterschiede,
so dass ein Ful3weg an dieser Stelle nur Uber den aufwendigen Bau einer
Treppenanlage machbar ware, was sich auch negativ auf die Wirtschaftlich-
keit des stadtebaulichen Gesamtprojektes auswirkt. Da bereits ful3laufige
Anbindungen an anderer Stelle vorgesehen sind, wird der Anregung nicht
entsprochen.
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vielen Dank fiir den Link, er war sehr interessant.

Ich wollte noch ergénzen: Da ich zu den Kaufinteressenten gehdre liegt es natiirlich nicht in meinem
Interesse durch meine Wiinsche/ldeen die Grundstiickspreise zu erhéhen.

Kein Abwéagungsbedarf.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XIX:
Den Anregungen wird nicht entsprochen.

I - mit Schreiben vom 13. August 2018

Wir als Caritasverband Westerwald-Rhein-Lahn decken in Lahnstein als
wichtigster ortlicher Wohlfahrtsverband einen GroRteil des Beratungsbe-
darfs in schwierigen sozialen Lagen, sind in der ambulanten und stationaren
Alten- und Gesundheitshilfe sowie in der Behindertenhilfe tatig. AuRerdem
betreiben wir eine Facheinrichtung fiir Menschen ohne Wohnung an zwei
Standorten.

Das Thema bezahlbarer Wohnraum liegt uns sehr am Herzen, deshalb
maochten wir uns zum geplanten Baugebiet , Alte Markthalle” duRern, des-
sen Planungen kiirzlich fiir die Offentlichkeit auslagen.

Mit der Nahe zu Koblenz sind auch in Lahnstein deutlich steigende Mieten,
Grundstiicks- und Immobilienpreise zu verzeichnen. Gleichzeitig hat sich in
den letzten zwanzig Jahren die Anzahl der Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbildung signifikant verringert, da die Stadt fast alle Immobilien
veraullert hat.

Eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern sieht der Bebauungsplan optional
im ostlichen Randbereich im Mischgebiet MI-1 und Mischgebiet MI-2 vor.
Hier kbnnen u.a. Wohngebaude mit bis zu acht Wohnungen je Gebéaude er-
richtet werden. Insofern besteht grundsétzlich ein Angebot fur Mehrfamilien-
hauser im Plangebiet.

Im Ubrigen ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern zuldssig. Dabei
sind pro Wohngebéaude als Einzelhaus oder Doppelhaus maximal zwei Woh-
nungen zulassig.

SEITE 119 VON 134 (19-11-25) LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG




BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS
BEBAUUNGSPLAN NR. 48 - AN DER ALTEN MARKTHALLE

Stellungnahme

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wirdigung

Ein von uns initiierter ,Runder Tisch” zum Thema ,Bezahlbares Wohnen*
hat mit ortlichen Akteuren aus Stadtverwaltung, Kirchen, Caritas, Jobcenter,
Wohnungsgenossenschaft, Haus & Grund ergeben:

der Wohnungsmarkt in Lahnstein ist angespannt, jedoch nicht mit der Situa-
tion in den groBen Ballungszentren zu vergleichen. Es gibt noch Wohnungs-
angebote, wirklich preiswerte Wohnungen werden auf dem freien Markt
aber fast nur noch von der Baugenossenschaft Rhein-Lahn angeboten. De-
ren Auswahlkriterien sind jedoch ahnlich wie von privaten Vermietern.
Dadurch, dass verschiedene Gruppen bis hin zum Mittelstand um das knap-
pe Gut ,bezahlbarer” Wohnraum konkurrieren, bleiben die Schwacheren
auf der Strecke. Das trifft neben den ,Randgruppen” auch immer mehr
Rentner, Geringverdiener und grofRere Familien. Viele Wohnungen, insbe-
sondere von privaten Vermietern, werden per Mundpropaganda vermittelt.

Das Plangebiet wird Uber eine investorenseitige Losung erschlossen und
realisiert. Eine andere Entwicklung der Ausgangsflache (eigentliches Er-
schlieBungsgebiet), die sich durch eine Vielzahl an Alteigentimern aus-
zeichnet, ist nachweislich die letzten Jahre bzw. Jahrzehnte nicht mdglich
gewesen. Da bereits der erforderliche Grundstiicksankaufspreis hoch ist,
kann unter Beriicksichtigung der erforderlichen ErschlieBungskosten und der
Bodenrichtwerte kein Baugebiet entstehen, das niedrigpreisig an den Markt
gebracht werden kann.

Die Nachfrage der potentiellen Bauherren beim ErschlieBungstrager geht
ganz eindeutig in Richtung einer Einzelhausbebauung mit Ein- und/oder
Zweifamilienhduser. Daher ist auch aus diesem Grund das stadtebauliche
Konzept fur den rdumlich Giberwiegenden Bereich so ausgerichtet worden.

Eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung sollte eines der wichtigen Ziele
der Stadtentwicklung der Stadt Lahnstein sein. Daher sollte der Verbesse-
rung der Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem, barrierefreiem und
preisglinstigem Mietwohnraum eine hohe Bedeutung beigemessen werden.
Dazu wirde unter anderem eine aktive Steuerung des Wohnungsbaumark-
tes und dessen sinnvoller Mischung hinsichtlich Preissegment und Bautypo-
logie in neuen (und bestehenden) Baugebieten gehoren.

