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EINLEITUNG

1 Einleitung

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

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

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

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

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

Bei der Ausfuhrung ist die Gemeinde bei der Fldchennutzungsplanung nicht auf den bloBen Vollzug
beschrankt. Zum einen erflllt der Fidchennutzungsplan insoweit eine Koordinierungsfunktion. Die
vielfaltigen, sich alle auf dasselbe Gemeindegebiet beziehenden Planungen werden bei der FI&-
chennutzungsplanung zusammengefihrt und mUssen gegebenenfalls miteinander in Einklang ge-
bracht werden. Hier wird sich oftmals die Notwendigkeit ergeben, bislang unausgetragene Zielkon-
flikte abzuarbeiten. Der Gemeinde erwdchst so ein nicht geringer eigener Gestaltungsspielraum.
Soweit vorrangige Planungen sich réumlich auf die Festlegung der Gemeinde oder eines
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Gemeindeteils beschranken, erfullt der Fldchennutzungsplan auch eine Allokationsfunktion, indem
er den genauen Standort bestimmter Anlagen oder Fldchen innerhalb der Gemeinde bestimmt.
Soweit solcher Gestaltungsspielraum nicht vorhanden ist, etwa weil eine parzellenscharfe Planung
lediglich zu Gbernehmen ist, kommt dem Fidchennutzungsplan immerhin noch Informationsfunktion
2u.

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

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

1.1  Die Wirkungen des Flachennutzungsplans

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.2 Anpassung an den Flachennutzungsplan

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

Die Arten der Bauleitpldne werden in § 1 Absatz 2 BauGB geregelt, némlich der als vorbereitender
Bauleitplan bezeichnete Fidchennutzungsplan und der als verbindlicher Bauleitplan bezeichnete
Bebauungsplan. Die Bauleitplanung ist also eine zweistufige Planung. Der Fidchennutzungsplan
stellt als vorbereitender Plan fUr das ganze Gemeindegebiet die beabsichtigte Art der Bodennut-
zung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen dar.
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Er stellt nicht das schon im Einzelnen bestimmte ,Bauland” oder die genauen Verkehrsfldchen dar,
sondern nur ,,grobmaschig” Baufldchen, Baugebiete, Verkehrsfldchen usw. Der Bebauungsplan
enthdlt dem gegenuber die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stddtebauliche Ordnung
und bietet die Grundlage fur weitete zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlichen MaBnah-
men.

Die Bauleitplane sind nach § 2 Absatz 1 Satz 2 BauGB der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Diese auf der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie beruhende kompetenzrechtli-
che Regelung wird durch Absatz 3 inhaltlich aufgefllt. Die Gemeinden haben danach Bauleit-
pldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist.

1.3  Anpassung an Raumordnung und Landesplanung

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

1.4  Die Hauptinhalte des Flachennutzungsplans

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

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

Aus der Zweistufigkeit der Bauleitplanung ergeben sich darlber hinaus auch inhaltliche Grenzen
hinsichtlich der Genauigkeit der Planaussage. Denn nach § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB werden die
Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan ,entwickelt”. Dies bedeutet, dass die Gemeinde
im Fldchennutzungsplan Raum fir eine weitere inhaltliche Konkretisierung der Darstellung lassen
muss. Welche Darstellungen erforderlich sind, ergibt sich allein aus § 1 des Baugesetzbuches und
aus der Plankonzeption der Gemeinde. Das Baugesetzbuch 1Gsst den Gemeinden auch Spielraum
hinsichtlich eines weniger an Darstellungen, je nach Funktion, die die Gemeinde dem Fldchennut-
zungsplan beimisst. Die Darstellungsschdrfe kann auch innerhalb eines Fidchennutzungsplans un-
terschiedlich sein, je nachdem, wie konkret oder noch vorldufig die gemeindlichen Nutzungsvor-
stellungen fUr ein Gebiet bereits entwickelt sind.
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1.5

Bisherige Anderungen des Fldchennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadf Lahnstein stammt aus dem Jahre 1999. Er war in der
Zeit von 1990 bis 1999 aufgestellt worden. In den Folgejahren war er fr Teil fldchen in fOnf weiteren
Verfahren gedndert worden. Die drei Anderungen (,,Auf der Hohe", ,Koblenzer StraBe* und , Wehr-
bereichsverpflegungsamt*) waren am 8. Juli 2005, 8. April 2005 und 25. November 2005 in Kraft ge-
treten. Eine vierte Anderung (,Hohenrhein®) wurde am 6. September 2004 von der Hoheren Ver-
waltungsbehdrde (SGD Nord) versagt. Die funfte Anderung (,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer
StraBe*) ist am 14. Februar 2014 in Kraft getreten. Die sechste Anderung (,Sondergebiet Einzelhan-
del an der Koblenzer StraBe*) ist am 26. Oktober 2018 in Kraft getreten. Die Verfahren zur siebten
Anderung (,Rund um die Léhnberger Mihle") und achten Anderung (,Rund um die alte
Schleuse") des Fldchennutzungsplanes wurden vom Stadtrat in der Sitzung am 13. Juli 2023 einge-
leitet; beide Verfahren bedirfen noch der Aufarbeitung der zwischenzeitlich eingeholten landes-
planerischen Stellungnahme.

2

2.1

Inhalte

Rechtsgrundiagen

In alphabetischer Folge und Nennung der aktuellen Fassung zum Zeitpunkt der Verdffentlichung im Infemet

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
Teil 1'S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026
(BGBI. 2026 Teil | Nr. 226);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2027 (BGBI. Teil I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 Teil I Nr. 176);

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. Teil | S.
2598, 2716);

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. Teil I S. 502), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. Teil I S. 306);
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

17. Mai 2013 (BGBI. Teil I S. 1274; BGBI Teil 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 18. Juni 2026 (BGBI. 2026 Teil I S. 183);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil 1 S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Mdrz 2026 (BGBI. 2026 Nr. 87);

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (GBVI. S. 738);

Gemeindeordnung (GemQ) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153, zuletzt gedn-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473, 475);
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Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannfmachung
vom 18. Mdrz 2021 (BGBI. Teil | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 Teil I Nr. 348);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. Teil I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Okto-
ber 2024 (BGBI. 2024 Teil | Nr. 323);

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung vom
31. Juli 2009 (BGBI. Teil I S. 25895), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 Teil | Nr. 409);

Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und
offentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfigungstellung geologischer
Daten zur Erf0llung 6ffentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz - GeolDG) vom

19. Juni 2020 (BGBI. 2020 Teil I Nr. 30);

Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. November 2025 (GVBI. S. 672, 673);

Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LBodSchG) vom 25. Juli 20095, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287);

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (GVBI. S. 707);

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GBVI. S. 578), zultzte ge-
andert durch Gesetz vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272);

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch § 54
des Gesetzes vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295);

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. Teil I S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 Teil | Nr. 189;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Teil I S. 58), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. Teil | Nr. 189);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 1. S. 3786), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. Teil | Nr. 176);

Wassergesetz fUr das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung vom
14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Dezember 2025 (GVBI.
S.728);

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. Teil | S. 2589), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. Teil | Nr. 84).
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22 Bestandteile der Planung

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

+ Darstellung der Anderung (separate Planzeichnung in DIN A3; in der digitalen Fassung am
Dateiende angehdngt) sowie in Abbildung 3 | Anderung Fldchennutzungsplan: Darstellung
als Sonderbaufladche Freizeit und Erholung auf Seite 16.

3 Anderung der Fldchennutzungsplanung

3.1  Standortentscheidung

Mit der Anderung des Fiéichennutzungsplans wird auf eine in Teilen bereits anthropogen Uber-
pragte Fiéiche zurickgegriffen, die zudem bereits erschlossen ist. Mit der Anderung des Fidchen-
nutzungsplans wird zudem eine umweltvertragliche und nachhaltige Folgenutzung vorbereitet, die
sich behutsam in die vorhandenen Strukturen einfOgt und zugleich den Tourismus der Region stdrkt.
Das Plangebiet eignet sich gut fur diese Transformation, da bereits geschilderte Entwicklungen die
aktuelle Gewerbenutzung auf Dauer unrealistisch machen, das Plangebiet direkt am Rhein einen
hohen Erholungswert aufweisen kann und die Fldchen durch die Besitzverhd@ltnisse des Vorhaben-
tragers direkt aneinander liegen und somit auch zusammenhdngend betrachtet werden kénnen.

3.2 Anlass der Anderung

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

Die Bauleitpl@ne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung unter BerUcksichtigung der WohnbedUrfnisse der Bevolkerung gewdhrleis-
ten.

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

Lur Sicherstellung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung haben die Gemeinden gemaB § 1
Absatz 3 BauGB Bauleitpléne aufzustellen.

Der Stadfrat der Stadt Lahnstein sieht sich veranlasst, dieser Pflicht nachzukommen.

Der Geschaftsfuhrer des Victoriabrunnens und Besitzer der GrundstUcke im Plangebiet, Herr Dirk
Wohner, war in der Vergangenheit auf die Stadt Lahnstein zugekommen und hatte seine Beweg-

grinde und die konkrete, kurzfristige sowie auch denkbare, langfristige Transformation des Areals
erléutert. Er begrindet seine Planung hauptsdchlich mit zunehmenden Entwicklungen in seiner
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Branche, die an der Zukunftsfahigkeit der akfuellen Nutzung zweifeln lassen. Konkret schildert er

seine Beweggrunde und die Planung wie folgt:
Unsere UnternehmensgréBe als Gefréinkehersteller stoBt bei der Bewdltigung der immer steigenden
gesetzlichen Anforderungen an Grenzen, zusétzlich sind die erforderlichen Investitionen in neve Ma-
schinen und Geb&ude momentan fir uns finanziell nicht umsetzbar. Die Léhne und die Energiekosten
sind in den lefzten Jahren erheblich gestiegen. Unsere Erstmarkenprodukte, wie Victoria und Granus
Mineralwasser, sind im Absatz stetig zurickgegangen. Heute greifen die Verbraucher nur noch zu
preisgunstigen Wasserprodukten. Dieser Anteil liegt bei uns bereits bei neunzig Prozent. Zudem zeigt
sich eine zunehmende Zurickhaltung des Lebensmitteleinzelhandels bei Preisanpassung unsererseits.
Das heiBt, wir bekommen Preiserhéhung nicht durchgesetzt und sollen preislich, wie bisher, weiterlie-
fen. Unsere Marge verringert sich aufgrund dieser Markisituation immer mehr. Somit hat die Getrén-
keproduktion fir uns auf Dauer keine Zukunft. Aus diesen Grinden méchten wir in die Tourismusbran-
che einsteigen, um fUr unser bestehendes Unternehmen ein neues Standbein aufzubauen. Wir planen
die Einrichtung eines Wohnmobilstellplatzes auf unserem Firmengeldnde. Die steigende Nachfrage
nach touristischen Angeboten und die wachsende Beliebtheit des Campings und Wohnmobilreisens
hat uns daher auf die Idee gebracht darauf zu reagieren.

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

3.3  Darstellung der Planung

Durch die 9. Anderung soll die Darstellung des wirksamen Fldchennutzungsplanes durch eine Son-
derbauflache (S) nach § 1 Absatz 1 Nummer 4 der Baunutzungsverordnung mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeit und Erholung: Wohnmobilstellplatz als reine Freiflaichennutzung” nach § 11 BauNVvVO
ersetzt werden.

Das Areal rund um den Victoriabrunnen istim geltenden Fidchennutzungsplan der Stadt Lahnstein
nicht mit einer Baufléchendarstellung versehen. Die dortigen Anlagen befinden sich im sog. Au-
Benbereich und sind nach § 35 Absatz 1 Nummer 4 BauGB wegen ,ihrer besonderen Zweckbestim-
mung" dort zugelassen worden bzw. auch weiterhin zul&ssig. Daher war eine Baufléchendarstel-
lung nicht erforderlich, zumal diese auch die nicht gewUnschte Errichtung anderer baulicher Anlo-
gen im unmitteloaren Umfeld der ,Heilquelle” impliziert hatte.,

Gemd@B § 5 Absatz 2a BauGB kdnnen Fidchen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 im Gel-
tungsbereich des Fldchennutzungsplans den Fldchen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden. Da sich der Anderungsbereich nur Uber
eine Tellfldche des gemeindlichen Fidchennutzungsplanes erstreckt, ist eine zeichnerische Zuord-
nung in diesem Verfahren nicht mdglich.
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Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach
§ 11 oder sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgesteliten
FIGchen getroffen werden.

Der aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickelnde Bebauungsplan trifft eine entsprechende Vor-
gabe in diesem Wortlaut:

.Die Kompensation des fUr das Plangebiet errechneten Defizits erfolgt auf Fidchen, die die Stiftung
zur Férderung der Kulturlandschaft Rheinland-Pfalz betreut und in ihrem Eigentum hat. Als Aufwer-
tung ist die Umwandlung von Acker- in Grunlandfldchen vorgesehen. Die der Stiftung verfugbaren
FIGchen sind ausreichend groB, um deutlich mehr Aufwertungspunkte als fir die Deckung des De-
fizits aus der vorliegenden Bauleitplanung abzudecken. Die Absicherung der Kompensation ge-
schieht vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 55 (nach § 10 Absatz 3 BauGB) Uber eine
vertragliche Vereinbarung zwischen der der Stiftung und dem Eingriffsverursacher.”
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Planzeichenerklarung

Gronflache
Dauerkleingarten
Parkanlage

Brunnen

Uberschwemmungsgebiet

e — 1
Grenzen des Geltungsbereiches
lder 9. Anderung (ca. 2,55 ha)

Ausweisung gem. Anderung
(Geanderte Darstellung)

Sonderbaufiiche
Freizeit und Erholung

Grlnflache

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

,—@" Uberschwemmungsgebiet
§ 5 Abs. 4a BauGB

\ 40 Meter Bereich des Rheins

(nachrichtlich)

0 Flachen, deren Boden mit
umweltgefihrdenden Stoffen
belastet sind

§5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Abbildung 1 | Planzeichenerkldrung zum Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein
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Abbildung 2 | Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan’99 der Stadt Lahnstein
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Abbildung 3 | Anderung Fldchennutzungsplan: Darstellung als Sonderbaufliche Freizeit und Erholung

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

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

3.4  Beschreibung der Planung

3.4.1 Standorteignung und stadtebauliche Transformation / Revitalisierung

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

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

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

3.4.2 Bestandsanalyse und bavliche Konzeption

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

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

3.4.3 Entsiegelung und Entwasserungskonzept

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades erhalten die Fahrbahnen Rasengittersteine, wahrend for
die Stellplatze Schotterrasen und Porenpflaster vorgesehen sind. Ergénzend ist geplant, die beste-
henden Asphaltfldchen zu entsiegeln, um das natlrliche Retentionsvermdgen des Bodens zu wah-
ren. Beide Hauptmaterialien bieten eine hohe Versickerungsleistung: Wahrend Rasengittersteine je
nach Modell eine versickerungsfahige Fldche von dreiBig bis funfzig Prozent aufweisen, bleibt die
Versickerungsf@higkeit bei Schotterrasen nahezu vollstndig erhalten.
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3.4.4 Intention des Vorhabentragers

Die stddtebauliche Sinnhaftigkeit sowie die Mehrwerte des Wohnmobilstellplatzes fir die Stadt

Lahnstein begrindet der Vorhabentrager wie folgt:
Wir mdchten unseren Beitrag leisten und die Gelegenheit nutzen, die Stadt Lahnstein akfiv noch ein
Stick attraktiver machen: Derzeit verfigen wir Uber viel ungenutzte Rasenficichen, die durch eine
kreative und umweltfreundliche Umgestaltung in attraktive Bereiche fUr Besucher verwandelt werden
kénnen. Mit der Kombination eines modernen, gut ausgestatteten Wohnmobilstellplatzes unmittelbar
am Rhein gelegen, bietet sich die Chance, die Stadt Lahnstein als einladendes Reiseziel zu présen-
tieren. Der Bedarf an Wohnmobilstellpldtzen ist in Lahnstein dringend vorhanden, und dieses Projekt
bietet die Gelegenheit, diesen Bedarf zu decken und gleichzeitig die Attraktivitdt unserer Stadt zu
steigern und die regionale Wirtschaft nachhaltig zu férdern. Nicht nur der Einzelhandel, auch die
Lahnsteiner Gastronomie wird davon profitieren, da mehr Besucher Ianger in der Stadt bleiben. Wir
sind Uberzeugt, dass der Wohnmobilstellplatz ebenso maBgeblich zum Erfolg der Bundesgartenschau
2029 beitragen wird und die nachhaltige Entwicklung unserer Stadt férdern wird.

3.4.5 Stadtebauliche Leitlinie und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

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

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

Diese stGdtebaulichen und wirtschaftlichen Ver@nderungen rechtfertigen eine Neuausrichtung
des Areals. Den passenden rechtlichen Rahmen hierfir bildet eine entsprechende Anderung des
FlGchennutzungsplans in eine ,,Sonderbaufléche Freizeit und Erholung*, um die angestrebten Nut-
zungen planungsrechtlich abzusichem.

3.4.6 ErschlieBung

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

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll - soweit technisch mdglich und nutzbar - Uber das vor-
handene Leitungsnetz erfolgen. Die Abwasserbehandlung ist gesichert. In den vorhandenen
Mischwasserkanal der Max-Schwarz-StraBe hat der Betrieb eine Einleitgenehmigung fUr KUhiwasser,
Mineralwasser und Oberfldchenwasser bis 2028.
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Abbildung 4 | GroBrdumige Lageibersicht (LANIS RLP)
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um das gesamte Areal der Victoria Heil- und Mineralbrunnen
GmbH in der Stadt Lahnstein fast unmittelbar am Rhein. Die Planung bezieht damit die Flursticke
405/10, 405/12, 405/18, 406/6, 450/10, 450/18, 399/5, 450/19, 450/20, 450/21, 450/22, 450/23, 492/2
und 705/415 mit ein.

Das Plangebiet liegt norddstlich des Rheins und dem daran entlangfihrenden Radweg sowie sud-
westlich der ErschlieBungsstraBe Max-Schwarz-StraBe. Wahrend das gesamte Umfeld ehemalig als
Gewerbegebiet genutzt wurde und davon noch einige Lagerhallen erhalten sind, sind in der jun-
geren Vergangenheit moderne Wohnbauprojekte norddstlich der Max-Schwarz-StraBe und damit
auch gegenudber des Plangebiets umgesetzt worden.
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Abbildung é | Plangebiet, Luftbild mit Flursticksgrenzen (LANIS RLP)

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

4.2 Planungen in Umfeld

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.3 Geschichte des Befriebes

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

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

Nach 2010 hatte der Victoria Brunnen sich nochmals vergréBert. Durch Ubernahme der Marken-
rechte, des Aachener Kaiserbrunnens, konnte die Produktpalette noch um viele verschiedene Li-
monaden- und Wassersorten erweitert werden.

Nachfolgende Abbildungen zeigen den Betrieb mit Luftaufnahmen aus verschiedenen Jahren:

Abbildung 8 | Luftbild Plangebiet 1996 (LANIS RLP)
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Abbildung 10 | Luftbild Plangebiet 2018 (LANIS RLP)
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4.4 Bestandssituation

Das Areal besteht im Status Quo aus vier einzelnstehenden Gebdudekomplexen, wobei das ge-
schaftliche Hauptgebdude an der Max-Schwarz-StraBe Uber Anbauten verfugt. Die drei anderen
Gebdude sind groBfldchige Gewerbehallen, wobei die sidliche Halle bei Uberschwemmungen

des Rheins vollsténdig unter Wasser steht. Genutzt wird diese Halle deshalb aktuell lediglich spora-
disch als Abstellfldche.

Abbildung 11 | Siidwestl. Fassade der siidlichen Gewerbehalle (Foto Planungsbiiro Dittrich)
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Abbildung 12 | Die siidliche Gewerbehalle von innen (Foto Planungsbiro Dittrich)

Die bauliche Beschaffenheit der anderen Hallen ist deutlich zukunftstéhiger, die Hallen sind zum Tell
in Inren Nutzungen hochgestellt und auf Uberschwemmungen angepasst. Auf allen drei Gewerbe-
hallen werden Photovoltaikanlagen betrieben.
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Abbildung 13 | Die mittlere Gewerbehalle, Blick Sidwesten (Foto Planungsbiiro Dittrich)

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

5.1 Regionaler Raumordnungsplan

Derregionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald weist im Plangebiet eine Siedlungsfléche
Industrie und Gewerbe aus. AuBerdem berUhrt das Plangebiet einen regionalen Grinzug.
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Abb. 22: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, Bereich Lahnstein

Zur Industrie- und Gewerbeentwicklung trifft der regionale Raumordnungsplan folgende Aussagen:
G 34: Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte.

G 36: Den BedUrfnissen ortlicher Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe soll durch Ausweisung
kleinerer, bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbefléichen bzw. von Handwerkerhé-
fen Rechnung getragen werden.

Das Vorhaben beinhaltet ein Konzept zur méglichen Zukunftstahigkeit eines Gewerbebetriebes
und sorgt fUr den Fall einer fehlenden Zukunftsf@higkeit durch zukinftige Entwicklungen fUr eine
magliche Transformation, die der Stadt Lahnstein wirtschaftlich weiterhin dienen kann, auch wenn
es sich irgendwann nicht mehr um Gewerbe handeln sollte. Das Vorhaben widerspricht den Zielen
und Grundsdtzen der Gewerbeentwicklung damit nicht.