Mit einer Wohnflachenentwicklung mit dem Ziel, méglichst wenig Kosten
fir Planung und Erschliefung zu haben, kann der Mangel an bezahlbarem
Wohnraum nicht kompensiert werden. Vielmehr wird so dem Ziel der Ge-
winnmaximierung und der Erflllung groRtmaoglicher Renditeerwartungen
des Investors entsprochen. Die Grundstiicke werden hochpreisig verkauft,
die Baukosten sind hoch. Im vorliegenden Baugebiet werden praktisch keine

Aufgrund des Teils topographisch gesehen stark bewegten Gelandes ist die
Mdoglichkeit zur Realisierung von barrierefreien Wohnungen deutlich schwie-
riger und kostenaufwéndiger als bei ebenem Gelande. Dies fuhrt ebenfalls
dazu, dass kostengunstiger Wohnraum im in Rede stehenden Gebiet schwie-
riger zu erreichen ist.
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Mietwohnungen entstehen. Hier bedarf es einer kommunalen Gegensteue-
rung.

Beim Verkauf stadtischer Grundstiicke auf den neu ausgewiesenen Wohn-
bauflachen hat die Stadt die Moglichkeit, unmittelbar Einfluss zu nehmen
auf die klinftige Nutzung und damit auch auf die Bereitstellung von bezahl-
barem Wohnraum (in Anlehnung an die Konzeptvergabe).

Wir mochten daher anregen, dass die Stadt Lahnstein mit ihrer sozialen Ver-
antwortung die bestehende Planung des Baugebietes , Alte Markthalle”
nochmals tiberdenkt. Es sollte gepriift werden, ob es moglich ist, z.B. mit
der ortlichen Genossenschaft oder anderen Partnern auf einem Teil der
Grundstiicke sozialen Wohnungsbau oder andere niedrigpreisige, barriere-
freie Mietwohnungen zu errichten.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Mai 2019 beschlossene
Abwagung XX:
Den Anregungen wird nicht entsprochen.

Y - mit Schreiben vom 5. Juli 2019

Untere Wasserbehorde

Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht wird auf die bereits abgegebene
Stellungnahme im Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB verwiesen.

Es wird auf die bereits vorgenommene Bewertung und Gewichtung (Seite 82)
verwiesen, in der kein inhaltlicher Anderungsbedarf fir den Bebauungsplan
erkannt wurde.

Untere Naturschutzbehdrde
Aus naturschutzfachlicher Sicht werden folgende Hinweise gegeben:
Im Kapitel 2.6.5 der Begrindung zum Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass aus

Die Angaben Uber den Eingriff und die AusgleichsmafRnahme entsprechend
§ 4 LKompVzVO bezlglich des erwahnten Grundstiicks unter Kapitel 2.6.5
wurden digital an die Untere Naturschutzbehdrde Ubermittelt.
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Artenschutzgriinden auf einem Grundstiick der Stadt Lahnstein Aufwertungsmalf3-
nahmen als Kompensation durchgefiihrt werden sollen.

Gemal Landeskompensationsverzeichnisverordnung (LKompVzVO) vom

12. Juni 2018 sind die Angaben tber den Eingriff und die AusgleichsmalRnahme
entsprechend § 4 LKompVzVO digital an die Untere Naturschutzbehdrde zu uber-
mitteln. Dieser Schritt steht noch aus.

Fir die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans ergibt sich aus der Stel-
lungnahme kein Plananderungsbedarf.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 26. September 2019
beschlossene Abwagung XXI:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

N - mit Schreiben vom 3. Juli 2019

Regionalstelle Gewerbeaufsicht Kein Abwagungsbedarf.
Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur o.a. Bauleitplanung weder Beden-

ken noch Anregungen.

Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Kein Abwagungsbedarf.

Oberflachengewasser, Schutzgebiete und kartierte Altablagerungsflachen sind von
der Planung nicht unmittelbar betroffen.

Bodenschutz:

Bodenschutzrechtliche Belange wurden auf Grund bislang fehlender Datenerhebun-
gen im Hinblick auf Gefahren durch Altbergbau oder Altstandorte nicht Uberprift.
Die im bisherigen Aufstellungsverfahren eingegangenen Hinweise des Landesam-
tes fur Geologie und Bergbau sind zu beachten. Informationen hinsichtlich friherer
Nutzungen und damit mdglicher Altstandorte liegen ggf. in den Gewerberegistern
oder bei den Regionalstellen der Gewerbeaufsicht vor.
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Entwésserung:

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser soll der Gruppenklaranlage Lahnstein zu-
gefiihrt werden. Fur die Anlage ist derzeit eine Optimierung in Planung, so dass sie
zukinftig als ausreichend leistungsfahig angesehen werden kann.

Die Entwasserung sollte bis zur jeweiligen Grundstucksgrenze im Trennsystem er-
folgen. In den StraBen wird ein modifiziertes Mischsystem verlegt. Entsprechend

§ 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser méglichst am Ort des Anfalls versickert
oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser einem Gewasser zugefihrt werden.
Aufgrund der Hanglage sowie untenliegender Bebauung und der Bodenkennwerte
ist eine Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet, vor allem durch eine
zentrale Versickerungsanlage, nicht méglich. Eine Méglichkeit der Ableitung zum
nachsten Gewasser (Rhein) ist derzeit wirtschaftlich nicht darstellbar. Da es sich bei
dem geplanten Baugebiet aus hiesiger Sicht jedoch um die sinnvolle SchlieBung ei-
ner innerdrtlichen Baullicke handelt und weiterhin kaum andere bebaubare Flachen
im Bereich Lahnstein vorhanden sind, wird auf die Umsetzung der Vorgaben des

§ 55 WHG ausnahmsweise verzichtet.

Aufgrund der hohen hydraulischen Auslastung der Bestandskandle ist vor Einlei-
tung in den Kanal ,Industriestraf3e” eine Rickhaltung und Drosselung in einem
Stauraumkanal vorgesehen. Die Dimensionierung des Stauraumkanals ist rechtzei-
tig vor Baubeginn mit den Stadtwerken Lahnstein und der SGD Nord Regionalstelle
Montabaur abzustimmen.

Sollte sich im Zuge der Modifikation des Kanalnetzes der Stadt Lahnstein in Zukunft
die Mdoglichkeit ergeben, das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser einem Ge-
wasser zuzufiihren, so ist die Entwasserung im Gebiet entsprechend umzugestalten
und das Trennsystem komplett herzustellen.

Die weiterfiihrende Kanalisation zur Klaranlage Lahnstein ist in Teilbereichen hyd-

raulisch (iberlastet, ohne dass es jedoch zum Uberstau von Schachten kommt. Die
aus dem Gebiet ins weiterfihrende Kanalnetz abzugebende Menge ist daher vorab
mit den Wirtschaftsbetrieben Lahnstein abzustimmen.

Die in der Stellungnahme genannten Details zu inhaltlichen Anforderungen
an die Entwasserungsplanung wurden im Rahmen der fachtechnischen Er-
schlieBungsplanung (Entwasserungskonzeption) im Einzelnen genehmi-
gungsfahig vorbereitet.

Das Entwasserungskonzept mittels zentralem Stauraumkanal (DN 2000)
wurde durch die stadtische Abwasserbeseitigung hydraulisch Gberprift. Die
Ergebnisse liegen mittlerweile vor.

Die Planung sieht vor, dass ein Stauraumkanal das Schmutz- und Regen-
wasser der meisten im Baugebiet vorgesehenen Privatgrundstiicke aufnimmt
und gedrosselt in den Mischwasserkanal in der IndustriestralRe einleitet. Der
angesetzte ermittelte Drosselabfluss betragt etwa 60 Liter pro Sekunde.

Vier Grundstlcke, die hinter dem Stauraumkanal angeordnet sind, leiten ihr
Mischwasser in die Industriestralie ein; funf Grundstiicke entwassern in die
Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass auf die Umsetzung der Vorgaben des
§ 55 WHG ausnahmsweise verzichtet wird und keine Bedenken gegen die
Umsetzung der vorgenommenen Planung bestehen.

Obere Landesplanungsbehérde
Mit Schreiben vom 25. Juli 2018 hatte die obere Landesplanungsbehoérde im Ver-

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die vom Stadtrat in der Sitzung am
13. Mai 2019 beschlossene Abwagung Il (Seite 85 und 87) anerkannt wird
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fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB bereits eine Stellungnahme abgegeben. Hierin wur-
de von Seiten der oberen Landesplanungsbehérde gefordert, dass die Stadt Lahn-
stein hinsichtlich der siedlungsgliedernden Funktion der Griinzasur noch nachwei-

sen muss, inwieweit die siedlungsgliedernde Funktionen der Griinzasur momentan
erfiillt und wie diese durch das geplante Vorhaben beeintrachtigt werden.

Dies hat die Stadt Lahnstein im Rahmen der Abwagung und auch in Ergdnzung der
textlichen Festsetzungen und der Begriindung nachgeliefert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein, aus dem der vorliegende Bebau-
ungsplan entwickelt wird, wurde bereits am 12. November 1999 genehmigt und war
bereits wirksam, als der Regionale Raumordnungsplan der Region Mittelrhein-
Westerwald 2006 und 2017 die Griinzasur dort dargestellt haben. Daher bestehen
aus Sicht der Oberen Landesplanungsbehdrde keine Bedenken gegen den aus
dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan.

und keine Bedenken gegen den aus dem Flachennutzungsplan entwickelten
Bebauungsplan bestehen.

Obere Naturschutzbehorde

Von Seiten der Oberen Naturschutzbehdrde (ONB) bestehen gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 48 - An der alten Markthalle in Lahnstein keine Beden-
ken, weil durch diese Planung Schutzgtiter der ONB nicht bertihrt werden

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gegen die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes bestehen.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 26. September 2019
beschlossene Abwagung XXII:

Die Zustimmung der Oberen Landesplanungsbehérde, der
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz und der Oberen Naturschutzbehérde wird zur
Kenntnis genommen.