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

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

Regionale Grinzige sollen als groBe zusammenhdngende Freirdume erhalten bleiben. Deshalb darf
innerhalb der regionalen Grinzige keine fldchenhafte Besiedlung stattfinden. Planungen und Vor-
haben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des
Wasserhaushalts, der Freiraumerholung oder zur Verénderung der klimatischen Verhdltnisse fuhren
kénnen, sind in den regionalen Grinzigen nicht zuldssig. Hierzu zGhlen neben neuen, von bestehen-
den Siedlungsgebieten rGumlich getfrennten Siedlungsfldchen auch Sport- und Freizeiteinrichtungen
mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukfurmaBnahmen.
GroBe Einzelbauwerke wie Hochhduser und Gebdude in exponierter Lage sind nicht zuldssig, damit
die Naherholung und das schutzwUrdige Landschaftsbild in regionalen Grinzigen nicht beeintréch-
tigt werden. Abweichungen sind nur aus Grinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Vorausset-
zung zuldssig, dass gleichzeitig in demselben Naturraum Kompensationsfidchen gleicher GréBe, Qua-
litét und vergleichbarer Funktion den regionalen Grinzigen zugeordnet werden. Privilegierte Vorha-
ben im AuBenbereich (beispielsweise landwirtschaftliche Aussiedlungsvorhaben bzw. sonstige lana-
wirtschaftliche BaumaBnahmen) sind in den regionalen Grinzigen zuldssig, wenn die einzelnen Frei-
raumfunktionen regionaler Grinzige als 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Dem Tourismus
dienende Einzelvorhaben sind in den regionalen Grinzigen zulssig, damit eine Weiterentwicklung
in diesem Bereich mdglich bleibt. Die Rohstoffgewinnung ist als ein voribergehender, zeitlich be-
grenzter Eingriff mit nachfolgender Rekulfivierung bzw. Renaturierung in den regionalen Grinzigen
zuldssig. Durch die landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und weinbauliche Nutzung wird die Kultur-
landschaft in den regionalen Grinzigen erhalten und gepflegt. Die Waldgebiete als multifunktionale
Bestandteile der regionalen Grinzige tragen zur Erhaltung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushal-
tes und zur Verbesserung der Umweltqualitét in den Bereichen mit starker Siedlungsentwicklung bei.

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

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

5.2 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

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

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

I. 1.1: Risiken von Hochwasser
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Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung sind die

Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei éffentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prifen;

dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdum-

lichen und zeitlichen AusmaB auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die un-

terschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raum-

funktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

l. 2.1: Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse

Durch oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in KUstengebiete eindringendes Meer-

wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwick-

lung nach MaBgabe der bei éffentlichen Stellen verfigbaren Daten vorausschauend zu prifen.

Il. 1.3: Wasserhaltevermégen des Bodens

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten nach §3 Num-

mer 13 WHG ist das naturliche Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermégen des Bodens, so-

weit es hochwassermindernd wirkt und Daten Uber das Wasserhaltevermdgen des Bodens bei éffent-

lichen Stellen verfigbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne von Safz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeinfréchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgens des Bodens wird

in angemessener Frist in einem rGumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen UnterhaltungsmaBnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bun-

deswasserstraBen werden mehr als nur geringfigige Auswirkungen auf den Hochwasserschutz ver-

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

6 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

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

Die Beurteilung erfolgt fUr diejenigen Auswirkungen, die sich durch die Aufgabe der bisherigen Dar-
stellung ergeben, bzw. durch die Anderung der Darstellungen im Fldchennutzungsplan. Teil weise
werden sich potenzielle Auswirkungen erst auf Ebene des Bebauungsplanes konkretisieren lassen,
weil erst dort konkrete Festsetzungen getroffen werden, aus denen sich potenzielle Auswirkungen
ergeben (beispielsweise Uberbaubare Grundsticksfldchen).

6.1  Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

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

Ein Fokus auf Freizeit kann je nach Ausprdgung auch die Erreichbarkeit der Fiéiche als Freizeitmdg-
lichkeit fr die Anwohner sicherstellen und Zugdnglichkeit zu einem Bereich schaffen, der bislang
lediglich dem Gewerbe dient.

Durch die Planung gehen keine Wohnungen verloren oder werden in ihrer Verfigbarkeit einge-
schrankt.

6.2 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sind nicht zu erwarten, da
keine emittierenden Nutzungen (beispielsweise gewerblicher Art) vorgesehen sind. Stérempfindli-
che Nutzungen, mit denen sich ein erwartbares Konfliktpotenzial durch Larm- oder Geruchsemissi-
onen ergeben konnte, sind nicht benachbart.

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

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

6.3  Verkehr / ErschlieBung

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

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

6.4 Denkmalschutz

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

7 Landesplanerische Stellungnahme

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

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

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

Nach Vorlage der erforderlichen Zustimmung durch die Obere Landesplanungsbehdérde (gemaB
§ 1 Absatz 2 Nummer 2 der Anordnung Uber die Zusténdigkeit nach § 20 LPLG vom 29. Mdrz 1974,
Schreiben der SGD Nord vom 16. Dezember 2025, Az.: 14 900-141 075/41) und des erforderlichen
Benehmens der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (Schreiben vom 16. Dezem-
ber 2025, Az.: 5251-0042#2025/0002-0380 PLG MW) wurde seitens der Unteren Landesplanungsbe-
hérde nachfolgende landesplanerische Stellungnahme abgegeben:

Raum- und Siedlungsstruktur

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

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

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

Lahnstein gehért auBerdem zu den landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaftenim Welt-
erbe Oberes Mittelrheintal, Karte 10, Seite 116, des LEP IV, Entsprechend dem mit Urfeil des Oberver-
waltungsgerichts Rheinland-Pfalz vom 28. April 2021 - 8 C 10535/19.0VG - zum Grundsatz herabge-
stuften Ziel 92, Satz 1, Kapitel 4.2.2 ,Kulturlandschaften® LEP IV, sind die landesweit bedeutsamen his-
torischen Kulturlandschaften in ihrer Vielféltigkeit unter Bewahrung des Landschafts- Charakters, der
historisch gewachsenen Siedlungs- und Ortsbilder, der schitzenswerten Bausubstanz sowie des kultu-
rellen Erbes zu erhalten undim Sinne der Nachhalfigkeit weiterzuentwickeln. Der Raum weist aufgrund
seiner Kulturtrdchtigkeit besondere Voraussetzungen fUr eine erfolgreiche touristische Entwicklung, zur
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Steigerung der Lebensqualitét und zur Akfivierung regional vorhandener wirtschaftlicher Potenziale -
auch im Sinne der Nachhaltigkeit - auf.

Nach G 96 sollen der Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie der Erhalt von Kulturdenkmdlern zur
Erhaltung lebenswerter, identitétsstiftender Siedlungsformen und Kulturlandschaften geférdert wer-
den. In der Welterberegion »Oberes Mittelrheintale sind denkmalgeschitzte bauliche Elemente so
weit wie méglich bedarfsgerecht zu nutzen. Hierzu sind lokal und regional abgestimmte Nutzungs-
konzepte zu entwickeln. Im Zusammenhang mit Nutzungsdnderungen ist auch ein qualitdtsvolles ar-
chitektonisches Konzept unerldsslich.

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

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

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

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

Erfordernisse zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

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

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

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

Safz 2 des 792 (2. Teil fortschreibung des LEP IV) besagt, dass der Kern- und der Rahmenbereich der
UNESCO-WelterbestGtten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-rétischer-Limes von groBen
baulichen Vorhaben, die nicht mit dem Status des UNESCO-Welterbes vereinbar sind, freizuhalten.
Laut der Begrindung/EriGuterung zu dem Ziel wird durch das Ziel sichergestellt, dass die UNESCO-
Welterbestatten vor Beeintrdchtigungen geschifzt werden, die mit dem Status des UNESCO-
Welterbes nicht vereinbar sind. Dazu gehéren insbesondere gréBere bauliche Anlagen gewerblicher
Art oder touristische bzw. Freizeitnutzungen, die das charakteristische rGumliche Erscheinungsbild der
Welterbestctten stéren kbnnen.

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

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

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

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

Nach 7 59 des RROP sind die groBen Flusstdler und insbesondere die Hangbereiche in den Vorbe-

haltsgebieten Erholung und Tourismus von stérenden Nutzungen und groBen Einzelbauwerken freizu-
halten.
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Somit sind Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintréichtigung des Lana-
schaftsbildes, der Erholung oder zur Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse fGhren k&nnen, in gro-
Ben Flusstélern und insbesondere in den Hangbereichen nicht zuldssig. GroBe Einzelbauwerke Hoch-
héuser und Gebdude in exponierter Lage sind nicht zul@ssig, damit die Erholungsfunktion und das
schufzwUrdige Landschaftsbild in den groBen FlusstGlern nicht beeinfréchtigt wird.

Nach Z 60 des RROP ist in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus in den Télern von Flussen
und Béchen sowie besonders in allen Uferbereichen stehender und flieBender Gewdsser kinftig von
einer fldichenmdBigen Ausdehnung der Campingnutzung und von einer Neuanlage von Camping-
pldtzen abzusehen.

Die atfraktive Landschaft und die besonders bedeutsamen Landschaftsbildelemente in den Berei-
chen mit starker Hangneigung stellen eine naturliche Ressource dar, die im Sinne der Attrakfivitdt fur
den Tourismus auf Dauer erhalten bleiben muss.

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

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

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

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

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

Der Planbereich liegt zu einem innerhalb des Vierzig-Meter-Bereiches des Rheins, Gewdsser I. Ord-
nung und zum andern befindet sich der Gberwiegende Teil des Plangebietes innerhalb des mit
Rechtsverordnung festgesteliten Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Mit der Neufassung des
Landeswassergesetzes ist zu erwarten, dass zukUnftig die komplette Uberplante FiGche innerhalb des
gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegt.

Nach § 78 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Ausweisung neuer Baugebiete durch Bau-
leitoldéne in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im AuBenbereich untersagt. Zuldssig ist hier
allenfalls eine Freifléchenplanung; die Errichtung neuer baulicher Anlagen (auch Ersatzneubauten)
ist nicht mdglich.

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

Nach Z L1.1 der BRPHV sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwicklung die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei éffentlichen Steifen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasser-
ereignisses und seinem réumlichen und zeitichen AusmaB auch die Wassertiefe und die
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FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten
der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzube-
Ziehen.

Nach G 11.2.2 sollen in Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG Siedlungen und raum-
bedeutsame bauliche Anlagen entsprechend den Regelungen der §§ 78, 78a WHG nicht erweitert
oder neu geplant, ausgewiesen oder errichtet werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Vereinbarkeit mit den fachlichen Forderungen betreffend der
Welterbe-Vertrdglichkeit und der Ziele 759 und 7 60 sowie der Lage im Uberschwemmungsgebiet
zwingend erforderlich ist, um § 1 Absatz 4 BauGB zu entsprechen.

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

Anregungen und Hinweise unter Zugrundelequng der Stellungnahmen der beteiligten Stellen

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

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

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

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

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

Der Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal bietet einen gemeinsamen Termin mit dem Bera-
tungsgremium an, das zum direkten Austausch und zur Frage der Welterbe-Vertréaglichkeit eingerich-
tet wurde.

Die Untere Wasserbehdrde weist u.a. auf die Lage im Sturzflut geféhrdeten Bereich hin.
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Die Untere Naturschutzbehérde empfiehlt den Erhalt des Baumbestandes und gegebenenfalls den
Abriss der Halle unter Beachtung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde.

Sofern es im Verfahren notwendig wird, sind gegebenenfalls weitere Stellen und Tréger 6ffentlicher
Belange zu beteiligen. Die FlGchennutzungsplanung ist mit den Nachbargebietskérperschaften ab-
zustimmen.
Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden gemdB der durch den Stadtrat beschlos-
senen Abwagungsergebnisse bei der weiteren Bearbeitung berucksichtigt und eingearbeitet.

8 Belange des Umweltschutzes

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

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

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

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

Zur Vermeidung von Wiederholungen und der besseren Lesbarkeit wird auf die entsprechenden
Abschnitte der Begrindung (deren Bestandteil der Umweltbericht ist) verwiesen, in denen die The-
matik bereits behandelt wurde.

In § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB werden die verschiedenen Belange des Umweltschutzes ein-

schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege genannt:

o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fidche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fUge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

o die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

o Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,
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o Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter,

o die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwds-
sern,

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

o die Darstellungen von Landschaftspl@nen sowie von sonstigen Pléinen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

o die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden,

o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

o unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere
Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d
und .

Ebenso sind die in § Ta BauGB ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz zu berdcksichtigen.
Hier sind insbesondere zu nennen:

o dersparsame Umgang mit Grund und Boden,

o Einstellung von erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild oder die Schutzgu-
terin die Abwagung und die

o BerUcksichtigung von Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen.

Die Inhalte des Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 BauGB ergeben sich
aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Die Behdrden wurden im Rahmen einer frihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange von der Planung und den beabsich-
tigten Untersuchungen unterrichtet und zur AuBerung im Hinblick auf Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung aufgefordert.

8.1 Umweltbericht

8.1.1 Vorbemerkungen

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

Umfang und Detaillierungsgrad, der fUr die Ermittlung der Belange fur die Abwdagung erforderlich
ist, wurde von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Absatz 4 Satz 2 BauGB).
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Hierzu wurden im Rahmen der frohzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 BauGB die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kann, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung aufgefordert (Scoping).

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

ZLur Vermeidung von Wiederholungen und der besseren Lesbarkeit wird auf die entsprechenden
Abschnitte der Begrindung (deren Bestandteil der Umweltbericht ist) verwiesen, in denen die The-
matik bereits behandelt wurde.

In § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB werden die verschiedenen Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege genannt:

o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fidche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fUge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

o die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

o umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,

o Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

o die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwds-
sern,

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

o die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

o die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-

nung zur Erf0llung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden,

o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

o unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d
undi.
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Ebenso sind die in § Ta BauGB ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz zu berUcksichtigen.
Hier sind insbesondere zu nennen:

o dersparsame Umgang mit Grund und Boden,

o Einstellung von erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild oder die Schutzgu-
terin die Abwdagung und die

o BerUcksichtigung von Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen.

Die Inhalte des Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 BauGB ergeben sich
aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Die Behdrden wurden im Rahmen einer frihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange von der Planung und den beabsich-
tigten Untersuchungen unterichtet und zur AuBerung im Hinblick auf Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung aufgefordert.

8.1.2 Einleitung

8.1.2.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele

Eine Darstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans gibt der Abschnitt 3.4
(Seite 17) und der Abschnitt 8.3.3.3 (Seite 101) der Artenschutzrechtlichen Prifung wieder.

Das Areal einer in Zukunft nicht mehr nutzbaren gewerblichen Anlage soll einer neuen zeitgemdaBen
und vor allem wirtschaftlichen Nutzung zugefUhrt werden (,,Transformation®). Der EigentUmer hat
sich fUr einen Wohnmobilstellplatz entschieden, den er nach SchlieBung der Mineralquelle betrei-
ben mochte.

Hierzu bedarf es allerdings umfangreicher planerischen MaBnahmen, beginnend mit einer Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Lahnstein bis hin zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
und nicht zuletzt der Einreichung eines Bauantrages, zu dessen Genehmigung weitere Nachweise
vorzulegen sind, unter anderen auch der Abschluss einer Vereinbarung, nach der sich der Betreiber
des Wohnmobilstellplatzes verpflichtet, im Falle eines drohenden Hochwassers das Uberschwem-
mungsgebiet zUgig und verldsslich zu rGumen.

Wichtigstes Ziel der Planung ist, dass die Regelungen der Wassergesetze beachtet und umgesetzt
werden. Denn hiernach ware die Nutzung des Areals zwar auch weiterhin gewerblich nutzbar (,,Be-
standsschutz”), nicht aber die Ausweisung eines ,,neuen Baugebietes*, wie es von den Fachbehdr-
den in wortlicher Auslegung des Gesetzeswortlautes restriktiv gesehen wird. Toleriert wird lediglich
eine ,reine Freifldchennutzung®, die als solche im Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan vor-
gegeben wird.

Aufgabe der Planung ist es, diese Forderungen zu erfUllen. Hierzu werden eine Vielzahl von Vorgo-
ben getroffen, die in den Textlichen Festsetzungen des spateren Bebauungsplanes formuliert sind.

Auch der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch entsprechende Festsetzungen des spéteren
Bebauungsplanes behandelt.
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8.1.2.2 Angaben Uber Standorte, Art und Umfang

Die Lage des zweieinhalb Hektar groBen Gebietes ist im Abschnitt 4.1 (Seite 19) und im Abschnitt
8.3.3.1 (Seite 88) der Artenschutzrechtlichen Prifung beschrieben.

8.1.2.3 Plangebiet / Nutzungen

Das Plangebiet ist im Abschnitt 4 (Seite 19 ff.) beschrieben und anhand von Karten dargestellt.

Die derzeitige Nutzung beschrdnkt sich ganz auf den Victoria Heil- und Mineralbrunnen. Dieser be-
steht im Status Quo aus vier einzelnstehenden Gebdudekomplexen, wobei das geschdaftliche
Hauptgebdude an der Max-Schwarz-StraBe Uber Anbauten verfigt. Die drei anderen Gebdude
sind groBfldchige Gewerbehallen, wobei die sUdliche Halle bei Uberschwemmungen des Rheins
vollstandig unter Wasser steht. Genutzt wird diese Halle deshalb aktuell lediglich sporadisch als Ab-
stellfléche.

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

Die Fidche rund um die Hallen und Gebdude ist groBtenteils von asphaltierter Teerfléche dominiert,
im sudlichen Bereich des Plangebiets befindet sich auch eine geschotterte Fldche. Besonders an
den R&ndern des Plangebiets befindet sich eine Vielzahl von gréBeren Bdumen. Am Ende der
Wiese erhebt sich ein kleiner Erdwall zum Rhein hin, woraufhin mit einigen Hohenmetern Unter-
schied der Radweg anschlieBt.

Neben den Hallen bestimmen insbesondere die umfangreichen befestigten Lagerfléchen mit Ge-
trénkekisten und Pfandflaschen (Leergut- und Mehrweggebinde) das Bild. Auch werden Einweg-
flaschen gebindelt und gelagert. Diese zweckentsprechend notwendige Nutzung verbessert das
gegenwdrtige Erscheinungsbild des Areals nicht. Gerade dies wirde bei der geplanten Nachnut-
zung vollends hinfallig. Die betrieblich ungenutzten Fidchen des Areals bestechen hingegen durch
ihre fast unberthrte Natur und die Ndhe zum Rhein.

8.1.2.4 Bildergalerie

Die nachfolgende Bildergalerie gibt einen Eindruck Uber das gesamte Areal mit seiner gegenwdr-
tigen Nutzung zum Juli 2026 (Fotos Planungsbdro Dittrich) wieder.
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8.1.2.4.1 Entlang der Max-Schwarz-StraBBe
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8.1.2.4.2 Nordliche Ein- und Ausfahrt
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8.1.2.4.4 Ungenvutzte Flachen des Areals
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8.1.2.5 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens entspricht dem Bestand des Mineral-
brunnen in der GréBenordnung von zweieinhalb Hektar.

Die Nachnutzung fur den Wohnmobilstellplatz reduziert sich allerdings fléchenmdaBig um den Be-
reich, der Uber einer Altlast(verdachts)fldche liegt und die der Bebauungsplan daher einer bauli-
chen Nutzung entzieht. Auch eine reine Freifldchennutzung ist dort nicht zuldssig und setzt sie als
Grinflache fest. Ebenso reduziert eine randliche Eingrinung als private Grinflache die effektiv
nutzbaren Fidchen des Areals.

8.1.2.6 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Obwohl nur eine reine Freifldchennutzung erlaubt ist, trifft der Bebauungsplan eine Reihe von Fest-
setzungen um zu gewdhrleisten, dass tatsdchlich nur Wohnmobile und keine nicht aus eigener Kraft
mandvrierféhigen Fahrzeuge dort abgestellt werden - geschweige denn ortsfeste Anlagen. Auch
Camping ist nicht gestattet. Hierzu bedarf es detailliert und rechtssicher ausformulierter Festsetzun-
gen, die auch auf die Verringerung von Hochwasserschéden und Starkregen abzielen.

Ebenso sind eine Vielzahl von MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgegeben.
Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der baulichen Anlagen und Werbeanlagen.

Eine Vielzahl von Gesetzen, die zu beachten sind, werden nachrichtlich wiedergegeben, insbeson-
dere hinsichtlich des bestehenden Wasserschutzgebietes.

Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen KompensationsmaBnahmen sind daher keine negativen
Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten.

SEITE 56 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



'_\ ) ) PLANUNG UND BEGRUNDUNG
G. 9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

8.1.3 Ziele des Umweltschutzes

8.1.3.1 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind

Eine Auflistung der Fachgesetze ist den Rechtsgrundlagen des Bauleitplanes im Abschnitt 2.1
(Seite 9) zu entnehmen.

Das Quellenverzeichnis des Umweltberichtes findet sich im Abschnitt 14.1.1 (Seite 192).

Fachpldne, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, sind insbesondere die einschldgigen
Schutzgebiete, die im Abschnitt 8.1.4.5 (Seite 66) behandelt sind.

8.1.3.2 Ar, wie diese Ziele und die Umweltbelange berucksichtigt wurden

Eine BerUcksichtigung dieser Umweltbelange erfolgte wéhrend der Planungsphase durch die vor-
genommene Abwdagung der Gemeinde (Abschnitt 12, Seite 168 ff.) und den daraus abgeleiteten
Festsetzungen des spateren Bebauungsplanes, die im einzelnen beschrieben und begrindet wer-
den.

8.1.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Hier wird der aktuelle Umweltzustand anhand der zu berGcksichtigenden Umweltparameter ermit-
telt und bewertet. MOgliche UmweltmaBnahmen zur Vermeidung sowie zur Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen der Planung werden dabei aufgezeigt.

Es folgt eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden (gemdB Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c BauGB).

8.1.4.1 Orts- und Landschaftsbild

Oberlahnstein ist ein Stadtteil der Stadt Lahnstein und liegt in der GroBlandschaft des Mittelrhein-
gebiets, genauer gesagt im oberen Mittelrheintal im Landschaftsraum der Lahnsteiner Pforte. Die
benachbarte Gemeinde Braubach gehdrt zur Verbandsgemeinde Loreley.

Die Stadt Lahnstein befindet sich auf einer mittleren Hohe von 74 Meter Uber NN,

Heute ist nahezu der gesamte Talboden von Siedlungs- und Verkehrsfldchen eingenommen. Nur
einige steile Terrassenbdnder und Steilhdnge an der Lahn sind mit Wald bedeckt. Sonst Uberwiegt
Offenland in den verbliebenen unbebauten Bereichen. Oberlahnstein ist an der rechten Rheinseite
gelegen und wird durch den alten Stadtkern der Gber der Stadt thronenden Burg Lahneck gepragt.
Das starke Siedlungswachstum im Rheintal hat auch Teile im Talboden des Lahntals erfasst. Beide
Orte liegen im Naturraum D44 Mittelrheingebiet mit Siebengebirge (LANIS RLP 2023).

Eine Besonderheit des Landschaftsraums ist die Ruppertsklamm auf der gegenUberliegenden Seite
von Friedland. Es handelt sich hierbei um eine Schlucht mit felsigen Hangen und Trockenwdldem
in einem Seitental der Lahn.
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Erheblich negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Hoch-
bauliche Anlagen sind nicht vorgesehen. Die Fassade der sudlichen Gewerbehalle kann fir den
Betrieb als identitatsstiftend betrachtet werden. Der Vorhabentrager signalisierte, dass im Falle ei-
ner Abwdagung die Moglichkeiten, das Areal durch einen Abriss der Halle aufzuwerten, vorzuziehen
wdren. Die anderen Gewerbehallen und das Hauptgebdude sollen perspektivisch erhalten und
gegebenenfalls umgenutzt werden. Dies entspricht der MaBgabe, ortsbildprégende Bauten lang-
fristig zu sichern.

Die bestehenden Freifldchen bleiben weiterhin groBfldchig erhalten. Aufgrund des geplanten Vor-
habens erfolgt keine erheblich negative Anderung der Landschaft. Der zusétzliche Versiegelungs-
grad fir den Wohnmobilstellplatz kann durch Entsiegelung an anderer Stelle auf dem Areal ausge-
glichen werden.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan w_ird eine angemessene Durchgrinung
des Gelandes gewdhrleistet, soweit dies die Vorgaben der Uberschwemmungsgebietsverordnung
ermoglicht.

Wdhrend der Bauphase ist, bedingt durch den Einsatz von Baufahrzeugen und Maschinen und
durch das Entstehen einer Baustelle, mit tempordren Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu
rechnen. Die ErschlieBung der Baustelle erfolgt Gber die vorhandenen ErschlieBungsstraBen.

8.1.4.2 Boden, Geologie und Retention

Die Bewertung der natirlichen Bodenfunktionen ist ein zentraler Bestandteil der Beurteilung des
Schutzgutes Boden gemd@B dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Sie ist bei Bauleitplanver-
fahren vorgeschrieben und erforderlich fir Umweltberichte im Rahmen von Fachplanungen nach
dem Raumordnungsgesetz. Die Bodenfunktionsbewertung wird insbesondere durch das Ertragspo-
tential des Bodens, Standorttypisierung, der Feldkapazitdt sowie des Nitratrickhaltevermdgens be-
stimmt. Diese Bewertungen werden aggregiert, um den Gesamterfillungsgrad der Bodenfunktio-
nen darzustellen.

Lahnstein liegt an den duBersten westlichen Grenzen des Westerwalds und Taunus, die im rheini-
schen Schiefergebirge liegen. Die Taler des Mittelrheins sowie des Unterlaufes der Lahn sind tief in
das Rheinische Schiefergebirge eingeschnitten. Das Plangebiet liegt in der BodengroBlandschaft
der Ton- und Schluffschiefer mit wechselnden Anteilen an Grauwacke, Kalkstein, Sandstein und
Quarzit, zum Teil wechselnd mit Ldsslehm.

Das Plangebiet ist der BodengroBlandschaft der ,Auen und Niederterrassen® zuzuordnen und liegt
auf Bdden aus Parabraunerden aus Hochflutlehm. Es stehen Bdden aus fluviatilen Sedimenten an.
Diese bestehen aus Vega, im tieferen Untergrund vergleyt, aus carbonat- und kiesfGhrendem Au-
ensand (Holozdn).

Die Planung fUhrt zu teilweiser Versiegelung von bisher nicht versiegelten Fldchen und kann somit
die Bodenfunktion sowie die Versickerungs- und Speicherfahigkeit beeintrachtigen. Insbesondere
durch das gesetziiche Uberschwemmungsgebiet des Rheins, in dem das Plangebiet zum GroBteil
liegt, ist fUr die konkrete Planung des Wohnmobilstellplatzes ohnehin eine wasserrechtliche
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Ausnahmegenehmigung zu beantragen, bei der nachgewiesen wird, dass es nicht zu einem Re-
tentionsverlust kommt.

Dennoch bestehen dariber hinaus Moglichkeiten, praventive MaBnahmen zu treffen. Im Plange-
biet befinden sich einige asphaltierte Fidchen, die potenziell entsiegelt werden kdénnen. Hierbei
kann neuer Retentionsraum im Boden gewonnen werden. Es ist zu beachten, dass fir die Fahrt-
wege des Wohnmobilstellplatzes Rasengittersteine vorgesehen sind und fir die Stellpldtze Schot-
terrasen geplant ist. Die Retentionsfunktion des Bodens bleibt in dem Bereich also teilweise erhal-
ten.

Abbildung 16 | Gesetzliches Uberschwemmungsgebiet des Rheins (GDA Wasser RLP)
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Abbildung 17 | Wassertiefen im Plangebiet HQ 10 (GDA Wasser RLP)
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Abbildung 18 | Geschotterte Ficiche im Plangebiet (LANIS RLP)

Im Luftbild sind die asphaltierten Fldchen gut zu sehen, wobei eine Fldche davon lediglich geschot-
tert ist. Die weiteren asphalfierten Fldchen kénnten perspektivisch in geschotterte Fidchen umge-
wandelt werden, um einen Teil der urspringlichen Retentionsfunktion des Bodens wieder zurickzu-
erlangen. Konkrete MaBnahmen hierzu wirden im Bebauungsplanverfahren nach Eingang der lan-
desplanerischen Stellungnahme ausgearbeitet werden.

Die Boden auf den benachbarten Fldchen werden gemdB Bodenkarte des Landesamtes fir Ge-
ologie und Bergbau als stark lehmiger Sand und sandiger Lehm ausgewiesen. Die Béden im Plan-
gebiet werden den ,,Béden aus fluviatilen Sedimenten” zugeordnet. Der Obere Grundwasserleiter
wird als ,Porengrundwasserleiter, silikatisch* eingestuft, die Durchldssigkeit wird als hoch (> 1E-3 bis
1E-2 m/s) eingestuft.
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Durch die verschiedenen moglichen MaBnahmen zur Retentionsraumerhaltung und dem Verzicht
auf hochbauliche Aktivitdten kann davon ausgegangen werden, dass explizierte Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen zum Schutzgut Boden nicht erforderlich sind.

Die folgenden MaBnahmen sind aus Sicht des Bodenschutzes und im Rahmen der Bauausfihrung
zu empfehlen (unter anderem Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB - Leitfaden fir die
Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung, im Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft Bodenschutz (LABO):

o Beschrdnkung der Bodeneingriffe auf das notwendige MaB;

o Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bo-
denstruktur, unter anderem durch BerUcksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden;

o Beeintréchtigungen von Bodenfunktionen sind soweit wie moglich zu vermeiden;

o Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schitzen (,,Mut-
terboden, der bei Erichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Ver&nderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu hal-
ten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®);

o Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915,
DIN 19731);

o Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs;

o Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens;

o Baustelleneinrichtung und Lagerfléichen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den;

o Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsfahiger
Beldge, beispielsweise fUr ErschlieBungswege.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaBnahmen I8sst sich grundséitziich eine wirksame
Minimierung der Auswirkungen auf die SchutzgUter Boden und Wasser erreichen.

Die VermeidungsmaBnahmen sind im Rahmen der BauausfUhrung zu beachten. Uber die beschrie-
benen vorsorgenden BodenschutzmaBnahmen sowie die Vermeidungs- und Wiederherstellungs-
maBnahmen I&sst sich grundsatzlich eine wirksame Minimierung der Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden und die Wechselwirkungen anderer SchutzgUter erreichen.

Bei Unfdllen und Katastrophen kdnnten technische Anlagen der Gebdude oder dort abgestellte
Fahrzeuge, Gerdte und Maschinen Betriebsstoffe verlieren und diese in den Boden eindringen. Ein
sachgemdBer Umgang mit den Betriebsstoffen sowie eine sachgerechte Abfallentsorgung sind
notwendig. Derzeit sind keine Risiken und Katastrophen mit Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit, das Kulturerbe oder die Umwelt durch die Umsetzung der Planung herzuleiten.

8.1.4.3 Wasser

Das Plangebiet liegt unmitteloar am Rhein und auch zu groBen Teilen innerhalb des gesetzlichen
Uberschwemmungsgebiets des Rheins. Im Uberschwemmungsgebiet sind keine dauerhaften
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hochbaulichen Anlagen vorgesehen und sollen auch perspektivisch bei einer gesamten Transfor-
mation nicht errichtet werden. Mobile Anlagen wie Container sind denkbar, hierbei darf es keine
festen Fundamente geben. In der sidlichen Gewerbehalle darf auch perspektivisch keine Nutzung
untergebracht werden, die bei Uberschwemmungen nicht schnell zu verlegen ist. Neben den MaB-
nahmen zur Retentionsraumsicherung (siehe oben) sind fir Oberfldchengewdasser voraussichtlich
keine MaBnahmen notwendig. Ein genauer Umgang mit dem Uberschwemmungsgebiet wirde im
Bebauungsplanverfahren abgehandelt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes mit RVO ,,Schachtbrunnen + Kiesfil-
terbrunnen Grenbach”, was zur Schutzzone il zahlt. Zudem liegt es innerhalb eines Mineralwasser-
einzugsgebietes (Viktoriabrunnen).

Erhebliche Auswirkungen durch die Planung auf das Trinkwasserschutzgebiet sowie das Mineral-
wassereinzugsgebiet sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist bei auBergewdhnlichen und extremen Starkregenereignissen von Sturzfluten be-
troffen. Hierbei staut sich das Wasser teilweise im Bereich des Flursticks 406/6 auf der geschotterten
FiGche, der gréBte Teil flieBt allerdings auf die nérdlichen Nachbargrundsticke. Dem Rhein wird
kein Niederschlagswasser zugefihrt. Da hochbauliche Anlagen nicht vorgesehen sind, ist mit einer
Beeintrdchtigung des Sturzfluten Abflusses durch die Planung nicht zu rechnen.

- i 1

% bis = 10 cm

abri
.10 bis = 30 cm
.30 bis = 50 cm .

.50 bis < 100 cm
100 bis < 200 cm |
.EUU bis < 400 cm
‘ =
S & .::-__ 400 cm

Abbildung 19 | Sturzfluten und Abfliisse im Plangebiet (Sturzflutgefahrenkarte RLP)
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a

Das Plangebiet befindet sich fast ausschlieBlich in der Grundwasserlandschaft der ,Devonischen
Schiefer und Grauwacke* und ein kleiner Teil in ,,Devonischen Quarzite®. Insgesamt weist das Plan-
gebiet eine ,ungUnstige” Grundwasseriberdeckung auf. Der Standort besitzt einen ausgegliche-
nen Wasserhaushalt sowie ein mittleres Wasserspeicherungsvermdgen. Das Plangebiet wird dem
Grundwasserleitertypen silikatischer Porengrundwasserleiter zugeordnet. Die Durchl@ssigkeitsklasse
ist als ,hoch* (> 1E-3 bis 1E-2 m/s) einzustufen. Das Plangebiet liegt laut Regionalplan Mittelrhein-
Westerwald in einem Vorranggebiet fur Grundwasserschutz.

Der in etwa fUnfzig Meter entfernte Rhein ist ein Gewdsser I. Ordnung. Der Rhein ist wasserfGhrend
und wird hinsichflich der StrukturgUte im Bereich des Fahrradweges als Uberwiegend vollsténdig
verdndert und ein weiterer Teilbereich als sehr stark veréndert beschrieben.

Das Plangebiet liegt nahezu vollsténdig in einem nachrichtlich hochwassergeféhrdetem und ge-
setzlich festgesetztem Uberschwemmungsgebiet (Rhein von Grenze SGD SUd bis Landesgrenze
RVO: 56-63-UER-1 / 90+2 / 90). Das Plangebiet liegt teilweisen in einem Mineralwassereinzugsgebiet
(Viktoriabrunnen). Zudem liegt es in den Trinkwasserschutzgebieten (TWS) mit RVO ,,Schachtbrun-
nen + Kiesfilterorunnen Grenbach® (SZ Ill, Nr. 403200181) und dem TWS ,Brunnen Braubach 1+2"
(SZ Ill, Nr. 403240520).

Die das Plangebiet umfassenden Schutzgebiete und deren Ziele werden von den geplanten MaB-
nahmen im Plangebiet nicht tangiert.
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Abbildung 20 | Wasserschutzgebiet (Quelle wasserportal.rlp-umwelt.de 2024)
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Abbildung 21 | Uberschwemmungsgebiet des Rheins, wasserportal.rlp-umwelt.de 2024

Etwaige AufschUttungen werden durch Abgrabungen ausgeglichen. Nach derzeitigem Planungs-
stand sind keine negativen Auswirkungen auf das Uberschwemmungsgebiet zu erwarten.

Die Eingriffe auf das Schutzgut Wasser werden als nicht erheblich gewertet.

8.1.4.4 Klima und Luft

Das Klima des Naturraumes ,Mittelrheingebiet (mit Siebengebirge)” gilt als warm und gemdaBigt.
Die das Plangebiet gehért genauer den Landschaftsrdumen ,,Lahnsteiner Pforte” (290.4) und den
wBopparder Schlingen® (290.3) an. In Kombination mit den vorherrschenden Westwind-Wetterlo-
gen kommt es am Taunushauptkamm zu einem Stau und zu Ausregnungen der feuchten Atlanti-
kluft Gber dem Hintertaunus. Dies fUhrt zu Steigungsregen und krdftigeren Winden und somit ver-
zeichnet Lahnstein eine erhebliche Menge an Niederschldgen.

Die thermische Situation kann bei einer Jahresmitteltemperatur von etwa zehn Grad Celcius und
einem Jahresniederschlag von etwa 634 mm als ,maBig warm* beschrieben werden.

Auf dem Flurstick 405/10 kommt es durch die Versiegelung einer Teilfldche zu einer Einschrdnkung
der Fidchenfunktion als Kaltluftentstehungsfldche. Die Entsiegelung asphaltierter Fidchen im Plan-
gebiet kann im weiteren Verlauf der Gesamttransformation jedoch neue Fidchen entstehen lassen,
die die Kaltluftproduktion férdern. Der Eingriff beschrénkt sich auf einen Teil des Flursticks, das Bio-
top wird dort voraussichtlich seine Funktion ohnehin nicht verlieren. DarUber hinaus ist das Umfeld
nicht von der Kaltluftproduktion auf dieser Fldche abhdngig, da es insbesondere von den groBen
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zusammenhdngenden Grinfldchen auf den Nachbarparzellen und der KUhlung des Rheins profi-
tiert.

Mit Auswirkungen auf das Schutzgut , Luft" ist durch die vorliegende Planung nicht zu rechnen.
8.1.4.5 Schutzgebiete

8.1.4.5.1 Naturpark Nassau

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Nassau.

GemdB § 1 Absatz 2 der Landesverordnung Uber den Naturpark Rhein-Westerwald vom 30. Okto-
ber 1979 sind Fidchen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes mit
baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des
Bundesbaugesetzes nicht Bestandteil des Naturparks. Das Gleiche gilt for Abbaufldchen von Bo-
denschatzen, fir die beim In-Kraft-Treten dieser Rechtsverordnung eine behdérdliche Abbaugeneh-
migung erteilt war.

Dariber hinaus liegt das Plangebiet in unmittelbarer Ndhe des gegenuberliegenden Rheinufers, in
dem das Landschaftsschutzgebiet ,,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz* ausgewiesen ist.

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Barrierewirkung des Rheins und dem Umstand, dass der
Rhein nicht direkt berhrt bzw. die Planung zu keinen Verdnderungen im Rhein fUhrt nicht zu erwar-
ten.

I Naturschutzgebiete :

m Landschafisschutzgebiete
[ ] Naturparkzonen

Abbildung 22 | Nationale Schutzgebiete (LANIS RLP)
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8.1.4.5.2 Fauna-Flora-Habitat (FFH) Gebiet

Das Plangebiet liegt in der Néhe von internationalen Schutzgebieten. Etwa 640 Meter Gstlich des
Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Rheinhdnge zwischen Lahnstein und Kaub* sowie das Vogel-
schutzgebiet ,Mittelrheintal®. Aufgrund der Entfernung ist hier mit keinen Auswirkungen durch die
Planung zu rechnen.

Negative Auswirkungen auf das FFH-Gebiet und dessen Ziele sind aufgrund der Wirkfaktoren und
der Distanz zwischen den Schutzgebieten und des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sowie
der geplanten VermeidungsmaBnahmen nicht gegeben.

Die im FFH-Gebiet genannten Lebensraumtypen liegen dstlich des Geltungsbereiches und topo-
graphisch héher. Zusatziich befinden sich kinstliche Barrieren wie die BundesstraBe, die Eisenbahn
und Bebauung dazwischen, so dass es hier zu keinen Konfliktpunkten kommt.

Die im FFH-Gebiet genannten Anhang ll-Arten und europdischen Vogelarten kommen teilweise
auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor, jedoch als Durchziigler oder Uberflieger. Le-
bensstatten wurden keine ausgemacht. Etwaige potentielle Beeintrdchtigungen kdnnen durch ar-
tenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen wie Bauzeitenregelung, Okologische Baubeglei-
tung etc. vermieden werden.

isbur - ﬂ VSG Vogelschuizgeblete {ESGJ

Abbildung 23 | Internationale Schutzgeblete (LANIS RLP)

8.1.4.5.3 Vogelschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Europdischen Vogelschutzgebietes des No-
tura 2000-Netzwerks. Nachstgelegenes Vogelschutzgebiet ist das VSG ,Mittelrheintal® (VSG-7000-
016, DE-5711-401) in gut vierhundert Meter Entfernung nordéstlich zum geplanten Eingriff mit einer
GroBe von 15.153 ha. Eine Vielzahl von unterschiedlichen LebensrGumen und wertgebenden Arten
macht die Bedeutung des Gebietes fUr eine reichhaltige Avizoenose aus. Bei allen wertgebenden
Arten gehort das Mittelrheintal zu den funf wichtigsten Gebieten in Rheinland-Pfalz.
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Negative Auswirkungen auf die Vogelschutzgebiete durch die Planung sind aufgrund der Distanz
auszuschlieBen.

8.1.4.6 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Das Naturschutzgebiet ,Koppelstein-Helmestal* (NSG-7100-079) liegt ebenfalls etwa vierhundert
Meter in norddstlicher Richtung entfernt. Schutzzweck ist die Erhaltung und Entwicklung des Gebie-
tes mit seiner mosaikartigen Verteilung von Schieferfelsformationen, Trocken- und Halbtrockenro-
sen, Brachfldchen, extensiv genutzten Grionlandgesellschaften, Feuchtbereichen und xerothermen
Waldgesellschaften.

Negative Auswirkungen auf das NSG durch die Planung sind aufgrund der Distanz auszuschlieBen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Das ndchstgelegene ,,Rhein-
gebiet von Bingen bis Koblenz* (LSG-7100-001) befindet sich etwa einhundertfinfzig Meter sid-
westlich des geplanten Eingriffes auf der gegenuberliegenden Rheinseite.

Negative Auswirkungen auf Landschaftsschutzgebiete durch die Planung sind aufgrund der Dis-
tanz auszuschlieBen.

8.1.4.7 Gesetzlich geschutzte Biotope und Biotopkomplexe

Innerhalb des Plangebiets gibt es keine gemaB § 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG vollsténdig oder
teilweise gesetzlich geschitzten Biotope oder Biotopkomplexe. Im Umfeld des Baufeldes befinden
sich jedoch einige geschutzte Biotope oder Biotopkomplexe. liegt in einem nach §19 LNatSchG
gentechnikfreiem Gebiet.

Etwa 640 Meter dstlich des Plangebiets liegt der Biotopkomplex ,, Warmeliebende Eichenwdalder am
Koppelstein“. Eine Beeintréchtigung des Biotopkomplexes ist durch die Entfernung nicht zu erwar-
ten.