Bauwesen

Im Rahmen lhrer Abwagung kommen Sie zu dem Ergebnis, dass eine Aufnahme
Uber zulassige Materialien und Farbgebung von Dacheindeckung und Fassadenge-
staltung in die Festsetzungen nach aktueller Rechtslage als problematisch und nicht

Auch aus den erganzend vorgetragenen Aspekten wird keine Erforderlichkeit
erkannt, von der beschlossenen Abwéagungsentscheidung abzuweichen.
Vielmehr bestérken die zitierten Passagen der genannten Urteile die zuvor
geaullerten Bedenken hinsichtlich einer rechtsicheren Festsetzung.

Wie bereits dargelegt, wird die Einstufung hinsichtlich der ,Empfindlichkeit
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rechtssicher festsetzbar beurteilt wird.

Wie bereits von Ihnen ausgefiihrt kann eine Stadt oder Gemeinde gemaf § 9

Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO RLP durch Satzung Vorschriften
Uber die duliere Gestaltung baulicher Anlagen in bestimmten Teilen des Gemeinde-
gebietes erlassen.

Mit Blick auf das Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Rheinland-Pfalz (OVG RLP)
vom 1. Oktober 2008; Az. 1 A 10362/08 wird in diesem Zusammenhang auf Folgen-
des hingewiesen.

1. Empfindlichkeit des Quartiers

Bei der verbindlichen Festsetzung von gestalterischen Mal3Bhahmen ist jeweils die
Empfindlichkeit des jeweiligen. Quartiers zu berlcksichtigen. Dies bedeutet, dass in
einem historischen Stadtzentrum i.d.R. ein hheres Mal} an gestalterischen Fest-
setzungen erforderlich werden kann, als dies beispielsweise am Siedlungsrand der
Fall ist. Daher wurde von der Initiative Baukultur auch lediglich eine Beschrankung
auf die Farbgebung der Dacheindeckungen und die Remissionswerte der Hausfas-
saden angereqgt.

2. Entwicklung eines Konzeptes fur das Quartier

Die Stadt muss mit ihren gestalterischen Festsetzungen eine gebietsspezifische
Gestaltungsabsicht verfolgen. Dies hat bereits in der friiheren Rechtsprechung der
Senat als Tatbestandsvoraussetzungen der Erméachtigungsgrundlage konkretisiert.
Diese Gestaltungsabsicht muss auf sachgerechten Erwagungen beruhen und sich
hinreichend erkennen lassen bzw. aus den Satzungsunterlagen deutlich hervorge-
hen (OVG RLP, Urteil vom 22. September 1988, AS 22, 277 = BauR 1989, 68).

3. Mal3stab des Verhaltnismaiigkeitsgrundsatzes

Gemal Leitsatz (Nr. 5) des OVG-Urteils vom 1. Oktober 2008, Az. 1 A 10362/08
(Rd-Nr. 51) ist das Bestreben, fir eine gewisse Einheitlichkeit der Dachlandschaft
Zu sorgen ein vom Gesetz anerkanntes Ziel. Bei der Ermittlung der sachgerechten
Erwagungen sind jedoch eine angemessene Abwéagung der privaten Interessen der
Grundstuickseigentiimer und der Belange der Allgemeinheit zu berticksichtigen, da
auch die Ordnung der Baugestaltung Inhalt und Schranken des Eigentums im Sinne
des Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG bestimmt. Der Stadtrat muss sich insofern mit die-
ser Fragestellung hinreichend befassen und auch die privaten Belange entspre-

des Quartiers*” fur das Baugebiet ,An der alten Markthalle* nicht geteilt:

Der Blick in das Luftbild fur den Plangebietsbereich und die ndhere Umge-
bung zeigt, dass neben dunklen, schieferfarbenen Dacheindeckungen durch-
aus eine nicht unerhebliche Anzahl an roten und rotbraunen Dacheindeckun-
gen vorhanden ist. Es wird bezweifelt, dass die allgemeine Lage in einem
sehr groBrAumigen Welterbegebiet hinreichend geeignet ist, die allgemeine
Baufreiheit einzuschranken, wenn eine entsprechende Dachfarbenregelung
in den Bebauungsplan aufgenommen werden wirde.

Aus gleichen Grinden wird der Anregung zur verbindlichen Festsetzung von
Hellbezugswerten (Remissionswerten) fir die Fassadengestaltung nicht ent-
sprochen.

Erganzend wird ausgefuhrt: Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Stadt
Lahnstein, in der direkten Nahe von Gewerbegebieten und Uberregionaler
Verkehrsinfrastruktur. Es liegt nicht in der Nahe eines historischen Stadtzent-
rums.

Es wird daher keine ,gebietsspezifische Gestaltungsabsicht” verfolgt.

Es gibt auch kein ,Bestreben, fiir eine gewisse Einheitlichkeit der Dachland-
schaft zu sorgen®.

In der ,Abwéagung der privaten Interessen der Grundstickseigentimer und
der Belange der Allgemeinheit® (auch im Vergleich mit anderen Baugebieten
in der Stadt Lahnstein) wird berticksichtigt, dass hier keine ,,Ordnung der
Baugestaltung® notwendig/erforderlich ist, die ,Inhalt und Schranken des Ei-
gentums im Sinne des Artikel 14 Absatz 1 Satz 2 Grundgesetz“ auch nur im
Geringsten tangiert.