Von der Plonung smd somit kelne gesefzhch geschu’rzfen Blo’rope oder B|ofopkomplexe beTroffen

Abbildung 24 | Gesetzlich geschitzte Biotope (LANIS RLP)
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8.1.4.8 Artenschutz, Natur / Flora und Fauna

Mit dem geplanten Vorhaben kann es zu Auswirkungen auf Flora und Fauna kommen. Die Gehdlze
auf dem Flurstick 405/10 mussen gegebenenfalls gerodet oder rickgeschnitten werden. AuBer-
dem bieten die Geholze im gesamten Areal, aber gerade die Pappel im Zentrum des Plangebiets
und der Baumbestand im SUden des Plangebiets Potenzial fir Fledermd&use und Brutvogel. Durch
die N&he zum Rhein und der hohen Strukturvielfalt im Plangebiet (Gehdlze, freie Fidchen, Hecken,
etc.) kann auch das Vorkommen von Amphibien und Reptilien im Plangebiet nicht ausgeschlossen
werden.

Lur vollstdndigen Kl@rung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine artenschutzrechtliche Pro-
fung vorgenommen worden. Sie ist in Abschnitt 8.3 (Seite 85 ff.) wiedergegeben. Zur Vermeidung
von Wiederholungen wird hierauf verwiesen.

Nachfolgend werden allgemeine artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen aufgezahit:

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden durch die Rodung von Gehdl-
zen, werden diese auBerhalb der Brutsaison der Vogel und Fledermd@usen in der Zeit vom 1. Oktfo-
ber bis 28. Februar vorgenommen (vgl. § 39 Absatz 5 BNatSchG). Dies trdgt neben der Vermeidung
des Toétungstatbestandes auch zu einer Vermeidung von Storwirkungen bei Végeln bei (Beginn
Paarung/Nestbau bis Ausfliegen der Jungvogel), val. § 44 Absatz 1 BNatSchG. Sollten wider Erwar-
ten Baufeldréumungen wahrend anderer Zeiten erforderlich werden, so sind diese von der Okolo-
gischen Baubegleitung zu begleiten.

Zum Schutz vom Reptilien, vor allem Mauereidechsen, sind Wurzelrodungsarbeiten daher in der
Akfivitatsphase der Tiere zwischen Mitte und Ende April sowie September und Oktober (je nach
Witterung) eines Jahres auszufGhren, damit die Tiere nicht in ihrer Winterruhe in der Mauer oder im
Erdreich in ihrem immobilen Zustand beeintréchtigt werden.

Sollte eine Baufeldfreimachung auBerhalb des festgelegten Zeitraums stattfinden, ist die Untere
Naturschutzbehdrde dariber zu informieren. Etwaige Arbeiten mUssen von einer Okologischen
Baubegleitung begleitet werden.

Um einen aus dkologischen Gesichtspunkten optimalen Ablauf der Bauarbeiten zu gewahrleisten,
unndtige weitere Eingriffe zu vermeiden und die Eingriffsminimierungen fachlich zu begleiten, ist
eine Okologische Baubegleitung (OBB) zu beauftragen. Dies ist von einer fachkundigen Person
durchzufhren. Sie dient der ausfihrenden Firma bzw. Bauherr als Informant sémtlicher ékologi-
scher Belange, die sich aus der Genehmigung ergeben oder gegebenenfalls weiteren fachlichen
Abstimmungen mit Behdrden oder Trager 6ffentlicher Belange. Hierzu wirde es im Vorfeld im Rah-
men der Baustelleneinrichtung ein EinfGhrungsgespréch geben. Weitere MaBnahmen sind dannim
Laufe der Bauphase festzulegen.

Die Okologische Baubegleitung ist der Unteren Naturschutzbehdérde vorab mit Name, Telefonnum-
mer, Emailadresse sowie Qualifikation zu benennen. Die OBB informiert die Untere Naturschutzbe-
horde wahrend der Bauphase monatlich unaufgefordert mit einem Protokoll.
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Vor eventuellen Rodungsarbeiten ist eine Baumhohlenkontrolle durch eine fachkundige Person
durchzufUhren. Im Falle eines Besatzes (Vogel oder Fledermduse) ist der Ausflug der Tiere abzuwar-
ten, gegebenenfalls kdnnen die Tiere auch durch eine Rettungsumsiedlung durch eine fachkun-
dige Person umgesetzt werden. Sofern kein Besatz nachgewiesen wurde sind die Baumhohlen un-
verziglich (mit Folie) zu verschlieBen. Sollfen wéhrend der Rodungsarbeiten weitere Quartier-
b&ume entdeckt werden, ist mit diesen ebenso umzugehen.

Die Baustelleneinrichtungsfléche ist auf ein Minimum zu reduzieren. Die Baustelleneinrichtung ist auf
bereits verdichteten Boden bzw. versiegelten Fldchen vorgesehen. Angrenzende Fldchen dirfen
nicht beansprucht werden (Tabuzone).

Die Lagerung von und der Umgang mit umweltgefGhrdeten Bau- und Betriebsstoffen wie SAuren,
Laugen, Farben, Lésemitteln, Schmier- und Treibstoffen haben so zu erfolgen, dass Schadigungen
des Bodens, des Wassers sowie von Vegetation und LebensrGumen von Tieren ausgeschlossen sind
(vgl. RAS-LP 4). Hierzu sind Auffangwannen, Folienabdichtungen, abgedichtete Betankungsberei-
che etc. vorzusehen.

Die Lagerung von umweltgefahrdenden Stoffen im Baustellenbereich ist zeitlich auf das unbedingt
notwendige MaB zu beschrdnken. Hierzu ist eine entsprechende Planung notwendig, die eine fer-
mingenaue Lieferung dieser Stoffe vorsieht. Die Planung und MaBnahmen sind mit der OBB abzu-
stimmen.

FUr die Baustelleneinrichtungsfldchen, die im Uberschwemmungsgebiet des Rheins liegen, sind be-
stimmte Einschrnkungen zu beachten. Hier ist beispielsweise das Aufbringen und Ablagern von
wassergefdhrdenden Stoffen verboten.

Durch die Bauleitplanung unter Beachtung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen
und Hinweise werden somit auch kinftig keine Verbotstatbestéinde des § 44 BNatSchG ausgeldst.

8.1.4.9 Kultur- und Sachguter

Ein Baudenkmal befindet sich unmittelbar angrenzend auf dem Flurstick 399/4, Flur 10, Gemarkung
Oberlahnstein: die Wenzelkapelle. Sie steht unter Denkmalschutz.

Im Rahmen des Denkmalschutzes ist gemaB § 4 Absatz 1 Satz 1 DSchG neben dem Objekt an sich
auch dessen Erscheinungsbild sowie stddtebauliche Wirkung von Bedeutung. Der Umgebungs-
schutz bezieht sich unter anderem auf angrenzende Bebauung, stddtebauliche Zusammenhénge
und Sichtachsen. Der Genehmigungsvorbehalt gemdB § 13 DSchG betreffe somit auch Verdnde-
rungen in der Umgebung von Kulturdenkmdlern.

Das Objekt befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. FUr eine Einziehung gibt
es keine stadtebauliche Erforderlichkeit, zumal der Denkmalschutz nicht abhdngig davon ist, ob
sich das Objekt innerhalb eines Bebauungsplanes, im unbeplanten Innenbereich oder im AuBen-
bereich befindet.

Es findet keine durch den Bebauungsplan initiierte Verdnderung im Umkreis von Uber funfzig Meter
des Denkmalstandortes (bis zu den festgesetzten Uberbaubaren Fldchen) entfernt liegenden
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Denkmals statt. Vielmehr ist der Bestand vorhanden (Halle, Lkw-Zufahrt) und wird durch den Be-
bauungsplan aufgrund der dortigen Bodenschutzfldchen als kinftig unbebaubare Grinfldche
festgesetzt.

Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur sind dennoch
nicht zu erwarten. Der Erhaltungs- und Umgebungsschutz des Kulturdenkmals wird gewdhrleistet.

Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachguter sind nicht erkennbar. Unter Beachtung der ohnehin
geltenden Hinweise soll eine Beschddigung von Bodendenkmdlern im Zuge der Bauarbeiten ver-
mieden werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des UNESCO-Welterbes ,,Oberes Mittelrheintal“. Die topographischen
Eigenschaften im Oberen Mittelrheintal zeichnen sich rechtsrheinisch im nérdlichen Teil durch be-
engte Talsituationen aus. Die Siedlung Lahnstein ist in diese Talsituation hineingewachsen und greift
nur vereinzelt in die Bergkdmme ein.

Die Ortsgestalt Lahnsteins wird stark von der EinmUndung der Lahn in das Ortsgebiet bestimmt, die
Niederlahnstein und Oberlahnstein voneinander trennt. Von der Uferpromenade aus wird jedoch
eine enge rdumliche Beziehung zum gegenuberliegenden Ufer aufgebaut.

Entlang des Rheinufers finden sich Uberwiegend Grinbereiche und Freizeitanlagen, die vor allem
in Oberlahnstein durch die Bahnlinie vom Ort separiert werden. Die HaupterschlieBungen bilden
jeweils die Braubacher StraBe, welche in die AdolfstraBe mindet und folgend Uber die Rudi-Geil-
Bricke nach Niederlahnstein fUhrt, sowie die B 42, die in die Bricke fUr den Autoverkehr mindet.
Von dieser aus, ist die Anbindung nach Koblenz und die andere Rheinseite Uber die Sidbricke
maglich.

Als Kulturdenkmal und Schlusselattribut im Welterbe présentiert sich das Schloss Stolzenfels durch
GroBe und Hohenlage weitfldchig Uber den Fluss hinweg. Ausgehend von Schloss Stolzenfels ist das
Plangebiet groBflachig sichtbar. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und den damit ein-
hergehenden Verdnderungen sind die Auswirkungen im Stadt- und Landschaftsbild und die RUck-
spiegelung auf das Schloss Stolzenfels als sehr geringfigig zu bewerten.,

Durch die Regelungen des Bebauungsplanes fugt sich die neue Nutzung in den Bestand ein und
entfaltet keine negativen Beeintrdchtigungen von Denkmal- und Welterbe-Attributen.

Nicht zuletzt wird der entlang des Rheins verlaufende Radweg ebenfalls von einem Gehdlzsaum
mit BGumen und Strduchern unterschiedlichen Alters begleitet, was einen bedeutenderen Sicht-
schutz darstellt, als er durch neue AnpflanzungsmaBnahmen Uber Jahre hinweg geschaffen wer-
den kénnte.

Auf der anderen Seite tragt die Planung zur Forderung der Erlebbarkeit von Denkmdlern und der
Kulturlandschaft bei.

8.1.4.10 Altlasten / Kampfmittel

Im Bereich des ehemaligen GUterbahnhofs Oberlahnstein konnte eine potentielle Kampfmittelbe-
lastung ermittelt werden. Der Bahnhof war zwischen November 1944 bis Januar 1945 von mindes-
tens drei schweren Luftangriffen getroffen worden.

SEITE 71 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



_\ . . PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

FUr eine absolute Kampfmittelfreiheit besteht keine Gewahr. Bei jeglichem Verdacht des Antreffens
von Kampfmitteln sind die Bauarbeiten in diesem Bereich sofort einzustellen und die zusténdige
Polizeibehdrde zu benachrichtigen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-
Pfalz erfassten ,,Verdachtsflachen®. Die kartierten Fidchen wurden i.5.d. § 2 Absatz 6 Bundes-Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) durch die SGD Nord aufgrund der Erfassungsbewertung nach § 11
Absatz 2 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchG) als altlastverdéchtig eingestuft.,

Nach deren AusfGhrungen handele es sich hierbei um einen Bereich, der zur Ablagerung von Bau-
schutt, Erdaushub und Abfallen unbekannter Art und Herkunft genutzt wurde. Da nach Feststellung
der Fachbehdrden bei der Ersterfassung keine verifizierten Daten zugrunde gelegt wurden, kénn-
ten sich Anderungen zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablage-
rung ergeben. Generell sei eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen und Altstandorten prob-
lematisch. Beeintrachtigungen seien nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grund kdnne die generelle
Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die Belange
des Umweltschutzes nicht bestatigt werden. Das Altstandortkataster mit der Erhebung ehemaliger
Industrie-/Gewerbestandorte liege fir die Bereiche bisher nicht vor. Eine diesbezigliche Prifung sei
daher nicht erfolgt.

Ungeachtet dessen ist das Plangebiet durch die beiden Verdachtsfidchen belastet. Eine |, Histori-
sche Erkundung®, durch die die bekannten Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet er-
fasst werden, ist damit bereits vorgenommen worden.

8.1.4.11 Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ist insbesondere gemdaB § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe h BauGB zu beachten: die Erhaltung der bestmadglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden. Die Grundlage hierfUr bilden die §§ 48 bis 50 BIm-
SchG.

Der Bebauungsplan ruft keine relevanten Emissionen hervor, die zu einer mdglichen Grenzwert-
Uberschreitung gemanB § 48 BImSchG oder zu einer erheblichen Beeinfrdchtigung der Luftqualitat
besonderer Schutzgebiete gemaB § 49 BImSchG fUhren kdnnten.

8.1.5 Wechselwirkungen

Die Schutzgter beeinflussen sich in einem Okosystem gegenseitig, so dass die Wechsel-wirkungen
der einzelnen Schutzgiter untereinander bei der Betrachtung der umweltrelevanten Auswirkungen
von Bedeutung sind.

Eine Uberbauung von Boden fihrt zwangsldufig zu einem Verlust der Bodenfunktionen, wozu auch
die Speicherung von Niederschlagswasser und somit die Betroffenheit des Schutzgutes Wasser
z&hlt. Durch die Versiegelung erhdht sich der Oberfldchenwasserabfluss, wdhrend die Versickerung
auf der Fldche unterbunden wird. Gleichzeitig stehen die versiegelten FiGchen nicht mehr als
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Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere zur Verfigung, was sich negativ auf die biologische Vielfalt und
das Lokalklima durch vermehrte Aufheizung der Fldchen niederschidgt. Vermeidungs- und Wieder-
herstellungsmaBnahmen wirken sich meist gleichzeitig auf mehrere SchutzgUter aus. So kénnen bei-
spielsweise mit der Wiederherstellung von Rasen- bzw. Wiesenfldche die SchutzgUter Boden, Was-
ser, Landschafts- und Ortsbild, Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere, Tiere und Klima aufgewertet wer-
den.

Kumulierende Wechselwirkungen, die zu einer Erheblichkeit der Eingriffswirkungen fihren kdnnen,
sind nicht zu erkennen.

8.1.5.1 Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der geplanten MaBnahmen wirde die vorhandene Nutzung des Mineral-
brunnens bestehen bleiben. Allerdings wirden die Baulichkeiten bei der bevorstehenden Aufgabe
des Betriebes ungenutzt und leerstehend zurickbleiben, moglicherweise auch verfallen. Ein Abriss
vorhandener Gebdude ist aufgrund der dabei entstehenden Kosten ohne einen wirtschaftlichen
Gegenwert unwahrscheinlich. Eine anderweitige Nutzung ist durch die fehlende Fldchennutzungs-
plan-Darstellung des Areals nahezu ausgeschlossen. Beeintréchtigungen und Wertigkeiten der
Schutzgiter wirden sich voraussichtlich nicht wesentlich verdndern. Der reale Bestand bliebe er-
halten.

8.1.5.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Hierzu sind gemdaB Anlage 1 BauGB, soweit mdglich, insbesondere die mdglichen erheblichen Aus-
wirkungen wdhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge ...

o ...desBaus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich
Abrissarbeiten: Es werden keine neuen Baulichkeiten errichtet und voraussichtlich auch keine
abgerissen, wobei die Bauleitplanung auf letzteres keinen Einfluss hat. Der unbebaute Boden
bietet Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und I&sst das auftreffenden Niederschlagswasser
versickern. Durch die derzeitige Nutzung wird der Boden jedoch in seiner Oberbodenstrukfur
regelmd@Big gestort und ist zeitweise vegetationslos der Witterung und Erosion ausgesetzt. Die
Beschreibung und Bewertung dieser Ressourcen ist im Einzelnen im Abschnitt 8.1.4 (ab Seite
57) detailliert nachzulesen. Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht be-
kannt.

o ... derArtund Menge an Emissionen von Schadstoffen, L&rm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen: Als regulére Nutzung sind durch
den Bebauungsplan nur bestimmte Betriebe zul@ssig, nédmlich ausschlieBlich ein Wohnmobil-
stellplatz. Damit werden die Emissionen von Schadstoffen deutlich begrenzt. Fir eventuelle
Anlagen, die nach Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspflichtig sind, ist deren Ver-
tréglichkeit im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Das betrifft dann insbesondere
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potenzielle Schadstoffbelastungen wie Staub und Gerlche. Da es sich um einen Angebots-
bebauungsplan handelt, der keine konkrete Nutzung bestimmt, lassen sich auch keine Ge-
ruchsemissionen quantifizieren oder qualifizieren, die fir geruchsempfindliche Nutzungen im
Umfeld relevant sein kdnnen. Ungeachtet dessen Idsst der Bebauungsplan Nutzungen mit
potenziell relevanten Emissionen wie Geruch nur mit Einzelnachweis der Vertréglichkeit im
Rahmen einer Genehmigung nach Bundesimmissionsschutzgesetz zu. Damit sind die Anfor-
derungen des Immissionsschutzes ausreichend bericksichtigt. Grundsétzlich sind losgeldst
von der Bauleitplanung die Vorgaben der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zu beachten.
Die Geruchsimmissions-Richtlinie ist das maBgebliche Regelwerk zur Beurteilung, ob Geriche
(z.B. aus Industrie, Tierhaltung oder Gewerbe) fir Anwohner eine unzumutbare Bel&stigung
darstellen. Die BaumaBnahmen zur Herrichtung der Wohnmobilstellpléitze werden sich in ver-
tretbarem Rahmen halten. Zur Schaffung der notwendigen Infrastruktur werden leichte Erdar-
beiten fUr den Anschluss zur Erichtung von Stromséulen und Frischwasseranschlissen durch-
gefUhrt. ErschUtterung sind bei Bauarbeiten fUr die ErschlieBung, die Geldndemodellierung
und die Errichtung der zul&ssigen Bebauung zu erwarten. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt.
Bei der Gel&dndemodellierung ist ein weitgehender Massenausgleich geplant, bei dem abge-
grabene Erdmassen als Aufschittungen tragfdhig verdichtet eingebaut werden missen. Da-
bei lassen sich Larm und Erschitterungen nicht vermeiden. Im Gegenzug werden damit je-
doch unnétige Transporte und Emissionen an anderer Stelle vermieden. Licht entsteht durch
Fahrzeuge sowie Verkehrs- und Freifldchenbeleuchtungen. Dieses Iasst sich nicht vermeiden.
Nachteilige Auswirkungen, insbesondere auf nachtaktive Tiere (Insekten, Fledermduse), las-
sen sich jedoch durch entsprechende Platzierung, Ausrichtung und Leuchtmittelwahl deut-
lich minimieren. Warme entsteht im Wesentlichen durch Fahrzeuge und Heizungsanlagen.
Dieses Iasst sich nicht volkommen vermeiden, aber durch den Einsatz moderner und effizien-
ter Technik ebenfalls deutlich minimieren. Strahlung Relevante Strahlungen sind nicht zu er-
warten. Verursachung von Bel@stigungen Ursachen fir potenzielle Bel&stigungen sind Ver-
kehr und der Einsatz von Maschinen und Gerdten bei den gewerblichen Tatigkeiten. Minimie-
ren lassen sich potenzielle Beldstigungen durch Rucksichtnahme, zeitliche Beschrénkung
emittierender Tatigkeiten, Nutzung von Abschirmeffekten sowie den Einsatz moderner und
effizienter Technik. Wahrend der Betriebsphase reduzieren sich die Immissionen auf das Ubli-
che MaB einer genehmigten Wohnmobilstellplatzes (Anfahren, Abfahren, Verbleib der
Gdste). Stérungen in der Nachtzeit werden durch eine hauseigene Satzung auf der Grund-
lage der einschldgigen Gesetze und Verordnungen vorgebeugt.

... der Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Bauab-
félle sind von den verursachenden Firmen ordnungsgemaB zu entsorgen. Abfdlle aus dem

Betrieb werden von den fUr die Abfallbeseitigung beauftragten Unternehmen ordnungsge-
maB entsorgt.

... der Risiken fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfdlle oder Katastrophen): Mit Unféllen, die eine Gefahr fir die menschliche Ge-
sundheit darstellen, wird nicht gerechnet. Ein solches Risikopotential hat das Vorhaben nicht
inne. Starkregeneinflisse und Uberschwemmungen kdnnen zwar einen Katastrophenfall dar-
stellen, der aber beherrschbar ist, wenn die entsprechenden Festsetzungen des
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Bebauungsplanes umgesetzt sind, andere gesetzliche Regelungen beachtet und der ,,ge-
sunde Menschenverstand* genutzt wird. Planungsrelevante Risiken fUr das kulturelle Erbe sind
nicht zu erwarten.

... der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
BerUcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Res-
sourcen: Benachbarte Plangebiete grinden auf in den entsprechenden Bebauungspldnen
festgesetzten Nutzungen als Misch- bzw. Gewerbegebiet. In einer Entfernung von etwa

750 Meter befindet sich ein Storfallbetrieb; der Abstand gilt aus ausreichend. Planungsrele-
vante Auswirkungen auf maglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen sind nicht zu erwarten.

... der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfdlligkeit der geplan-
ten Vorhaben gegenlber den Folgen des Klimawandels: Planungsrelevante Auswirkungen
auf das Klima sind nicht zu erwarten. Die Nutzung liegt weitgehend unter der eines Ublichen
Gewerbegebietes. Emissionen dirfen den vorschriftsgemd&Ben und vertrdglichen Rahmen
nicht Uberschreiten.

... der eingesetzten Techniken und Stoffe: Es kommen die Ublichen Bauverfahren, Bau-
abldufe und Baustoffe zu Einsatz. Besondere Auswirkungen auf Umweltbelange sind dabei
nicht zu erwarten. Sollten Anlagen zugelassen werden, die einer Genehmigung nach Bun-
des-Immissionsschutzgesetz bedurfen, durfen dabei eingesetzte und gehandhabte Techni-
ken und Stoffe den vorschriftsgemdBen und vertraglichen Rahmen nicht Uberschreiten.

8.1.6 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche

nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden

In dieser Beschreibung ist zu erléutern, inwieweit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, wobei sowohl die Bauphase als
auch die Betriebsphase abzudecken ist.

Da festgestelite erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht eintreten, ist der Umfang der
Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- oder AusgleichmaBnahmen Uberschaubar, sowohl
in der Bauphase als auch Betriebsphase

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut Mensch: Zum Schutz des Menschen dienen vorrangig die in die Festsetzungen
Ubernommenen Vorgaben aus den umgebenden Bebauungsplénen. Deren Wirkung ist in
den dortigen Schalltechnischen Prognosegutachten erl@utert. Dartber hinaus wird die regu-
IGre Nutzung auf die eines Wohnmobilstellplatzes beschrankt und gewerbe- oder gar indust-
riegebietstypische Nutzungen, die u.a. nach Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungs-
pflichtig sind, werden nicht zugelassen. Ebenso zum Schutz des Menschen ist die Erschlie-
Bung/Zufahrt so platziert, dass diese einen mdglichst groBen Abstand zur Wohnbebauung
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wahrt. Zum Schutz des Menschen und seines Wohnumfeldes sind darUber hinaus umfangrei-
che BegrinungsmaBnahmen festgesetzt, die der landschaftlichen Eingrinung und zum
Schutz des Landschaftsbildes dienen.

o Schutzgut Tiere und Pflanzen: Die festgesetzten BegrunungsmaBnahmen dienen auBer dem
Schutz des Menschen und der Landschaft gleichzeitig auch als Ersatz verlorengehender Le-
bensrGume fur Pflanzen und Tiere.

o Schutzgiter Boden, Wasser: Eingriffe in den Boden und Wasserhaushalt lassen sich nicht ver-
meiden. Es werden jedoch eher flachgrindige und keine hochwertigen und ertragreichen
Boden Uberplant.

o Schutzguter Klima/Luft: Spezielle MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Gewerbe- und indust-
riegebietstypische Nutzungen, die u.a. nach Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungs-
pflichtig sind, werden nicht zugelassen.

o Schutzgut Landschaft: Zum Schutz der Landschaft sind umfangreiche Bepflanzungen zur Gu-
Beren Eingrinung sowohl zeichnerisch als auch textlich festgesetzt.

o  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter: Relevante Auswirkungen auf Kultur- und sonstige
Sachguter sind nach derzeitigem Planungsstand nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Durch die Nutzungsdnderung entstehen keine zusatzlichen Wirkungen Uber den bau- und anlagen-
bedingten direkten Fldchenentzug hinaus. Gleiches gilt fir Verénderungen der Habitatstruktur und
der Nutzung. Uber die bau- und anlagenbedingten Effekte hinaus sind keine weiteren Beeintrach-
tigungen abiotischer Faktoren zu erwarten. Entstehende Barriere- oder Fallenwirkungen sowie ein
Verlust von Individuen sind aufgrund der derzeitigen Nutzung des Gebietes und die damit verbun-
dene Vorbelastung als vernachl@ssigbar einzustufen. Die durch die Nutzungsaufnahme bedingten
Stérungen Uberschreiten nicht das bereits vorhandene Stérpotenzial der angrenzenden Bereiche
und sind somit ebenfalls vernachl@ssigbar. Die stofflichen Eintrége durch das verstérkte Befahren
werden aufgrund der Vornutzung und Vorbelastung ebenfalls als vernachléssigbar angesehen.
Strahlung, gezielte Beeinflussungen von Organismen oder sonstige Wirkungen durch das Vorhaben
treten nicht auf.

Der Ausgleich erfolgt gemdB den AusfUhrungen im Abschnitt 8.2 (Seite 79).

8.1.6.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter Beachtung der Ziele der Planung und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans
gibt es keinen anderweitigen Planungsmaglichkeiten. Eine Wohn- oder Gewerbenutzung scheidet
aufgrund der restriktiven Rahmenbedingungen aus. Es verbleibt die Moglichkeit der WeiterfGhrung
des Mineralbrunnens auf Dauer, worauf der Bauleitplan keinen Einfluss an. Im Falle der SchlieBung
des Betriebes wirden die aufstehenden, dann ungenutzten Baulichkeiten mit der Zeit dem Verfall
preisgegeben. FUr die Idee einer Niederlegung der Gebdude, Entsiegelung der Fidchen und Wie-
derherstellung eines naturnahen Zustandes gibt es keinen wirtschaftlichen Gegenwert.
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8.1.6.2 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j

Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j gibt es nicht.
8.1.7 Lusatzliche Angaben

8.1.7.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Als Grundlage fUr die Beschreibung des gegenwdrtigen Umweltzustandes sowie die Ermittlung und
Bewertung der Umweltauswirkungen wurde im Wesentlichen auf die Angaben ...

o des Geoportatls der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, https://geodaten.natur-
schutzrlp.de/,

o des Kartenviewer des Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, https://mapcli-
ent.Igb-rlp.de/,

o des Wasserportals Rheinland-Pfalz, https://wasserportal.rip-umwelt.de/geoexplorer.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen zu berick-
sichtigen, die sich aus den europdischen Richtlinien, Richtlinie 92/43/EWG des Rates (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie, FFH-RL) und Richtlinie 2009/147/EG des europdischen Parlaments und des Rates
(Vogelschutz-Richtlinie, VS-RL) sowie aus der nationalen Gesetzgebung (BNatSchG) ergeben.

Die unmitteloar geltenden Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG dienen in Verbindung mit
§ 45 BNatSchG der Umsetzung der FFH- und Vogelschutzrichtlinie in nationales Recht. Im Zuge ei-
nes nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffs sind die unter diese Richtlinie fallenden Arten (Arten
des Anhangs IV der FFH-RL, wildlebende europdische Vogelarten und sonstige in einer Rechtsver-
ordnung nach § 45 Absatz 2 BNatSchG aufgefihrte Verantwortungsarten) im Rahmen des arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrags zu bericksichtigen. Hierbei wurden folgende Prifschritte durchge-
fOhrt:

o Auswertung vorhandener Daten (LANIS RLP, Luftbild, informelle Gesprdche etc.),

o Ortsbegehungen zur artenschutzrechtlichen Einschdtzung des Plangebietes, Relevanzpri-
fung im Sinne des Artenschutzes, welche relevanten Arten im Untersuchungsraum zu erwar-
ten sind sowie Reptilien-, Fledermaus- und Vogelkartierungen,

o  Ermittlung Projektauswirkungen,

o  Art-fOr-Art-Prifung,

o  MaBnahmenbeschreibung.

Die Bewertung der Umweltbelange basiert neben allgemeinen Erkenntnissen Uber generelle Aus-
wirkungen von Bauvorhaben im Wesentlichen auf Informationen aus dem Landschaftsinformati-
onssystem Rheinland-Pfalz (LANIS-RLP) sowie der als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen
Prifung Stufe | (Abschnitt 8.3, Seite 85 ff.).
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Bedeutende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fraten nicht auf. Einzig die
Umsténde der Altlast(verdachts)fidche konnten von den Fachbehdérden aufgrund fehlender
Kenntnisse nicht hinreichend konkretisiert werden (siehe Abschnitt 12.1.2, Seite 172).

8.1.7.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden (hier: Stadt Lahnstein) die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der DurchfGhrungen der Bauleitpldne eintreten, um unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Insgesamt werden im Umweltbericht Vermeidungs-, Minimierungs- und
WiederherstellungsmaBnahmen fir das Vorhaben zusammenfassend aufgefihrt, die es durch ein
Monitoring und ein Risikomanagement zu Gberwachen gilt.

Die Uberwachung obliegt der Stadt Lahnstein, insbesondere in ihrer Funktion als Untere Bauauf-
sichtsbehdrde.

Da erhebliche Auswirkungen der DurchfUhrung des Bauleitplans auf die Umwelt nicht vorliegen,
kann sich die Uberwachung auf die Umsetzung und Wirkung der natur- und artenschutzrechtlichen
MaBnahmen und die Uberwachung der Einhaltung der Inhalte des Bebauungsplans beschrénken.

Der Uberwachungszeitpunkt beginnt mit der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes. Die Uber-
wachung findet durch Prifung von Nachweisen, eingehenden Informationen und Ortsbegehun-
gen staft,

8.1.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Stadtteil Oberlahnstein der Stadt Lahnstein (Rhein-Lahn-Kreis) steht die Nutzungsaufgabe des
Victoria Heil- und Mineralbrunnens an. Stattdessen soll das Geldnde zukUnftig als ,Wohnmobilha-
fen* (Wohnmobilstellplatz) genutzt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine etwa zwei-
einhalb Hektar groBe industriell geprdgte Fidche, die sich Uberwiegend aus Produktionshallen, Ver-
kehrs- und Lagerfldchen zusammensetzt. Randlich befinden sich Gehdlze und kleinflachige Grun-
landareale. Bedingt durch die Vornutzung und rdumliche Lage ist das Gebiet bereits stark beein-
tréchtigt (Larm, Bewegung, Verkehr).

Die Einwirkungen der MaBnahmen auf die UmweltschutzgUter wurden Uberschliégig ermittelt und
im Umweltbericht dargestellt. Es wurde festgestellt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
von der Planung in Kombination mit Vermeidungs- und WiederherstellungsmaBnahmen zu erwar-
ten sind.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen haben stattgefunden und wurden in einem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag dokumentiert. Die Prifung kam zu dem Ergebnis, dass mit der Planung
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG eintreten werden.
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8.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung wurde Uber das standardisierte Bewertungsverfahren zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs gemdaB § 2 Absatz 5 der Landesverordnung Uber die Kompensation von

Eingriffen in Natur und Landschaft in Rheinland Pfalz (Landeskompensationsverordnung LKompVO,
Stand Mai 2021) durchgefhrt.
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Biotoge HM3 (ca. 2.200 gm) HM4 (ca. 2.100 gm) HN / HT (ca. 15.000 gm)
Strukturarme Griinanlagen  Trittrasen Gebé&ude / Hofplatz
BF1 (ca. 2.400 qm) 8 BWP 5BWP 12 BWP
Baumgruppen, alte Auspragung  pyaq (ca 2300 qm) HT2 (ca. 1.500 qm)
?ﬁnx,;gend Aulctihon Strukturreiche Griinanlagen Hofplatz geschottert
12 BWP 3BWP

Abbildung 25 | Kartendarstellung zur Eingriffsbilanzierung
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Ausgangsbasis, Biotope Bestand

Biotoptyp Code | Biotop- | Abzug/ |Biotop-wert| Flache m” | Produkt (1)
wert | Aufwert- m 2 x (2)

ung

Baumgruppen, alte Auspragung BF1 18 0 i8 2.400 43.200

Uberwiegend autochthon

strukturarme Griinanlogen HM3 8 0 8 2.200 17.600

(ohne besonderen Baumbestand)

strukturreiche Grilnanlogen  (mit | HM3a 12 0 12 2.300 27.600

Baumbestand)

Trittrasen HM4 5 0 5 2.100 10.500

(Freiflachen an den Gebauden)

Gebdaude / Hofplatz HN 0 0 0 15.000 0

Uberwiegend versiegelt HT

Hofplatz HT2 3 0 3 1.500 4.500

3eschom.-n

Summe Biotopwert vorher 25.500 103.400

Biotope gemdB Festsetzungen

Biotoptyp Code | Biotop- | Bonus | Zielwert | Flache m? Produkt
wert | (Aufwert m (v} (M) x(2)

ung)

bebaute, versiegelte Flachen HN 0 0 0 15.000 0

GR-2: 15.000 qm HT

Hofplatz geschottert HT2 3 0 3 1.800 5.400

1.000 gm (von GR-2 + 800 gqm

von bis 10 % der Grinflache)

Gehdlzerhaitung BF1 18 0 18 1.260 22.680

Baumgruppen, alte Auspragung

berwiegend autochthon

Geholzerhaltung HM3a 12 0 12 1.940 23.280

strukturreiche Grinanlagen  (mit

Boumbestand)

verbleibende Freifiachen HM3 8 0 8 5.500 44.000

strukturarme Grinanlagen

(ohne besonderen Baumbestand)

Summe Biotopwert nachher 25.500 95.360

Kompensationsbedarf -8.040
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Bestimmung des Kompensationsbedarfs der Integrierten Biotopbewertung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird im Rahmen der integrierten Biotopbewertung der
Biotopwert der vom Eingriff betroffenen Fldchen vor und nach dem Eingriff anhand der Biotopwert-
liste bestimmt und voneinander subtrahiert.

Rechnerisch ergibt sich ein Defizit von Biotopwertpunkten (BWP). Es ergibt sich aus der Subtraktion
des Biotopwertes der Fldche nach und vor dem Eingriff.

Durch die Errichtung des Wohnmobilstellplatzes entsteht ein Defizit von 8.040 Biotopwertpunkten in
der Bilanz.

KompensationsmaBnahmen

Die Kompensation des fUr das Plangebiet errechneten Defizits soll auf Fidchen erfolgen, die die
Stiftung zur Forderung der Kulturlandschaft Rheinland-Pfalz betreut und in ihrem Eigentum hat. Als
Aufwertung ist die Umwandlung von Acker- in Grinlandfldchen vorgesehen. Die verfugbaren FIG-
chen sind ausreichend groB, um deutlich mehr Aufwertungspunkte als fir die Deckung des Defizits
aus der vorliegenden Bauleitplanung abzudecken. Die Absicherung der Kompensation geschieht
vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes (nach § 10 Absatz 3 BauGB) Uber eine vertragliche
Vereinbarung zwischen der der Stiftung und dem Eingriffsverursacher.

Auch wenn die vorgesehenen KompensationsmaBnahmenfldchen nicht im gleichen Naturraum
liegen wie der Eingriff, befinden sich diese Fidchen dennoch im Hoheitsbereich der Stadt Lahnstein
und am Rand der beiden benachbarten Naturrdumen, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.
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Abbildung 26 | Eingriff: Naturraum D 44 Mittelrheingebiet - Kompensation: Naturraum D 39 Westerwald

Wie aus dem nachfolgenden Luftbild zu erkennen, wird der Uberwiegende Teil der Fldchen der
Stiftung intensiv ackerbaulich genutzt und eignet sich daher in besonderer Weise fir eine Aufwer-
tung und als Kompensation.

Die MaBnahmen haben zudem einen besonderen Wert, weil die Fidchen von Wald umgeben, ru-
hig gelegen sind und somit ein hohes Aufwertungspotential als Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere
bieten.
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Abbildung 27 | Eingriff: Naturraum D 44 Mittelrheingebiet - Kompensation: Naturraum D 39 Westerwald

Hinzu kommt, dass die Umsetzung der MaBnahmen durch die Stiftung als EigentUmer erfolgt und
keiner besonderen Kontrolle und Uberwachung bedarf. Die Stiftung hat die entsprechende Fach-
kompetenz, eine dauerhafte Aufwertung und Entwicklung der Fidchen im Sinne eines Monitorings
sicherzustellen und ggf. nachzusteuern.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, aus-
zugleichen. Der Verbleib von Umweltwirkungen auf die SchutzgUter wird durch natur- und arten-
schutzrechtlichen MaBnahmen ausgeschlossen.

Die beschriebenen Auswirkungen durch die Planung kdnnen weitestgehend vor Ort im funktiona-
len Werkraum kompensiert werden.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen MaBnahmen entsteht ein Defizit in der Bilanz.
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Aufbauend auf der Eingriffsermittiung und Konfliktanalyse und dem daraus abgeleiteten Kompen-
sationsbedarfs wird mit Bauantragstellung eine MaBnahme entwickelt, die geeignet ist, die durch
das Vorhaben bedingten, nicht vermeidbaren Eingriffe zu kompensieren.

8.3  Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen zu be-
rucksichtigen, die sich aus den europdischen Richtlinien, Richtlinie 92/43/EWG des Rates (Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie, FFH-RL) und Richtlinie 2009/147/EG des europdischen Parlaments und des
Rates (Vogelschutz-Richtlinie, VS-RL) sowie aus der nationalen Gesetzgebung (BNatSchG) erge-
ben.

Die unmitteloar geltenden Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG dienen in Verbindung mit
§ 45 BNatSchG der Umsetzung der FFH- und Vogelschutzrichtlinie in nationales Recht. Im Zuge ei-
nes nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffs sind die unter diese Richtlinie fallenden Arten (Arten
des Anhangs IV der FFH-RL, wildlebende europdische Vogelarten und sonstige in einer Rechtsver-
ordnung nach § 45 Absatz 2 BNatSchG aufgefihrte Verantwortungsarten) im Rahmen des arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrags zu bericksichtigen.

Lu diesem Zweck hat der Vorhabentréger ein Planungsburo mit der Erfassung und Bewertung derim
Untersuchungsraum potenziell vorkommender Vdgel und sonstigen Tieren beauftragt (Artenschutz-
rechtliche Profung), die im folgenden hier wiedergegeben wird.

Auftragnehmer war das Biro fur Landschaftsokologie, Obere Pforte 1 in 35428 Langgons, Internet-
auftritt landschaftsoekologie.com. Bearbeiter waren Dipl.-Biol. Dr. C. Mickschel und M. Sc. A. Han-
nappel. Die Prifung datiert vom 8. Juni 2026.

8.3.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH beabsichtigt, den Betrieb des bestehenden Mineral-
wasser-Brunnens am Standort Lahnstein einzustellen. FUr einen Teil des Geldndes ist anschlieBend
eine Umnutzung zu einem ,,Wohnmobilhafen* vorgesehen. Das Plangebiet umfasst auf einer Fla-
che von etwa 2, 5 Hektar die Flursticke 405/10, 405/12, 405/18, 406/3, 406/6, 450/18, 450/19, 450/20,
450/21, 450/22, 450/23, 492/2 sowie 705/415 der Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein
(Abbildung 28 bis Abbildung 30). Durch das geplante Vorhaben kénnen Tier- und Pflanzenarten
beeintréchtigt werden, die artenschutzrechtlichen Bestimmungen im Sinne des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) unterliegen.

Die Belange des Artenschutzes mussen in allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Geneh-
migungsverfahren Beachtung finden. Zundchst wird in Stufe | (Vorprifung) der Artenschutzprifung
(ASP) das mogliche Artenspekirum im Plangebiet mittels vorliegender Verbreitungsdaten geproft.
Im Rahmen einer Geldndebegehung findet eine Eingrenzung anhand vorhandener Habitatstruk-
turen auf tatséechlich mogliche Vorkommen statt. Unter Bericksichtigung des Vorhabentyps und
der Ortlichkeit werden Wirkfaktoren benannt und mégliche artenschutzrechtliche Konflikte ermit-
telt. Durch eine projekispezifische Abschichtung des zu prifenden Arteninventars mussen Arten, for
die eine verbotstatbestdndliche Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender

SEITE 85 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



- PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Sicherheit ausgeschlossen werden kann, keiner vertieften Untersuchung unterzogen werden. Kén-
nen artenschutzrechtliche Konflikte nicht ausgeschlossen werden, sind fUr die entsprechenden plo-
nungsrelevanten Arten vertiefende Art-fir-Art-Betrachtungen und gegebenenfalls weitere Kartie-
rungen notwendig.

Zur Profung der artenschutzrechtlichen Vertrglichkeit der Planung beauftragte der Vorhabentrd-
ger das Buro fir Landschaftsdkologie mit der Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung der
Stufe .

Abbildung 28 | Lage des Plangebiets auf der DTK25 (Kartengrundiage LVermGeoRP)

8.3.2 Rechiliche Grundlagen

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor anthropogenen Beeintrdchtigungen beste-
hen auf europdischer und nationaler Ebene umfassende artenschutzrechtliche Regelungen. Der
Artenschutz ist europarechtlich in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur
Erhaltung der natlrlichen LebensrGume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21. Mai 1992 (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (kurz FFH-RL); ABI. EG Nr. L 206/7) und in den Artikeln 5
bis 7 und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wildiebenden Vogelarten
vom 2. April 1979 (Vogelschutzrichtlinie (kurz VS-RL); ABI. EG Nr. L 103) verankert.

Die nationalrechtliche Umsetzung erfolgt in Deutschland insbesondere durch die Vorschriften der
§§ 44 und 45 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft
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seit dem 1. Marz 2010. Diese Bestimmungen regeln die Zugriffsverbote sowie die Voraussetzungen
fOr artenschutzrechtliche Ausnahmen und Befreiungen.

Die Definition der besonders und streng geschitzten Arten erfolgt in § 7 Absatz2 Nummer 13
und 14 BNatSchG. Hierbei gilt zu beachten, dass die streng geschuitzten Arten eine Teil menge der
besonders geschutzten Arten darstellen.

Als besonders geschutzt gelten:

o Arfen der Anhdnge A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97
(EG-Artenschutzverordnung),

o Arfen des Anhanges IV der FFH-RL,

o europdische Vogelim Sinne des Art. 1 der EG-VS-RL sowie

o Arfen der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung.