Die ,Baufreiheit®, wie sie ohne getroffenen gestalterische Festsetzungen bei
jedem Gebaude in einem unbeplanten Innenbereich gilt und sich bewéhrt,
kann und soll auch in diesem von Uberwiegend Einfamilienhausern durch-
setzten Baugebiet gelten. Es gibt keine Rechtfertigung, diesen Bauherrn
Ubermal3en Auflagen bei der Gestaltung ihres Eigenheims aufzuerlegen oder
den Nachweis von remissionswerten filhren zu missen oder im Zweifelfall
sich gendtigt zu sehen, mit rechtlichen Mitteln gegen die auferlegten Aufla-
gen vorgehen zu missen.

Aus den in der Stellungnahme erganzend vorgetragenen Aspekten wird kei-
ne Erhéhung der Einschatzung zur Rechtssicherheit potentieller Gestal-
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chend abwéagen.

Unter Beachtung der 0.g. Aspekte, erscheint eine rechtssichere Festsetzung durch-
aus denkbar.

Vor diesem Hintergrund wird aus Sicht der Initiative Baukultur fiir das Welterbe
Oberes Mittelrheintal erneut auf die Stellungnahme vom 24. Juli 2018 verwiesen.

Aufgrund des sensiblen Landschaftsbildes des UNESCO Weltkulturerbe Oberes
Mittelrheintal und die weite Einsehbarkeit des neuen Baugebietes von den umlie-
genden Hohenlagen, wird gebeten einen Hinweis auf den Leitfaden Farbgestaltung
der Initiative Baukultur als Hilfestellung fur die Bauwilligen in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

Zur Vermeidung greller Farbanstriche der Gebaude sollte der Remissionswert (Hell-
bezugswert) der Farben fiir die Fassadenanstriche zwischen 45 und 88 in den textli-
chen Festsetzungen verbindlich festgelegt werden. Diese Remissionswerte entspre-
chen dem Leitfaden Farbkultur.

Die farbliche Gestaltung der Dachflachen sollte sich an ortstypischen Materialien
orientieren. Es wird angeregt die Dacheindeckung in schieferfarbigen bzw. dunkel-
anthrazitfarbigen Materialien in den textlichen Festsetzungen festzulegen.

Diese Stellungnahme wurde inhaltlich mit dem Sekretariat fir das Welterbe Oberes
Mittelrheintal beim Ministerium flr Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Herrn
Daum abgestimmt. Vor diesem Hintergrund wird darauf hingewiesen, dass seitens
des MWWHK keine gesonderte Stellungnahme abgegeben wird.

tungsfestsetzungen im Bebauungsplan erkannt. Der Bebauungsplan soll
nicht mit rechtsunsicheren Festsetzungen versehen werden, weshalb keine
Plananderung vorgesehen wird.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 26. September 2019
beschlossene Abwagung XXIII:

Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Die Festsetzungen zur ,,AuReren Gestaltung der baulichen
Anlagen (gem. 8 88 Abs. 1 Nr. 1 und 8 88 Abs. 6 LBauO)“ werden
um nachfolgend als solche formulierte Empfehlung erganzt: ,,Fiir
die Gestaltung der Aul3enwande aller baulichen Anlagen
(Hauptgeb&ude, Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO, Garagen nach
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§ 12 BauNVO) wird die Verwendung von Farbténen empfohlen,
die im Farbfacher des ,,Leitfaden Farbkultur® enthalten sind.*

Stadtverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 3. Juli 2019

wir werden den Fachbereichsausschuss IV der Stadt Koblenz in seiner nachsten
Sitzung am 13. August 2019 Uber den Bebauungsplan ,An der alten Markthalle® der
Stadt Lahnstein unterrichten. Wenn sich in dieser Sitzung Anregungen zu der Pla-
nung ergeben, werden wir diese der Stadt Lahnstein zeitnah mitteilen.

Vorab geben wir Thnen die Einschatzung des stadtischen Umweltamtes und der Ab-
teilung Landschaftsplanung zur naturschutzfachlichen Wertigkeit der Flache zur
Kenntnis:

Da in diesem Bereich nur noch wenige Biotopflachen vorhanden sind, haben diese
eine wichtige Trittsteinfunktion. Das Biotopverbundsystem sollte stadtibergreifend
erhalten werden. Die Flache liegt im Verbund mit dem Schutzgebiet ,Am Angelberg’
in Koblenz, das Lebensraum vieler warmeliebender Insektenarten ist.

In einem benachbarten Bebauungsplan der Stadt Koblenz wurde das Vorkommen
des Hirschkafers planerisch bewadltigt. Nach Einschatzung des Umweltamtes kann
daher auch im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 48 das Vorkommen dieser Art
nicht ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fir die FFH-Arten ,Russischer Bar*
(Anhang Il FFH) oder ,Nachtkerzenschwarmer” (Anhang IV FFH) im Gebiet vor-
kommen. (Originalwortlaut des Schreibens)

Aus landespflegerischer Sicht kénnte der Bewuchs der Flache als Wald im Sinne
von 8 3 Abs. 1 Landeswaldgesetz mit den entsprechenden Rechtsfolgen angese-
hen werden.

Weitere Anregungen zur Planung aus dem zwischenzeitlich stattgefundenen
Fachbereichsausschuss IV der Stadt Koblenz sind bis zur Drucklegung die-
ser Unterlagen nicht mitgeteilt worden.

Die vorgebrachte ,Einschatzung des stadtischen Umweltamtes und der Ab-
teilung Landschaftsplanung zur naturschutzfachlichen Wertigkeit der Flache*
befremdet insoweit, als dass die fur die Stadt Lahnstein zustandigen Fach-
behodrden (Untere als auch Obere Naturschutzbehdérde) in ihren Stellung-
nahmen sowie der eigens fir die Planung der ,Alten Markthalle® erstellte
»Fachbeitrag Naturschutz® als auch die Landschaftsplanung (Biotop und Nut-
zungstypenplan) keine in dieser Hinsicht gearteten Angaben enthalten.

Ein Verbund mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Am Angelberg® (Rechtsord-
nung seit 1996) der Stadt Koblenz ist weder von den Fachbehdrden noch in
der Landschaftsplanung zum Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein
(1999) festgehalten. Ein stadtiibergreifendes Biotopverbundsystem wird nicht
angestrebt.

Der Bereich des Baugebietes ,An der alten Markthalle“ ist im von der Be-
zirksregierung genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein als
Wohnbauflache dargestellt. Die Funktion eines , Trittsteines“ war nie ange-
dacht.

Das Trittsteinkonzept wird dadurch erforderlich, dass die landwirtschaftlich
genutzte Kulturlandschaft heute aufgrund der intensivierten Nutzung fur die
meisten Arten mehr oder weniger lebensfeindlich ist. Dies gilt auch fur heute
noch relativ hufige und verbreitete Arten. Zur Umsetzung dieses Konzeptes
sollten in regelméafigen Abstédnden Bereiche mit Biotopfunktion geschaffen
oder erhalten werden, die bedrohten Arten zum einen eine Ausbreitung und
zum anderen Subpopulationen einen genetischen Austausch ermdglichen,
also insgesamt der Arterhaltung dienen. Diese Trittsteine erleichtern Wande-
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rungen zwischen den fir die Arterhaltung geeigneten Arealen, die sonst nicht
erreicht werden kdnnen, da die Arten die Distanz zwischen dem alten und
dem neuen Revier nicht bewaltigen kénnen.

Je nach zu schitzender Art missen die Trittsteine eine Mindestgrof3e haben,
unterschiedlichen Anforderungen gentigen und in artspezifischen Abstanden
angeboten werden.

Dies wirde bewirken, dass Teilflachen des Gebietes der baulichen Nutzung
entzogen und als Biotop hergerichtet werden mussten.

Fir die Forderung der Umsetzung einer solchen Mafnahme wird keine recht-
liche Grundlage gesehen. Auch wird die Fachliche Stellungnahme der Stadt
Koblenz nicht geteilt:

Das Plangebiet des Bebauungsplans weist einen anderen Bestandscharakter
auf, als das angesprochene Landschaftsschutzgebiet ,Am Angelberg®. Of-
fenlandflachen mit trockenen, sonnenexponierten Wiesenbiotopen, wie ,Am
Angelberg” fehlen im Plangebiet. Eine besondere Bedeutung fiir warmelie-
bende Insektenarten wurde fir das Plangebiet im Zuge der erfolgten Unter-
suchungen und insbesondere im Rahmen des eingeholten Artenschutzgut-
achtens nicht festgestellt.

Ein besonderes Potential fir den Hirschkafer konnte wahrend der Untersu-
chungen im Rahmen des Artenschutzgutachtens nicht nachgewiesen wer-
den.

Der Russische Bar ist in Deutschland weit verbreitet und weist eine breite
Okologische Amplitude auf.

Wahrend der Untersuchungen im Rahmen des Artenschutzgutachtens wur-
den keine Hinweise auf Vorkommen der beiden Arten Russischer Bar und
Nachtkerzenschwarmer festgestellt.

Bei der Flache handelt es sich fast ausschlie3lich um brachgefallene Garten,
deren Brachestadium ein Vorwaldstudium erreicht haben. Eine Einstufung
als Wald (mit den entsprechenden Rechtsfolgen) ist von den Fachbehdrden
im den Beteiligungsverfahren nicht erfolgt. Die Baugebietsplanung ist daher
in der jetzt vorliegenden Form weiterzufihren bzw. abzuschlie3en.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 26. September 2019
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beschlossene Abwagung XXIV:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz - mit Schreiben vom 2. Juli 2019

Bergbau / Altbergbau:

Wir nehmen die Abwégung unserer letzten Stellungnahme sowie die Ausfiihrungen
zum Thema Bergbau / Altbergbau in der Begriindung unter Kapitel 2.4.9 dankend
zur Kenntnis.