DarGber hinaus streng geschitzt sind:

o Arfen des Anhanges A der EG-Artenschutzverordnung 338/97,

o Arten des Anhanges IV der FFH-RL und

o Artender Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung.

Entsprechend § 44 Absatz 5 Satz 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG nur fUr die in An-
hang IV der FFH-RL aufgefUhrten Tier- und Pflanzenarten sowie fur die europdischen Vogelarten
(europarechtlich geschutzte Arten).

FUr die aufgrund nationaler Vorschriften besonders geschitzten Arten sieht § 44 Absatz 5
Satz 5 BNatSchG eine BerUcksichtigung im Rahmen der Eingriffsregelung vor. FUr streng geschutzte
Arten, die nicht zugleich gemeinschaftsrechtlich geschitzt sind, muss gepruft werden, ob Biotope
zerstort werden, die fUr die Art unersetzbar sind (§ 21 Absatz 4 Satz 2 BNatSchG).

GemaB § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

o wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédi-
gen oder zu zerstoren,

o wild lebende Tiere der streng geschUtzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

o wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).

Zum Schutz der Vogelarten gelten gemdaB Artikel 5 der VS-RL folgende Verbote:
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o das Verbot des absichtlichen Tétens oder Fangens, das Verbot der absichtlichen Zerstérung
oder Beschadigung von Nestern und Eiern und der Entfernung von Nestem,

o das Verbot des absichtlichen Storens, insbesondere wdhrend der Brut- und Aufzuchtzeit, so-
fern sich die Stérung auf die Zielsetzung dieser Richtlinie erheblich auswirkt.

Artikel 5 der VS-RL untersagt nur solche Stérungen, die sich negativ auf die Sicherung eines dauer-
haft angemessenen Niveaus der Bestdnde der Vogelarten auswirken. Hier stehen der Gefdhr-
dungsgrad der Arten und somit die Auswirkungen auf die Population der jeweils betroffenen Arten
im Vordergrund.

GemdB Artikel 12 der FFH-RL gelten folgende Verbote fur Arten des Anhangs IV:

o das Verbot aller absichtlichen Formen des Fangs oder der Tétung von aus der Natur entnom-
menen Exemplaren dieser Arten,

o das Verbot jeder absichtlichen Stérung dieser Arten, insbesondere wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten,

o das Verbot jeder absichtlichen Zerstérung oder Entnahme von Eiern aus der Natur,
o das Verbot jeder Beschddigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten.

Soweit Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1 BNatSchG einschldgig sind, ist gemdB § 44 Absatz 5
BNatSchG fir die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die europdischen Vogelarten zu prifen, ob
die dkologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte der
Artim rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit fUr Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europdische Vogelarten Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Absatz 11.V.m. Absafz 5 BNatSchG eintreten, sind fUr eine Zulassung des Vorhao-
bens die Ausnahmevoraussetzungen des § 43 Absatz 8 BNatSchG zu erfillen. Die Ausnahmebe-
stimmungen gemdB § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG umfassen verschiedene Einschrénkungen.
Demnach gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Absatz 1 Nummer 1 (Tétungs-
verbot) nicht in Verbindung mit § 44 Absatz 1 Nummer 3 (Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten), wenn sie unvermeidbar sind und die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfUllt wird. Bei Gewdhrleistung der dkologischen Funktion der vom Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ist auch § 44 Absatz 1 Nummer 3 nicht gegenstdndlich.
Gegebenenfalls ist eine Sicherung der 6kologischen Funktion vorab durch sog. CEF-MaBnahmen
(continuous ecological functionality; vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) moglich.

8.3.3 Vorhabensbeschreibung und Plangebiet

8.3.3.1 Plangebiet

Das etwa zweieinhalb Hektar groBe Plangebiet liegt auf dem Geldnde der Victoria Heil- und Mine-
ralbrunnen GmbH im Stadtteill Oberlahnstein der Stadt Lahnstein. Es umfasst die FlurstGcke 405/10,
405/12, 405/18, 406/3, 406/6, 450/18, 450/19, 450/20, 450/21, 450/22, 450/23, 492/2 sowie 705/415
der Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein (Abbildung 28 bis Abbildung 30).
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Abbildung 29 | Luftbild des Plangebiets mit angrenzenden Strukiuren (LVermGeoRP)

Das Plangebiet liegt auf dem Geldnde der Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH in Oberlahn-
stein. Unmittelbar norddstlich des Plangebiets verlduft zundchst die Max-Schwarz-StraBe, daran an-
schlieBend liegen weitere gewerblich bzw. industriell genutzte Fldchen. In einer Distanz von etwa
einhundertzwanzig Meter befindet sich norddstlich die Bahntrasse der Linie K&ln-Koblenz mit be-
gleitender Vegetation. Nordlich der Bahntrasse schlieBen weitere Industriefldchen an. Unmittelbar
s0ddstlich angrenzend befindet sich eine Autoverwertungsanlage. Sidlich und sudwestlich des
Plangebiets liegt der Rhein. Zwischen dem Plangebiet und dem Rhein verlduft ein befestigter Rad-
weg, der von Gehdlzbesténden begleitet wird. Auch zur angrenzenden Autoverwertungsanlage
hin bestehen Gehdlzstrukturen. Nordwestlich befinden sich Kleingdrten mit teils dichteren Gehdlz-
bestdnden (Abbildung 29 und Abbildung 30).
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Abbildung 30 | Detailaufnahme des Plangebiets (LVermGeoRP)

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch Anlagen zur Mineralwassergewinnung und -aufbereitung
einschlieBlich der zugehdrigen Betriebs-, Verkehrs- und Lagerfléchen geprdgt. Die versiegelten Be-
reiche werden durch Grinfldchen mit Gehdélzbestdnden gegliedert und aufgelockert. Die vorhan-
denen Gebdude werden als Produktions-, Betriebs- und Lagergebdude genutzt. Die Zufahrten so-
wie die Verbindungswege zwischen den Gebduden und Lagerbereichen sind Uberwiegend as-
phaltiert (Abbildung 30 bis Abbildung 35). Entlang der Max-Schwarz-StraBe nérdlich des Plange-
biets befinden sich einzelne Gehdlze mittleren Alters, die jedoch auBerhalb des Untersuchungs-
raums liegen.

Auf der Grinfldche im Nordwesten des Plangebiets befinden sich insgesamt elf Gehdlze. Im Nord-
osten wachsen eine abgdngige Kirsche (Prunus avium) sowie ein Apfelbaum (Malus domestica)
mit einem Brusthdhendurchmesser (BHD) von etwa finfzig Zentimeter (Abbildung 36). Im Zentrum
der Fiéche stehen zwei alte Schwarzpappeln (Populus nigra) mit BHD von etwa 2, 5 Meter bzw. ein
Meter. Beide Bdume weisen insbesondere im Kronenbereich einen hohen Anteil an Totholz und
morschen Asten auf. Die Stammbereiche sind teilweise mit Hopfen (Humulus lupulus) bewachsen
und daher nicht vollstdndig einsehbar. Stdlich der Schwarzpappeln befindet sich ein junger Buchs-
baum (Buxus sempervirens) mit einem BHD von etwa zehn Zentimeter. SUdwestlich der Schwarz-
pappeln wachsen eine Birne (Pyrus communis, BHD kleiner zehn Zentimeter, Halbstamm), ein Ap-
feloaum (BHD etwa zwanzig Zentimeter, Halbstamm) sowie eine weitere Kirsche (BHD etwa finf-
unddreiBig Zentimeter, Hochstamm) (Abbildung 36 und Abbildung 37). DarUber hinaus befinden
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sich dort drei mittelalte, stark mit Efeu (Hedera helix) bewachsene Fichten (Picea abies) mit BHD
von bis zu funfzig Zentimeter (Abbildung 38). SUdlich der Fichten stehen drei weitere Obstbdume
(ein Apfel-Hochstamm sowie zwei Pflaumen-Halbstdmme) mit BHD von unter zwanzig Zentimeter.

Mit Ausnahme eines Astabbruchs an der sudlichen Schwarzpappel (Abbildung 39) konnten bei der
visuellen Kontrolle vom Boden aus keine Hohlen, Spalten oder sonstigen potenziellen Quartierstruk-
turen festgestellt werden. Aufgrund des dichten Hopfenbewuchses waren die Stammbereiche der
Schwarzpappeln jedoch nicht vollstdndig einsehbar, sodass das Vorhandensein weiterer Quar-
tierstrukturen nicht abschlieBend ausgeschlossen werden kann. Hinweise auf eine aktuelle Nutzung
durch Brutvogel ergaben sich nicht. Der Unterwuchs besteht aus einem regelmdBig gemulchten
Trittrasen mit typischen und weit verbreiteten Arten wie Ganseblimchen (Bellis perennis) und Schar-
fem HahnenfuB (Ranunculus acris) (Abbildung 36 bis Abbildung 39).

Die nordwestliche Plangebietsgrenze wird von einer dicht gewachsenen, etwa zwei bis drei Meter
hohen Strauchhecke begleitet. Diese setzt sich unter anderem aus Jungwuchs von Schwarzem
Holunder (Sambucus nigra), Pflaume (Prunus domestica), Walnuss (Juglans regia), Himbeere
(Rubus idaeus) und Hopfen zusammen (Abbildung 40). Enflang der westlichen Grenze wird das
Plangebiet durch eine Efeuhecke eingefriedet, die im SUdwesten in eine Thujahecke Ubergeht. Der
entlang des Rheins verlaufende Radweg wird ebenfalls von einem Gehdlzsaum mit BGumen und
Strduchern unterschiedlichen Alters begleitet (Abbildung 41 und Abbildung 42).

Eine weitere groBere Grinfldche befindet sich im Siden des Plangebiets. Dort wachsen drei stark
mit Efeu bewachsene Geholze: zwei mittelalte Robinien (Robinia pseudoacacia) sowie eine Wal-
nuss (Juglans regia) mit einem BHD von jeweils etwa fUnfzig Zentimeter. Im Rahmen der visuellen
Kontrolle konnten vom Boden aus keine Hohlen, Spalten, Nester oder sonstigen Quartierstrukturen
festgestellt werden. Aufgrund des teilweise dichten Efeubewuchses waren die Stammbereiche je-
doch nicht vollstdndig einsehbar, sodass das Vorhandensein weiterer Quartierstrukturen nicht ab-
schlieBend ausgeschlossen werden kann. Unter den Bumen befindet sich ein regelmdaBig gepfleg-
ter Schotterrasen, der in seiner Artenzusammensetzung dem zuvor beschriebenen Trittrasen ahnelt.
Weiter nordlich geht der Schotterrasen in eine geschotterte Fidche Uber, die derzeit als Parkplatz
genutzt wird (Abbildung 43).

Entlang der sUdlichen Plangebietsgrenze verlduft eine Baumhecke, die Uberwiegend aus Robinien
besteht. Innerhalb des Bestandes befinden sich mehrere alte Robinien mit Brusthdhendurchmes-
sern von bis zu zwei Meter. Diese weisen Hohlen, Spalten und weitere potenziell als Quartiere ge-
eignete Strukturen auf. Die Ubrigen Gehdlze sind jungen bis mittleren Alters (Abbildung 44 und Ab-
bildung 45). Die Heckenstruktur setzt sich entlang der gesamten sudlichen Plangebietsgrenze mit
Gehdlzen jungen bis mittleren Alters fort (Abbildung 30).

Aufgrund der Nutzung als Lebensmittelbetrieb und der damit verbundenen hohen Hygieneanfor-
derungen werden Vogelnester an den Gebduden nicht geduldet (Abbildung 31 bis Abbildung 35).
Das Betriebsgeléinde wird regelmdBig, auch durch Lastkraftwagen, befahren. Sémtliche Grinfla-
chen und Hecken befinden sich in einem gepflegten Zustand.
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Abbildung 31 | Produktionshallen und Lagerfidichen, Blick auf die beiden Schwarzpappeln im
Sidwesten
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Abbildung 32 | Blick iber den siidostlichen Bereich des Geldndes, nach Nordwesten

Abbildung 33 | Blick auf den evil. Kurzzeitstellplatz im Zentrum des Plangebiets, nach Nordwesten
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Abbildung 35 | Blick auf Birogebdude im Norden; Fundpunkt der Mauereidechse unten mittig

SEITE 94 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



- PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Abbildung 34 | Blick Gber die nordwestliche Grinlandfldche mit den Gehdlzen, Nordost nach
Nordwesten

(PE— -t

Abbildung 37 | Blick Gber die nordwestliche Griinlandflche mit Geholzen, Nordwesten nach Nordosten
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Abbildung 39 | Blick auf Schwarzpappel mit Astabbruch auf der westlichen Griinflache
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Abbildung 41 | Blick auf den Radweg mit Geholzsaum westlich des Plangebiets, nach Norden
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Abbildung 43 | Blick auf die Griinflache im Siden des Plangebiets.
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In der rechten Bildhdlfte sind die Thujahecke an der Gebietsgrenze sowie die Gehdlze auf Schot-
terrasen erkennbar; auf der linken Bildhdlfte sieht man die geschotterte Parkfldche sowie im Hinter-
grund die Robinienhecke.

Abbildung 44 | Blick auf die Robinienhecke an der Siidgrenze des Plangebiets
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Abbildung 45 | Beispielhafte Hohlenstrukturen an einer Robinie an der Sidgrenze des Plan-gebiets

8.3.3.2 Betroffene Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb bzw. in rdumlicher Ndhe zu nationalen und internationalen Schutz-
gebieten (Abbildung 46).

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand des Naturparks ,Nassau* (NTP-7000-003). Westlich
des Vorhabengebiets erstreckt sich zudem das Landschaftsschutzgebiet ,,Rheingebiet von Bingen
bis Koblenz" (LSG-7100-001). Ostlich des Plangebiets befinden sich in einer Entfernung von etwa 670
bis 690 Meter das Vogelschutzgebiet ,,Mittelrheintal” (VSG-7000-016), das FFH-Gebiet ,,Rheinhénge
zwischen Lahnstein und Kaub" (FFH-7000-040) sowie das Naturschutzgebiet ,Koppelstein-Hel-
mestal* (NSG-7100-079). Zwischen dem Vorhabengebiet und den genannten Schutzgebieten ver-
laufen u.a. die Bahntrasse KoIn-Koblenz sowie die BundesstraBe B 42, sodass bereits rdumliche Bar-
rieren zu den genannten Schutzgebieten bestehen.

Durch die geplante Nutzungsdnderung von FlGchen der Mineralwassergewinnung zu einem
~Wohnmobilhafen® sind keine direkten Auswirkungen auf die genannten Schutzgebiete zu erwar-
ten. Aufgrund der rGumlichen Entfernung zu den Natura 2000-Gebieten sowie der bestehenden
Trennwirkungen durch Verkehrswege (u.a. Gleisbett, BundesstraBe B42) kdnnen erhebliche Beein-
tréchtigungen ausgeschlossen werden. Auch fur den groBfléchigen Naturpark sowie das Land-
schaftsschutzgebiet sind aufgrund des begrenzten Umfangs der Nutzungsénderung und des be-
reits anthropogen gepragten Umfeldes keine Beeintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele
U erwarten.
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Von dem Vorhaben sind keine FFH-Lebensraumtypen oder nach § 30 BNatSchG bzw.
§ 15 LNatSchG geschutzten Biotope betroffen.
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Abbildung 46 | Lage des Plangebiet und der potenziell betroffenen Schutzgebiete (LVermGeoRP).

8.3.3.3 Vorhabensbeschreibung

Die Victoria Heil- und Mineralbrunnen GmbH beabsichtigt, den Betrieb des bestehenden Mineral-
wasser-Brunnens am Standort Lahnstein einzustellen. Fir die Grunfldchen im Nordwesten und SU-
den ist eine Nutzungsénderung zu einem ,Wohnmobilhafen® vorgesehen.

Die vorhandenen Freifldchen sollen weitestgehend als Stellpldtze for Wohnmobile genutzt werden.
HierfUr ist vorgesehen, die Stellplatze Uberwiegend als Schotterrasenfldchen herzustellen. Bereits
befestigte Freifldchen kdnnen in diesem Zusammenhang teilweise entsiegelt werden. Fir die Gbri-
gen Stellfldchen sollen die Granlandbereiche im Nordwesten und SUden genutzt werden.

Die vorhandenen Gebdude sollen erhalten und teilweise im Innenbereich umgebaut sowie an-
schlieBend weitergenutzt werden. Arbeiten an den Fassaden sind nicht vorgesehen. Hintergrund
hierfir ist, dass sich das Gelénde innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets befindet und Neubau-
ten dort nicht zul@ssig sind. Im Zuge der Umnutzung ist die Einrichtung sanitdrer Anlagen, einer Mul-
tifunktionshalle sowie gastronomischer Angebote fir die kinftige Nutzung als , Wohnmobilhafen®
vorgesehen.
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8.3.4 Potenzielle Wirkfaktoren und -raume des Vorhabens

Durch die Nutzungs@nderung von Betriebsfldchen zur Mineralwassererzeugung hin zu einem
~Wohnmobilhafen® gibt es diverse Veranderungen, die in unterschiedlichen Wirkfaktoren resultie-
ren. Dabei enfstehen die Hauptwirkungen anlagen- und betriebsbedingt, baubedingte Wirkfakto-
ren sind weitestgehend irrelevant. Als Wirkraum des Vorhabens wird das Plangebiet selbst sowie die
unmittelbar angrenzenden Strukturen (Gehdlzbesténde) angesehen.

Nachfolgende gibt eine Ubersicht Uber die im Rahmen des Vorhabens potenziell mdglichen Wirk-

faktoren.

Wirkfaktor baubedingt anlagenbe- betriebsbe-
dingt dingt
Direkter Fldchenentzug vernachldssig- | relevant vernachldssig-
bar bar
Verdnderung der vernachldssig- | vernachldssig- | irrelevant
Habitatstruktur/Nutzung bar bar
Verdnderung abiotischer Standort- vernachldssig- | vernachldssig- | relevant
faktoren bar bar
Barriere- oder vernachldssig- | irrelevant vernachldssig-
Fallenwirkung/Individuenverlust bar bar
Nichtstoffliche Einwirkungen (Stérung) | vernachlassig- | irrelevant relevant
bar
Stoffliche Einwirkungen vernachldssig- | irrelevant vernachldssig-
bar bar
Strahlung irelevant irelevant irelevant
Gezielte Beeinflussung irelevant irelevant irelevant
von Arten und Organismen
Sonstiges irelevant irelevant irelevant

8.3.4.1 Baubedingte Wirkfaktoren

o Direkter Flachenentzug - vernachlassigbar: Wahrend der Bauphase werden im Wesentlichen
bereits anthropogen Uberprdgte Fidchen innerhalb des bestehenden Betriebsgeldndes be-
ansprucht. Die Nutzung beschrdnkt sich auf bereits versiegelte bzw. teilversiegelte Bereiche
sowie angrenzende, regelmdBig genutzte Fidchen. Ein dauerhafter Verlust naturnaher Le-
bensrdume erfolgt lediglich in sehr geringem Umfang. Die Eingriffe sind daher insgesamt als
vernachl@ssigbar einzustufen.
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Veranderung der Habitatstruktur/Nutzung - vernachlassigbar: Die Umgestaltung erfolgt Gber-
wiegend innerhalb eines bestehenden, intensiv genutzten Betriebsgeldndes der Mineralwas-
sergewinnung. Naturnahe Habitatstrukturen sind nur in sehr geringem Umfang vorhanden
und werden durch die Planung nicht erheblich verdndert. Durch den Erhalt der Gebdude
sowie des Baumbestands und die Anlage von Schotterrasenfldchen bleibt die grundlegende
Habitatstruktur weitgehend vergleichbar mit dem Ausgangszustand. Die Verdnderung ist do-
her als vernachl@ssigbar einzustufen.

Verdnderung abiotischer Standortfaktoren - vernachldssigbar: Durch die Umnutzung kommt
es zu Uberwiegend geringfigigen Verdnderungen der abiotischen Standortfaktoren. Die FI&-
chen sind bereits stark anthropogen geprdgt (Versiegelung, Verdichtung, technische Nut-
zung). Geplante MaBnahmen wie Schotterrasen und teilweise Entsiegelung fUhren nicht zu
einer Verschlechterung der Standortbedingungen fur planungsrelevante Arten. Insgesamt ist
der Wirkfaktor daher als vernachlassigbar einzustufen.

Barriere- oder Fallenwirkung/Individuenverlust - vernachlassigbar: Das Geldnde ist bereits
durch bestehende Gebdude, Wege und Einfriedungen strukturiert und fUr viele Tierarten nur
eingeschrénkt zugdnglich. Durch die geplante Nutzung als ,, Wohnmobilhafen* entstehen
keine zusatzichen groBrdumigen Barrieren oder Fallenstrukturen. Da keine Baugruben, Ge-
wasser oder vergleichbare Strukturen vorgesehen sind und der Baumbestand erhalten bleibt,
ist ein erhdhtes Risiko von Individuenverlusten nicht zu erwarten. Der Wirkfaktor ist daher als
vernachléssigbar einzustufen.

Nichtstoffliche Einwirkungen (Storungen) - vernachldssigbar: Wéhrend der Bauphase freten
tempordr Larm-, Licht- und Bewegungsimmissionen durch Baumaschinen, Baustellenverkehr
sowie Bautdtigkeiten auf. Diese Stérungen sind jedoch zeitlich begrenzt und auf den unmit-
telbaren Baustellenbereich beschrdnkt. Das Plangebiet befindet sich in einem bereits deut-
lich vorbelasteten Umfeld mit benachbarter Bahnstrecke, StraBe sowie gewerblich-industriel-
len Nutzungen. Vor diesem Hintergrund ist nicht von einer erheblichen zusatzlichen Stérungs-
empfindlichkeit auszugehen. Die baubedingten nichtstofflichen Einwirkungen fOhren daher
nicht zu einer relevanten Verschlechterung der Ausgangssituation und sind insgesamt als ver-
nachldssigbar einzustufen.

Stoffliche Einwirkungen - vernachlassigbar: Baubedingte stoffliche Einwirkungen, insbeson-
dere Abgase von Baumaschinen oder Staubemissionen, sind rdumlich und zeitlich begrenzt.
Aufgrund der Vorbelastung durch den StraBenverkehr sowie der kurzen Dauer der Bauphase
sind keine erheblichen zusatzlichen stofflichen Auswirkungen zu erwarten und der Wirkfaktor
wird als vernachl@ssigbar eingestuft.

Strahlung - irrelevant: Eine Erzeugung von Strahlung erfolgt im Rahmen der Bauphase nicht.

Gezielte Beeinflussung von Arten und Organismen - irrelevant: MaBnahmen zur gezielten Be-
einflussung oder Bek&mpfung von Arten sind nicht Bestandteil der Bauausfuhrung.

Sonstige Wirkfaktoren - irrelevant: Weitere baubedingte, artenschutzrechtlich relevante Wirk-
faktoren sind nicht erkennbar.
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8.3.4.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Direkter Flachenentzug - relevant: Durch die Umnutzung des bestehenden Betriebsgeléndes
der Mineralwassergewinnung zu einem ,Wohnmobilhafen* kommt es in geringem Umfang zu
einem zusatzlichen direkten Fidchenentzug. Die geplanten Stellplatze werden Uberwiegend
auf bereits anthropogen Uberprégten Flidchen (bestehende Betriebs-, Lager- und Verkehrs-
fldchen) sowie auf neu hergestellten Schotterrasenfldchen angeordnet. Teil weise sind zu-
dem Enfsiegelungen vorgesehen. Der anlagenbedingte Fidchenentzug ist daher insgesamt
als relevant einzustufen.

Verdnderung der Habitatstruktur/Nutzung - vernachldssigbar: Die bestehende Nutzung als
Betriebsstandort der Mineralwassergewinnung wird in eine touristische Nutzung als ,, Wohnmo-
bilhafen" UberfUhrt. Dabei bleiben die vorhandenen Gebdude erhalten und werden ledig-
lich umgenutzt. Die Freifldchen werden weiterhin genutzt und bleiben stark anthropogen ge-
pragt. Durch die Anlage von Schotterrasenstellpldtzen sowie die teilweise Entsiegelung ver-
dndert sich die Habitatstruktur nur geringfUgig. Der vorhandene Baumbestand wird vollstan-
dig erhalten. Insgesamt ist die Verénderung der Habitatstruktur und Nutzung daher als ver-
nachléssigbar einzustufen.

Veranderung abiotischer Standortfaktoren - vernachldssigbar: Durch die Umnutzung kommt
es lokal zu Verdnderungen der Bodenverhdltnisse, insbesondere durch die Anlage von
Schotterrasen und die Umstrukturierung von Verkehrs- und Stellplatzfléchen. Gleichzeitig sind
jedoch EntsiegelungsmaBnahmen vorgesehen, sodass sich die Gesamtversiegelung des
Plangebiets reduziert. Das Gebiet ist bereits stark anthropogen vorgeprdgt (bestehende Be-
bauung, Verkehrs- und Lagerfldchen). Erhebliche Verénderungen des Wasserhaushaltes
oder des Mikroklimas sind daher nicht zu erwarten. Der Wirkfaktor ist insgesamt als vernach-
IGssigbar einzustufen.

Barriere- oder Fallenwirkung/Individuenverlust - irrelevant: Aufgrund der vergleichsweise ge-
ringen FidchengréBe des Eingriffsbereichs sowie der Lage des Plangebiets unmitteloar an der
StraBe und angrenzend an das Gewerbe- und Industriegebiet ist keine relevante Zerschnei-
dungs- oder Barrierewirkung fir artenschutzrechtlich relevante Arten zu erwarten. Eine dauer-
hafte Fallenwirkung oder ein anlagenbedingter Individuenverlust sind nicht anzunehmen. Der
Wirkfaktor wird daher als irelevant bewertet.

Nichtstoffliche Einwirkungen (Storung) - irrelevant: Rein anlagenbedingt gehen vom Vorhao-
ben selbst keine Stérwirkungen wie Larm, ErschUtterungen oder optische Reize aus. Solche
Wirkwirkungen sind dem Betrieb zuzuordnen, nicht jedoch der Anlage an sich. Der Wirkfaktor
ist daher als irrelevant einzustufen.

Stoffliche Einwirkungen - irrelevant: Von der Anlage des ,Wohnmobilhafens” selbost gehen
keine stofflichen Emissionen aus.

Strahlung - irrelevant: Eine Erzeugung von Strahlung ist nicht vorgesehen.

Gezielte Beeinflussung von Arten und Organismen - irrelevant: MaBnahmen zur gezielten Be-
einflussung oder Bek&mpfung von Arten sind nicht Bestandteil des Vorhabens.
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o Sonstige Wirkfaktoren - irrelevant: Weitere anlagenbedingte artenschutzrechtlich relevante
Wirkfaktoren sind nicht erkennbar.

8.3.4.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Direkter Flachenentzug - vernachlassigbar: Durch den Betrieb des ,, Wohnmobilhafens*
kommt es zu keiner zusGtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen Uber die anlagenbedingt
bereits hergesteliten Stellplatz-, Verkehrs- und Funktionsfldéchen hinaus. Die Nutzung erfolgt
innerhalb des bestehenden, anthropogen gepréagten Betriebsgeldndes der Mineralwasser-
gewinnung. Ein zusatzlicher, betriebsbedingter Fldchenentzug ist daher nicht gegeben und
insgesamt als vernachl@ssigbar einzustufen.

o Verdnderung der Habitatstruktur/Nutzung - irrelevant: Die betriebsbedingte Nutzung be-
schrankt sich auf die Nutzung der hergestellten Stellplatze durch Wohnmobile sowie den Be-
trieb der zugehorigen Infrastruktur (Sanitdr- und Gastronomieeinrichtungen). Die Habitafstruk-
tur ist bereits an eine gewerbliche Nutzung angepasst und bleibt auch im Betrieb als ,, Wohn-
mobilhafen” stark anthropogen gepragt. Relevante zusatziiche Verédnderungen der Habi-
tatstruktur ergeben sich nicht, sodass der Wirkfaktor als irrelevant einzustufen ist.

o Veranderung abiotischer Standorifaktoren - relevant: Im Zuge des Betriebs des ,, Wohnmobil-
hafens* kdnnen sich abiotische Standortfaktoren durch die regelmdéBige Nutzung der FIG-
chen durch Fahrzeuge und Personen verdndern. Hierzu zGhlt insbesondere eine erhdhte Bo-
denverdichtung im Bereich der Stellpldtze. Auch kleinklimatische Effekte durch Nutzung und
Bebauung kdnnen lokal verstarkt auftreten. Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden
anthropogenen Vorprégung des Geléndes sind diese Verdnderungen jedoch réumlich be-
grentzt, stellen aber dennoch einen dauerhaften, betriebsbedingten Wirkfaktor dar und sind
insgesamt als relevant einzustufen.

o Barriere- oder Fallenwirkung/Individuenverlust - vernachldssigbar: Eine relevante Barrierewir-
kung entsteht durch den Betrieb des , Wohnmobilhafens* nicht. Gelegentliche Fahrzeugbe-
wegungen kénnen theoretisch ein geringes Kollisionsrisiko fur Kleintiere darstellen. Aufgrund
der Lage unmittelbar an einer bestehenden StraBe und nahe des Betriebsgeldndes mit be-
reits vorhandenem Verkehrsaufkommen sowie der insgesamt geringen Fahrfrequenz ist ein
signifikant erhdhtes Tétungsrisiko jedoch nicht anzunehmen. Der Wirkfaktor wird daher als ver-
nachldssigbar eingestuft.

o Nichtstoffliche Einwirkungen (Storung) - relevant: Im Zuge des Betriebs des ,, Wohnmobilha-
fens” freten zusatzliche Stérungen durch Beleuchtung, Larm, BewegungsaktivitGten sowie die
Anwesenheit von Menschen und Fahrzeugen auf. Diese wirken regelmd@Big und teilweise
auchin den Abend- und Nachtstunden und kénnen sich insbesondere auf angrenzende Ge-
hdlz- und Offenlandstrukturen auswirken. Vor dem Hintergrund der bestehenden Vorbelas-
tung des Umfelds (u.a. StraBenverkehr, Bahnlinie und gewerbliche Nutzungen) wird die Inten-
sitdt der zusatzlichen Stérwirkungen insgesamt reduziert. Dennoch stellt die betriebsbedingte
Zunahme von Licht- und Bewegungsreizen einen dauerhaften Wirkfaktor dar, der arten-
schutzrechtlich als relevant einzustufen ist.
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o Stoffliche Einwirkungen - vernachldssigbar: Abgase durch an- und abreisende Fahrzeuge fre-
ten nur kurzfristig auf. Angesichts der bestehenden verkehrlichen Vorbelastung im Umfeld
sind keine erheblichen zusatzlichen stofflichen Belastungen zu erwarten. Der Wirkfaktor ist da-
her als vernachl@ssigbar einzustufen.

o Strahlung - irrelevant: Vom Betrieb des ,Wohnmobilhafens” gehen keine strahlungsrelevan-
ten Wirkungen aus.

o  Geiielte Beeinflussung von Arten und Organismen - irrelevant: Der Betrieb des ,, Wohnmobil-
hafens" beinhaltet keine MaBnahmen zur gezielten Beeinflussung oder Bekdmpfung von Ar-
ten.

o Sonstige Wirkfaktoren - irrelevant: Weitere betriebsbedingte, artenschutzrechtlich relevante
Wirkfaktoren sind nicht erkennbar.

8.3.5 Auswahl der vertiefend zu betrachtenden Arten / Relevanzprifung

8.3.5.1 Methodik

In der Artenschutzprifung werden alle betrachtungsrelevanten Arten (vgl. Abschnitt 8.3.2, Seite 86)
behandelt, deren Vorkommen im Wirkraum des Projektes zu erwarten sind. Durch Abschichtung
wird eine Konzentration des zu untersuchenden Artenspekirums auf die Arten ermdglicht, die tat-
s@chlich betroffen sein kdnnen. Hierzu wurden folgende Schritte durchgefihrt:

o Auswertung vorhandener webbasierten Daten zur Ermittlung méglicher Vorkommen, ab dem
Jahr 2000: ARTEFAKT (2026) fUr die MTB 5711 Boppard; Artdatenportal (2026) fir die TKS Gitter-
kacheln 4005572 und 4005570; LANIS (2026) fr die TKS Gitterkacheln 4005572 und 4005570;
ArtenAnalyse fir den 500 Meter Radius um das Plangebiet (2026).

o Identifizierung betrachtungsrelevanter (planungsrelevanter) Arten, d. h. Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie alle europdischen Vogelarten.

o Relevanzprifung der zuvor identifizierten betrachtungsrelevanten Arten anhand der im Plan-
gebiet vorhandenen Habitatausstattung. Arten, fir die im Plangebiet kein geeigneter Le-
bensraum vorhanden ist, werden somit bei der weiteren Prifung ausgeschlossen.

Das Plangebiet wurde am 23. Mai 2026 fldéchendeckend begangen und auf direkte Vorkommen
bzw. Hinweise auf ein Vorkommen planungsrelevanter Arten (Nester, Baumhohlen, Kotspuren etc.)
untersucht. Die angrenzenden Fidchen wurden Uberblickartig begangen. Die zum Begehungszeit-
punkt herrschenden Witterungsbedingungen waren wie folgt:

Datum Uhrzeit Temperatur | Niederschlag Bedeckung

23. Mai 2026 | 13:00 bis 15:00 Uhr | 30 °C niederschlagsfrei | 0/8

FUr die Beurteilung sind nur Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG betroffen. Jagdhabitate planungsrelevanter Arten sind im Sinne des Gesetzes zunéchst
nicht zu betrachten (beispielsweise BVerwG, Beschluss vom 13. Marz 2008 - 9 VR 10.07). Eine Aus-
nahme ist gegeben, wenn durch die Beeintrdchtigungen im Jagdrevier die gesetzlich geschitzten
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten ihre Funktion nicht mehr erflllen kénnen bzw. Individuen durch
Nahrungsverlust getdtet werden. Aufgrund der geringen FldchengroBe, der gegebenen Biotop-
strukturen und des Umfelds kann dies im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden.

8.3.5.2 Ergebnis

Im Rahmen von Eingriffen in die Natur sind nur bestimmte Arten(gruppen) artenschutzrechtlich re-
levant (vgl. Abschnitt 8.3.2, Seite 86). Aufgrund fehlender Habitateignung innerhalb des Plange-
biets kann das Vorkommen bestimmter Arten(gruppen) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Hierunter fallen planungsrelevante Pflanzen, Insekten, Spinnen und Mollusken.

Durch das Fehlen von geeigneten Gewdsserstrukturen im Plangebiet kann eine Betroffenheit von
Fischen und Rundmdulern sowie Krebsen ausgeschlossen werden. Fir die Artengruppe der Amphi-
bien fehlen geeignete Fortpflanzungsgewdasser, aber auch Winterquartiere innerhalb des Plange-
biefs.

Im Nordosten des Plangebiets, im Bereich des Vorplatzes des Burogebdudes, konnte wahrend der
Begehung eine adulte Mauereidechse (Podarcis muralis) nachgewiesen werden. Dieser Bereich
weist aufgrund der Néhe zu den Bahngleisen, der vorhandenen Versteckmdglichkeiten sowie der
wadrmespeichernden, versiegelten Fldchen geeignete Habitatstrukturen fr die Art auf. DarOber
hinaus liegen aus dem betreffenden TK-Viertel ! Nachweise weiterer Reptilienarten vor, darunter
Schlingnatter (Coronella austriaca), Westliche Smaragdeidechse (Lacerta bilineata), Zau-
neidechse (Lacerta agilis) und Ringelnatter (Natrix natrix).

Die im Nordwesten und SUden des Plangebiets gelegenen Grinfldchen besitzen jedoch nur eine
geringe Eignung als Reptilienlebensraum. Es fehlen weitgehend geeignete Habitatstrukturen wie
offene, besonnte Bodenstellen, Steinstrukturen, Totholz oder sonstige fUr Thermoregulation, Fort-
pflanzung und Versteckmdglichkeiten relevante Strukturelemente. Zudem unterliegen die FiGchen
einerintensiven betrieblichen Nutzung mit regelmd@Bigem Fahrzeugverkehr. Obwohl die genannten
Reptilienarten im TK-Viertel nachgewiesen wurden, stellt das Plangebiet beziehungsweise die von
der Planung betroffenen nordwestlichen und sudlichen Teil fldchen (Abbildung 30) keinen geeig-
neten Lebensraum fUr diese Arten dar. Ein regelmdaBiges Vorkommen von Reptilien in den betroffe-
nen Bereichen ist daher nicht zu erwarten. Hinweise auf weitere Reptilienvorkommen ergaben sich
im Rahmen der Begehung nicht.

FUr die im TK-Viertel nachgewiesenen planungsrelevanten Sdugetierarten (ohne Fledermdéuse) Ho-
selmaus (Muscardinus avellanarius), Wildkatze (Felis silvestris) und Luchs (Lynx lynx) (ARTEFAKT, Art-
datenportal 2026) ist das Plangebiet wegen der Siedlungsndhe und mangelnder Strukturen als Le-
bensraum ungeeignet.

Demzufolge kénnen fUr folgende Artengruppen keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgeldst werden:

o Pflanzen,

‘ Ein TK-Viertel (auch TK/4) ist ein einzelner Quadrant einer Topographischen Karte im MaBstab 1:25.000 (TK25
frGher Messtischblatt genannt). Es umfasst eine Fidche von etwa dreiBig Quadratkilometern und dient in
Deutschland besonders héufig als standardisierte Grundeinheit fir biologische und faunistische Kartierungen .
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o Insekten,

o Spinnen,

o Mollusken,

o  Fische und Rundmduler,
o Krebse,

o Reptilien,

o  Amphibien,

o Sdugetiere.

Die westliche Schwarzpappel sowie die alten Robinien entlang der sidlichen Plangebietsgrenze
weisen potfenzielle Quartierstrukfuren in Form von Baumhdhlen, Astabbrichen und Spalten auf.
DarUber hinaus bieten die im Plangebiet vorhandenen Hecken- und Gehdlzstrukturen zahlreichen
Vogel- und Fledermausarten potenzielle Brut-, Nahrungs-, Ruhe- und Rickzugsrdume. Je nach Art
kénnen B&ume, StrGucher und Hecken als Niststandorte fUr Frei- und Hohlenbriter dienen. Fir Fle-
dermduse besitzen die Gehodlz- und Heckenstrukturen zudem eine Funktion als Jagdhabitat sowie
als Leit- und Transferstruktur zwischen verschiedenen Tell lebensrdumen.

Im Rahmen der Begehung konnten keine Horste oder Nester festgestellt werden. Dabei ist jedoch
zu berUcksichtigen, dass die Gehdlze zum Zeitpunkt der Kartierung vollstdndig belaubt waren,
wodurch insbesondere die oberen Kronenbereiche nur eingeschrankt einsehbar waren. Ein Vor-
kommen von einzelnen Nestern oder Horsten in diesen Bereichen kann daher nicht vollstéindig aus-
geschlossen werden.

Wahrend der Begehung gab es, mit Ausnahme eines Individuums der Mauereidechse und allge-
mein hdufiger Brutvogelarten, keine Sichtung planungsrelevanter Arten.

8.3.6 MaBnahmen zur Vermeidung, vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) und kompensatorische MaBnahmen (FCS-MaBnahmen)

Um zu verhindern, dass es zu Verbotstatbestdnden nach § 44 Absatz 1 BNatSchG hinsichtlich der
planungsrelevanten Arten kommt, werden die im Folgenden genannten Vermeidungs- (V) und
MinimierungsmaBnahmen (M) notwendig.

8.3.6.1 VermeidungsmaBnahmen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung werden VermeidungsmaBnahmen ergriffen, um
Beeintrachtigungen geschutzter Tierarten wahrend des Baus und Betriebs des ,, Wohnmobilhafens*®
zu verhindem. Ziel ist es, Lebensstatten, Brut- und Quartierpldtze von Arten wie Vogeln oder Fleder-
mausen zu erhalten und Konflikte mit den Vorschriften des § 44 BNatSchG zu vermeiden.

8.3.6.1.1 V1 - Verwendung von kleintierdurchldssigen Einzaunungen

Soliten einzelne Bereiche des Areals eingezdunt werden, ist der Zaun so zu gestalten, dass er for
Kleintiere durchldssig bleibt: Er sollte mindestens funfzehn Zentimeter Uber dem Geldndeniveau
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enden. Auf einen Sockel oder Stacheldraht in Bodenndhe ist zu verzichten. Auf diese Weise wird
die durch die Einfriedung entstehende Barrierewirkung fUr Kleintiere weitgehend minimiert.

8.3.6.1.2 V2 - Erhalt des vorhandenen Geholzbestands

Der vorhandene Baumbestand, insbesondere die Robinien entlang der sudlichen Plangebiets-
grenze, sind grundsatzlich zu erhalten. Hierdurch bleiben potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten sowie Nahrungs- und Leitstrukturen fur Brutvogel und Fledermduse erhalten.

Ist dies aus Grinden der Verkehrssicherung (beispielsweise aufgrund herabfallender oder morscher
Aste oder mangelnder Standsicherheit von Baumen) nicht méglich, sind Ausnahmen zuléssig, so-
fern sich die MaBnahmen auf das unbedingt erforderliche MindestmaB beschrdnken. Vor einer
Entnahme oder einem RUckschnitt potenziell habitatrelevanter Gehdlze ist durch qualifiziertes
Fachpersonal eine Kontrolle auf besetzte Nester, Quartiere sowie sonstige Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten geschutzter Arten durchzufthren. Die Entnahme von Gehdlzen darf nur erfolgen, wenn
artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde hierdurch ausgeschlossen werden kénnen. DarUber hin-
aus sind die unter V4 - Regelungen fir Gehdlzentfernung dargelegten Vorkehrungen zu beachten.

8.3.6.1.3 V3 - Bauzeitenregelung zum Schutz von Brutvogeln

Stérungsintensive Bautdtigkeiten sind auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Avifauna durchzu-
fUhren. Die Brutzeit erstreckt sich in der Regel vom 1. Mdrz bis 30. September, sodass entsprechende
Arbeiten grundsatzlich nurim Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zul@ssig sind.

Werden innerhalb dieses Zeitraums oder im Vorfeld besetzte Nester festgestellt, sind die betroffenen
Bereiche bis zum Abschluss der Brut- und Aufzuchtphase von sémtlichen Arbeiten auszunehmen.

8.3.6.1.4 V4 - Regelungen fir Geholzentfernung

Nach aktuellem Planungsstand bleiben sémtliche Gehdlz- und Heckenstrukturen erhalten, sodass
keine Gehdlzentnahmen erforderlich werden. Sollten im weiteren Planungsverlauf oder aus Grin-
den der Verkehrssicherung dennoch Gehdlzentnahmen oder stdrkere RUckschnitte erforderlich
werden, sind die nachfolgenden Vorgaben zu beachten.