Die in der Stellungnahme vom 2. August 2018 getroffenen Aussagen zum Bebau-
ungsplan Nr. 48 ,An der alten Markthalle® gelten auch fir die Anderung weiterhin.
Der Inhalt der Stellungnahme lautete:

Die Prifung der hier vorliegenden Unterlagen ergab, dass der sudliche Teil des
ausgewiesenen Bebauungsplanes Nr. 48 ,An der alten Markthalle” in dem auf Blei
und Kupfer verliehenen Bergwerksfeld ,Vertrauen 11 Giberdeckt wird. Das Berg-
recht flr das Bergwerksfeld wird von der Firma Umicore Mining Heritage-GmbH

& Co. KG,-Rodenbacher Chaussee 4 in 63457 Hanau aufrechterhalten.

Uber tatsachlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen unserer Behorde
keine Dokumentationen oder Hinweise vor.

Wir weisen darauf hin, dass in einer alten topographischen Karte eine Kiesgrube im
Sudwesten des Plangebietes verzeichnet ist. Weitere Informationen und Unterlagen
hierzu liegen unserer Behérde ebenfalls nicht vor.

In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Bitte beachten Sie, dass unser Unterlagen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit er-
heben, da grundsétzlich die Moglichkeit besteht, dass nicht dokumentierter histori-
scher Bergbau stattgefunden haben kann, Unterlagen im Laufe der Zeit nicht Uber-
liefert wurden bzw. durch Brande oder Kriege verloren gingen.

Aufgrund der vorgenannten Hinweise empfehlen wir Ihnen fiir die geplanten Bau-
vorhaben die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu objekt-

Es wird auf die bereits vorgenommene Bewertung und Gewichtung (Seite 94)
verwiesen, in der kein Planéanderungsbedarf erkannt wurde.

Auf die Mitteilung des Landesamtes flr Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz hin wurde eine Anfrage an die Firma Umicore Mining Heritage gerich-
tet.

In einer vom 15. Juli 2019 datierte Antwort teilt die mit, dass fir das Pla-
nungsvorhaben keine Grubenplane vorliegen, die historische Bergbauaktivi-
taten anzeigen. Im Weiteren heildt es: ,Bitte beachten Sie jedoch, dass auf-
grund der langen Bergbau-Tradition in dieser Region die Méglichkeit einer
(zum Beispiel in Grubenplanen nicht eingezeichneten oder von Dritten illegal
betriebenen) bergbaulichen Tatigkeit auch unsererseits nie mit volliger Ge-
wissheit ausgeschlossen werden kann. Mit obiger Aussage tbernehmen wir
daher keine Gewabhr fir das nicht vorliegen von Risiken, die mit bergbauli-
chen Tatigkeiten zusammenhangen. ... Es werden von der Firma Umicore
Mining Heritage GmbH & Co. KG auch in Zukunft keine bergbaulichen Tatig-
keiten mehr stattfinden.”

Die Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung Nieder-
lahnstein werden zur Kenntnis genommen, aufgrund der gegebenen Entfer-
nung zur ,Hohenrheiner Hitte* aber nicht als bedenkenswert geteilt.

Eine Kiesgrube ist im Plangebiet offensichtlich nicht mehr vorhanden.

Eine Baugrunduntersuchung hat bereits im Auftrag des ErschlielBungstragers
stattgefunden. Aus den Gutachtenergebnissen kann zitiert werden:

Nahezu im gesamten Gebiet wurden unter dem Oberboden die Mittelterras-
sen des Rheins vorgefunden: Dem Oberboden unterlagernd folgen die Mittel-
terrassen des Rheins, die als Sande bzw. Fein- bis Mittelsand sowie Kiese
mit unterschiedlichem Schluffanteil ausgebildet sind. Die Sande und Kiese
sind oberflachennah bereichsweise durchwurzelt und vor allem in der Ober-
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bezogenen Baugrunduntersuchungen.

zone zum Teil verlehmt (schwach tonig bis tonig), wobei der Tonanteil lokal
pragend ist (BS 7: 0,7 — 1,5 m).

Die Bauherren sind zusammen mit dem von ihnen beauftragten Architekten
grundsatzlich verpflichtet selbst die Tragfahigkeit des Baugrundes, individuell
fur lhr Grundstiick zu prifen. Unter ,Hinweise und Empfehlungen® ist im Be-
bauungsplan bereits entsprechendes ausgefiihrt worden; als verbindliche
Festsetzung ist eine solche Vorgabe nicht moglich:

Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke
(unter anderem DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechni-
sche Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung
in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) durch den Bauher-
ren zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen empfohlen.

Dem LGB liegen Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung Nie-
derlahnstein vor. Zudem befand sich in der Gemarkung die ,Hohenrheinerhdtte®, in
welcher Roherze zu Konzentraten aufbereitet wurden. Dabei fielen stark metallhal-
tige Aufbereitungsriickstande an, die in der Regel ortsnah ungesichert abgelagert
wurden. Konkrete Angaben Uber Kontaminationsbereiche, Schadstoffspektren u.a.
liegen dem LGB nicht vor.

In diesen Ablagerungen kdnnen die nutzungsbezogenen Prufwerte der Bundesbo-
denschutzverordnung erfahrungsgemal deutlich Gberschritten werden. Wir emp-
fehlen daher, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu Uberprifen.

Da wir keine Kenntnisse Uber eventuelle Planungen der o0.g. Bergwerkseigentime-
rin in Bezug auf das aufrechterhaltene Bergwerkseigentum haben, empfehlen wir
Ihnen zudem, sich mit der vorgenannten Firma in Verbindung zu setzen.

Boden und Baugrund:

- allgemein: Der Hinweis auf die einschlagigen Bodenschutz und Baugrund-Normen
sowie die Empfehlung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen in den
Textlichen Festsetzungen unter 1.5 werden fachlich bestétigt.

- mineralische Rohstoffe: Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeo-
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logischer Sicht keine Einwéande.

- Radonprognose: In dem Plangebiet liegen dem LGB zurzeit keine Daten vor, die
eine Einschéatzung-des Radonpotenzials ermdglichen.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 26. September 2019
beschlossene Abwagung XXV:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.

Industrie- und Handelskammer Regionalgeschaftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom 5. Juli 2019

Aus Sicht der Unternehmen muss eine langfristige Planungssicherheit fiir den Be-
stand und die Investitionen gesichert sein. Dazu gehdrt auch, dass die Unterneh-
mensentwicklung unter angemessenem Aufwand méglich sein muss. Bereits mit
Schreiben vom 25. Juli 2018 hatten wir zu den Planungen Stellung genommen. Hie-
rauf verweisen wir an dieser Stelle erneut. In der amtlichen Bekanntmachung in der
Anlage ist leider keine gut lesbare Bebauungsplanzeichnung dabei. In der Begriin-
dung steht allerdings, dass dort sowohl Wohnbebauung als auch Gewerbe (Misch-
gebiet) angesiedelt werden sollen. Als MaRhahme der Innenentwicklung ist dies aus
unserer Sicht sinnvoll, wobei wir nattrlich darauf hinweisen wollen, dass den Ge-
werbenutzungen in dieser Lage ausreichend Entwicklungsmdoglichkeiten eingeraumt
werden sollten.

Somit sehen wir als Fazit keine schwerwiegenden Bedenken in Bezug auf die Mal3-
nahme und gehen davon aus, dass die Interessen und Bedurfnisse eventuell be-
troffener Unternehmen gewabhrt bleiben. Gerne stehen wir Ihnen fur Rickfragen zur
Verfligung.

Kein Abwéagungsbedarf.
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I it Schreiben vom 15. April 2019

Ich nehme Bezug auf meinen Brief vom 28. Juli 2018.

Inzwischen ist mit der Firma Karst Ingenieure eine Einigung erfolgt, welchen Teil
unserer Parzelle 3946 von uns mit einem Haus bebaut werden soll. (...)

Unsere Parzelle 3946 grenzt unmittelbar an die Parzelle 3938/5, Kdlner Str. 34, auf
dem ein zweigeschossiger Baukdrper mit ausgebautem Dachgeschoss steht.

Abmessungen: ca. 17 m Breite, 25 m Lange.

Das von uns beabsichtigte Bauvorhaben sollte &hnliche Abmessungen haben und
wiurde sich damit der vorhandenen, vorgelagerten Bebauung anpassen.

Demzufolge bitte ich, die Zustimmung zum Bau eines @hnlichen Gebaudes, wie Kol-
ner Str. 34, im Fachbereichsausschuss 4 am 16. April 2019 einzuholen.

Die Eingabe wurde dem Verfahrensschritt der Offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes zugeordnet, da sie nicht mehr im Fachbereichsausschuss
4 am 16. April 2019 behandelt werden konnte.

Das Flurstlck liegt im Baugebiet WA-2 des Bebauungsplanes. Die dortigen
Festsetzungen erlauben zweigeschossige Gebaude (ggfl. mit Dachgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss) bis zu einer Firsthéhe von 10,00 m bzw. 11,50 m
nach den unter 1.2.2.2 getroffenen Werten und Mal3bezugspunkten. Dies ist
im Baugenehmigungsverfahren entsprechend nachzuweisen und einzuhal-
ten.

Die unter 1.2.3 des Bebauungsplanes getroffene Festsetzung einer ,offenen
Bauweise® erlaubt geman § 22 Abs. 4 BauGB Gebaude bis zu einer Lange
von 50 m.

Soweit die GréRRe des Grundstiickes auch unter Beachtung von Abstandsfla-
chen, GRZ und GFZ sowie sonstiger Vorschriften es zulasst, ist die Errich-
tung eines ,ahnlichen Gebaudes wie Kdlner Stralle 34“ denkbar.

Das Bebauungsplan-Verfahren beinhaltet nicht einzuholende Zustimmungen
des Fachbereichsausschusses. Fur die Genehmigung bzw. auch die Voran-
frage von Bauvorhaben ist einzig die Untere Bauaufsichtsbehérde bei Vor-
lage aller dafir erforderlichen Unterlagen zustéandig.

Vom Stadtrat in der Sitzung am 26. September 2019
beschlossene Abwagung XXVI:
Es wird kein Plananderungsbedarf erkannt.
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4 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WURDE BEARBEITET VON
STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN

FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG
LAHNSTEIN, 26. SEPTEMBER 2019

AUF DER GRUNDLAGE DER STADTEBAULICHEN ENTWURFE UND PLANUNGEN VON
KARST INGENIEURE GMBH

DIPL.-ING. ANDY HEUSER

CORINNA LUNKENHEIMER, M. SC.

BEATRIX BUSCH, M. SC.

L} Lahnstein
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