GemdB § 39 Absatz. 5 Nummer 2 BNatSchG dirfen Bdume, Hecken und sonstige Gehdlze grund-
sGtzlich nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchizeit der Avifauna, das heiBt, im Zeitraum vom 1. Okfo-
ber bis zum 28./29. Februar, entfernt oder auf den Stock gesetzt werden. Hierdurch werden Direkt-
verluste sowie erhebliche Stérungen von Brutvégeln und ihren Entwicklungsformen (Nester, Eier und
Jungvdgel) vermieden.

Vor der Entnahme oder dem RUckschnitt potenziell habitatrelevanter Gehdlze ist durch qualifizier-
tes Fachpersonal eine Kontrolle auf besetzte Nester, Baumhohlen, Spalten, Fledermausquartiere
sowie sonstige Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten durchzufGhren. Sofern Hinweise
auf eine aktuelle oder potenzielle Nutzung durch geschutzte Arten vorliegen, sind in Abstimmung
mit der zusténdigen Naturschutzbehdrde geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstat-
bestdnden festzulegen und umzusetzen. Sollte durch eine ausnahmsweise erforderliche
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Gehdlzentnahme der Verlust potenzieller Quartier- oder Niststrukturen eintreten, sind vor Beginn der
MaBnahme geeignete funktionserhaltende ErsatzmaBnahmen (beispielsweise Ersatzquartiere) be-
reitzustellen.

8.3.6.2 MinimierungsmaBnahmen

MinimierungsmaBnahmen dienen dazu, verbleibende Beeintréichtigungen fir geschutzte Tierarten
wahrend des Baus und Betriebs des ,,Wohnmobilhafens” auf ein méglichst geringes MaB zu redu-
Zieren. Ziel ist es, Eingriffe in Lebensstatten, Brut- und Quartierpldtze so weit wie moglich zu begren-
zen und negative Auswirkungen auf Vogel, Fledermd&use oder andere Schutzarten zu minimieren.

8.3.6.2.1 M1 - Tierfreundliches Beleuchtungskonzept

Die AuBenbeleuchtung des ,, Wohnmobilhafens* wird insekten- und fledermausfreundlich gestaltet.
Es kommen warmweiBe LED-Leuchtmittel mit einem moglichst geringen UV- und Blauanteil
(< 3.000 Kelvin) zum Einsatz. Die Beleuchtung wird konsequent auf die sicherheitsrelevanten Berei-
che (Zufahrten, Wege, Sanité@ranlagen) beschrénkt und nur bei Bedarf bzw. Gber Bewegungsmel-
der oder Zeitschaltungen betrieben. Eine Abstrahlung in angrenzende Gehdlzstrukturen sowie in
Richtung sensibler Randbereiche (Robinienhecke) wird durch eine gerichtete, abschirmende
Leuchtenbauweise vermieden.

8.3.6.2.2 M2 - Reduzierung versiegelter Flachen

Soweit technisch mdglich werden Stellplatze, Zufahrten und befestigte Fidchen wasserdurchl@ssig
gestaltet (beispielsweise Schotterasen, Okopflaster oder Rasengittersteine), um die Versiegelung
U reduzieren und die Bodenstruktur zu erhalten. Durch die Wahl eines teilversiegelten Aufbaus
bleibt die FIdche weiterhin begrenzt dkologisch funktional und es entstehen keine vollstdndig ver-
siegelten groBfldchigen Stellplatzbereiche. Bereits vorhandene befestigte Fldchen werden, soweit
maglich, entsiegelt und in das Stellplatzkonzept integriert. Dadurch wird der zusétzliche Eingriff in
den Boden- und Wasserhaushalt reduziert.

8.3.6.2.3 M3 - Zeitnahe Wiederherstellung beschadigter Grunlandflachen

Zur Erhaltung der Habitatqualitdt fir Insekten, Kleintiere und Végel sind alle beschddigten Grin-
landfldchen auf dem gesamten Grundstick zeitnah nachzusden und wiederherzustellen. Der Ein-
satz krGuter- und bldtenreicher Samenmischungen ist zu begriBen.

8.3.6.2.4 M4 - Schutz wahrend der Bauphase

Wahrend der Bauphase werden empfindliche Bereiche des Plangebiets durch geeignete Schutz-
maBnahmen gesichert. Hierzu z&hlen insbesondere die Abgrenzung des Baufeldes, der Schutz der
Gehdlze gemdB einschlagiger DIN-Vorgaben (beispielsweise DIN 18920) sowie die Vermeidung
von Baustellenverkehr auBerhalb definierter Arbeitsfldchen. Bodenverdichtungen und Schdden an
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angrenzenden Vegetationsflachen werden durch eine klare Baufldchenorganisation und entspre-
chende Schutzvorkehrungen vermieden.

8.3.7 Bestandsdarstellung / Darlegung der Betroffenheit planungsrelevanter Arten

Nach der in Abschnitt 8.3.5 dargelegten Methodik gelten nur bestimmte Arten als planungsrecht-
lich relevant. Im vorliegenden Fall sind nur die Artengruppen der Fledermduse und der Vogel néher
zu betrachten. Berdcksichtigt werden europdische Brutvogel, die ...

o inderRoten Liste D oder RLP mind. als ,,geféhrdet* eingestuft werden,

o  fUr die RLP mindestens eine ,,hohe Verantwortung" hat,

o streng" geschitzte Brutvogel gemdaB Bundesartenschutzverordnung sowie

o gemd@B Vogelschutzrichtlinie (Anhang | oder Artikel 4 Absatz 2) geschitzte Arten.

Der Schutz allgemein verbreiteter Vogelarten wie beispielsweise der Amsel (Turdus merula) oder

der Blaumeise (Cyanistes caeruleus) erfolgt Uber standardisierte MaBnahmen wie das Einhalten der
Geholzschnittverbote gemdB § 39 BNatSchG.

Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Uber die potenziell im Eingriffsgebiet und Wirkraum vor-
kommenden planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten. Die Angaben nach ARTEFAKT (2026) fur
das MTB 5711 (Boppard); Artdatenportal (2026) und LANIS (2026) fUr die TKS Blatter 4005572 und
4005570 sowie ArtenAnalyse (2026).

Arthame Artenname Quartier-Poten- | Potenzielle Eig- | VerstoBl gegen
(deutsch) (wissenschaftlich) zial im PG nung des WR § 44 BNatSchG
als Fortpflan- unter Beach-
zungs- und Ru- | tung der Ver-
hestdtte meidungsmag-
nahmen
Artengruppe Fledermause
Breitfligelfleder- Eptesicus serotinus nein nein
maus
Graues Langohr Plecotus austriacus nein nein
GroBe Bartfleder- | Myotis brandtii ja + nein
maus
GroBer Abendseg- | Nyctalus noctula ja ++ nein
ler
GroBes Mausohr Myotis myotis nein nein
Kleine Bartfleder- Myotis mystacinus ja ++ nein
maus
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Arthame Artenname Quartier-Poten- | Potenzielle Eig- | VerstoBl gegen
(deutsch) (wissenschaftlich) zial im PG nung des WR § 44 BNatSchG
als Fortpflan- unter Beach-
zungs- und Ru- | tung der Ver-
hestatte meidungsmaB-
nahmen
Kleiner Abendseg- | Nyctalus leisleri ja + nein
ler
Rauhautfleder- Pipistrellus nathusii ja + nein
maus
Lweifarbfleder- Vespertilio murinus nein nein
maus
Iwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus nein nein
Vogel
Baumfalke Falco subbuteo ja ++ nein
Baumpieper Anthus frivialis nein nein
Blaumeise Cyanistes caeruleus ja ++++ nein
Bluth&nfling Carpodacus erythrinus ja ++ nein
Eisvogel Alcedo atthis nein nein
Feldlerche Alauda arvensis nein nein
Feldsperling Passer montanus ja ++ nein
Flussregenpfeifer Charadrius dubius nein nein
Gartengrasmucke | Curruca borin ja ++ nein
Gebirgsstelze Motacilla cinerea nein nein
Gelbspotter Hippolais icterina ja ++ nein
Grauspecht Picus canus nein nein
Grunspecht Picus viridis ja +++ nein
Haselhuhn Tetrastes bonasia nein nein
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros nein nein
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Arthame Artenname Quartier-Poten- | Potenzielle Eig- | VerstoBl gegen
(deutsch) (wissenschaftlich) zial im PG nung des WR § 44 BNatSchG
als Fortpflan- unter Beach-
zungs- und Ru- | tung der Ver-
hestatte meidungsmaB-
nahmen
Haussperling Passer domesticus nein - nein
Jagdfasan Phasianus colchicus nein - nein
KernbeiBer Coccothraustes coc- ja + nein
cothraustes

Kleiber Sitta europaea ja ++ nein
Kleinspecht Dryobates minor nein - nein
Kohlmeise Parus major ja ++++ nein
Kranich Grus grus nein - nein
Mausebussard Buteo buteo ja + nein
Mehlschwalbe Delichon urbicum nein - nein
Mittelspecht Dendrocoptes medius nein - nein
Ménchsgrasmicke | Sylvia atricapilla ja + nein
Neuntoter Lanius collurio jo + nein
Rauchschwalbe Hirundo rustica nein - nein
Rebhuhn Perdix perdix nein - nein
Rotkehlchen Erithacus rubecula ja ++ nein
Rotmilan Milvus milvus ja + nein
Schleiereule Tyto alba nein - nein
Schwarzmilan Milvus migrans ja ++ nein
Schwarzspecht Dryocopus martius nein - nein
Schwarzstorch Ciconia nigra nein - nein
Sperber Accipiter nisus nein - nein
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Arthame Artenname Quartier-Poten- | Potenzielle Eig- | VerstoBl gegen
(deutsch) (wissenschaftlich) zial im PG nung des WR § 44 BNatSchG
als Fortpflan- unter Beach-
zungs- und Ru- | tung der Ver-
hestatte meidungsmaB-
nahmen

Star Sturnus vulgaris ja ++++ nein
Steinkauz Athene noctua ja + nein
Stockente Anas platyrhynchos nein nein
Sumpfmeise Poecile palustris nein nein
Teichhuhn Gallinula chloropus nein nein
Trauerseeschwalbe | Chlidonias niger nein nein
Turmfalke Falco tinnunculus jo + nein
Uhu Bubo bubo nein nein
Waldkauz Strix aluco ja + nein
Waldlaubsanger Phylloscopus sibilatrix nein nein
Waldohreule Asio otus nein nein
Wanderfalke Falco peregrinus nein nein
Wendehals Jynx torquilla ja ++ nein
Wespenbussard Pernis apivorus nein nein
Zaunkonig Troglodytes troglodytes ja + nein
Zippammer Emberiza cia nein nein
Iwergmdwe Hydrocoloeus minutus nein nein

Abkurzungen: PG = Plangebiet, WR = Wirkraum
Legende: + = gering, ++ = mittel, +++ = gut, ++++ = sehr gut, | = lokal bedeutsam

Wie der Tabelle entnommen werden kann, ist das Vorkommen von bis zu funf planungsrelevanten
Fledermaus- und bis zu zweiundzwanzig planungsrelevanten Brutvogelarten im Wirkraum des Vor-
habens moglich. FUr den Uberwiegenden Teil dieser Arten ist das Gebiet jedoch lediglich als semi-
geeigneter Lebensraum einzustufen, da wichtige Habitatelemente nur eingeschrankt vorhanden
sind und zugleich eine deutliche betriebliche Vorbelastung durch regeimdéBige Mahd, Befahrung
und sonstige Nutzung besteht.
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FUr die im Gebiet potenziell vorkommenden Fledermausarten ist festzustellen, dass ausschlieBlich
Arten zu erwarten sind, die Baumhohlen oder baumgebundene Spaltenstrukturen als Quartiere
nutzen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den dlteren Schwarzpappeln und Robinien zu,
die aufgrund vorhandener Hohlen- und Spaltenstrukturen potenzielle Quartiermdglichkeiten bie-
ten. Da diese Gehdlze nach derzeitigem Planungsstand erhalten bleiben, sind dauerhafte Beein-
tréchtigungen potenzieller Fledermausquartiere nicht zu erwarten.

Gleiches gilt fur baumhdhlenbewohnende Vogelarten, fir die die dlteren Gehdlze potenzielle Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten darstellen. DarUber hinaus bieten die vorhandenen Hecken- und Ge-
hélzstrukturen LebensrGume fUr verschiedene Freibriter. Aufgrund der gewerblichen Nutzung, der
regelmaBigen Pflege sowie der randlichen Lage weisen diese Strukturen jedoch nur eine einge-
schrénkte Habitatqualitdt auf. Fir Bodenbriter ist das Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung
sowie des dauerhaft hohen Stérungsniveaus ungeeignet, sodass eine erfolgreiche Brutansiedlung
weitgehend ausgeschlossen werden kann. Im Bereich der Hallen und Betriebsgebdude ist eine
Brutansiedlung von Nischen- und Gebdudebritern aufgrund betrieblicher und hygienischer Anfor-
derungen ebenfalls nicht zu erwarten, da Nester dort nicht geduldet werden.

Zudem befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets vergleichbare bzw. teilweise hdher-
wertige Habitatstrukturen, auf die Individuen bei Bedarf (fempordr) ausweichen kdnnen. Da die
relevanten Gehdlz- und Heckenstrukturen erhalten bleiben und die Ubrigen Habitatfunktionen
auch wdhrend bzw. nach Abschluss der BaumaBnahmen weiterhin zur Verfgung stehen, sind un-
ter Beachtung der VermeidungsmaBnahmen (vgl. Abschnitt 8.3.6, Seite 108) keine nachhaltigen
BeeintrGchtigungen der dkologischen Funktion potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu er-
warten.

Unter Bericksichtigung der in Abschnitt 8.3.6 beschriebenen VermeidungsmaBnahmen konnen
VerstoBe gegen die Verbotstatbestinde des § 44 Absatz 1 BNatSchG daher ausgeschlossen wer-
den.

8.3.8 AbschlieBendes Fazit

Im Stadtteil Oberlahnstein der Stadt Lahnstein (Rhein-Lahn-Kreis) ist die Nutzungsaufgabe des Vic-
toria Heil- und Mineralbrunnens geplant. Stattdessen soll das Gelénde zukUnftig als ,, Wohnmobilho-
fen genutzt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine etwa 2, 5 Hektar groBe industriell
gepragte Fldche, die sich Uberwiegend aus Produktionshallen, Verkehrs- und Lagerflachen zusam-
mensetzt. Randlich befinden sich Gehdlze und kleinfldchige Grinlandareale. Bedingt durch die
Vornutzung und rGumliche Lage ist das Gebiet bereits stark beeintrdchtigt (Larm, Bewegung, Ver-
kehr). Die zuvor dargelegte Analyse planungsrelevanter Arten zeigt, dass die Arfengruppen der
Fledermduse und Vgel potenziell vom Vorhaben betroffen sind.

Lur Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im Sinne des
§ 44 BNatSchG, des Artikel 5 der Vogelschutzriichtlinie und der Artikel 12 und 13 der FFH-Richtlinie
sind die folgenden MaBnahmen obligat (vgl. Abschnitt 8.3.6, Seite 108):

. V1 - Verwendung von kleintierdurchldssigen EinzGunungen,

. V2 - Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestands,
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. V3 - Bauzeitenregelung zum Schutz von Brutvégeln,

. V4 - Regelungen fir Gehdlzentfernung,

. M1 - Tierfreundliches Beleuchtungskonzept,

. M2 - Reduzierung versiegelter FiGchen,

. M3 - Zeitnahe Wiederherstellung beschadigter Grinlandfldchen,
. M4 - Schutz wéhrend der Bauphase.

Die nahere Analyse zeigte, dass unter Bericksichtigung und Umsetzung der aufgefihrten MaBnah-

men das Vorhaben fir alle im Wirkraum potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten als
vertraglich einzustufen ist.
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9 Hinweise und Empfehlungen fur die nachgeordneten Verfahren

9.1  Vorgaben fir die Bebauungsplanung

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

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

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

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

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

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

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

Im Unterschied zu konventionellen Campingplatzanlagen zeichnet sich dieses Areal durch eine
reduzierte Infrastruktur aus. Der Bau ortsfester Hochbauten, insbesondere von Sanitdr- oder Ge-
meinschaftsgebduden, ist nicht vorgesehen. Die Infrastruktur beschrénkt sich auf dezentrale
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AnschlUsse zur Wasser- und Stromversorgung an den einzelnen Parzellen. Die Entsorgung von Ab-
wassern wird Uber eine zentrale Sammelstelle abgewickelt, die bewusst auBerhalb des hochwas-
sergef@hrdeten Bereichs positioniert ist.

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

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

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

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

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

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

Wahrend Campingplatze nach § 10 Absatz 5 BauNVO festgesetzt werden kdnnen, ist fir einen rei-
nen, modernen Wohnmobilstellplatz die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO
(Zweckbestimmung: , Wohnmobilstellplatz”) das exaktere und rechtlich zuléssige Steuerungsinstru-
ment. Es erlaubt der Gemeinde, die Nutzung prézise auf autarke und teilautarke Reisemobile zu
beschrdnken.

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

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

Dabei ist mindestens zu beachten;

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

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

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

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

Die allgemeinen Sorgfaltspflichten des § 5 Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten:

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

1. eine nachteilige Verénderung der Gewdssereigenschaften zu vermeiden,

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

3. die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und

4. eine VergroBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

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

9.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des mit Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003
festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die Wassergewinnungsanlage ., Grenbach* zugunsten der
Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH. Es sind daher zwingend die Verbote der
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Schutzgebietsverordnung zu beachten, sofem nicht nach § 5 der Verordnung Befreiungen von den
Verboten des § 3 durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord zugelassen werden.

Nachfolgend eine auszugsweise Wiedergabe der Rechtsverordnung Uber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebiets zum Schutz des Grundwassers fur die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach®.

Aufgrund des § 19 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom

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

§1 Allgemeines

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

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

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

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

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

§3  Verbote und Beschrankungen

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

Die Zone Il soll den Schutz vor weitreichenden Beeinfréchtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbauba-

ren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, gewdhrleisten.

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

insbesondere:

3.1 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen fir Industrie;

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

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

34 Warmekraftwerke, soweit nicht gasbetrieben;

3.5 Umgang (Lagem, AbfUllen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden) mit wassergefahrdenden
Stoffen, ausgenommen sind
1. Kleinmengen, die fir den Haushaltsbedarf verwendet werden,

2. Heizdl, welches nur fir den Hausgebrauch gelagert wird,
3. Dieselkraftstoff, welcher nur fUr land- und forstwirtschaftliche Betriebe gelagert wird,
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3.6

3.7

3.8

3.9
3.10

3.12
3.13

3.15

3.16

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

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

1. Dachfldchen (auBer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

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

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

Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren wassergefdhrdenden Materialien (beispielsweise Bau-
schutt, Millverbrennungsrickstdnde, Schlacken, Rickstdnde des Bergbaus) beim Bau von Anlagen des Stra-
Ben-, Wasser-, Schienen- und Luftverkehrs und von L&rmschutzddmmen;

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

Errichtung und Erweiterung von Flugplétzen;

Errichtung und Erweiterung von GUterumschlagsplatzen (beispielsweise Rangierbahnhéfe, Guterbahnhofe,
Autohdfe);

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

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

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

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

5. Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln aus Luftfahrzeugen,

é. Tierbesatz mit grundwassergefdhrdender Konzentration von Tieren auf unbefestigten Fidchen, bezo-
gen auf den Befrieb und/oder auf die fur die Ausbringung des Wirtschaftsdingers verfigbare land-
wirtschaftliche Fléiche,

7. Lagern von WirtschaftsdUnger tierischer Herkunft (GUlle, Jauche, Festmist) sowie von flieBféhigen Din-
gemitteln auBerhalb dauerhaft dichter Anlagen; Gérfuttermieten (Feldsilage), ausgenommen Folien-
silos auf dichter Bodenplatte mit Auffangbehdilter,

8. Waldrodung, Grinlandumbruch, Schwarzbrache,

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

Errichtung und Erweiterung von Kleingartenanlagen, Mono- und Sonderkulturen;

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

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

Fassung);

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

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

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

Transformatoren und Stromleitungen mit flussigen, wassergefahrdenden Kuhl- und Isoliermitteln (ausgenom-

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

gelegt sind;

Motorsport;
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3.18
3.19

3.20

3.21

3.22

3.23

3.24
3.25
3.26

3.27

3.28

3.29

3.30
3.31
3.32

Errichtung und Erweiterung von Tankstellen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestaltung/Modernisie-
rung, sofern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fuhrt und hierfir eine Zustimmung der oberen
Wasserbehdrde vorliegt;

Lagerung von Baustoffen, von denen eine Grundwassergefdhrdung ausgehen kann;

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

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

1. Dachfldchen (auBer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

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

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

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

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

2. Rad- und Gehwegen,

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

Abfallbehandlungsanlagen, dies gilt vor allem fir:

1. Anlagen zum Lagern und Behandeln von Autowracks, Kraftfahrzeugschrott und Alfreifen,

2. Abfallumschlaganlagen und -zwischenlager,

3. Anlagen zur Verwertung von Abfdllen (beispielsweise Bauschuttrecycling);

Abfalldeponien, dies gilt vor allem fur:

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

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

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

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

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

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

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

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

Verletzen der Grundwasser Uberdeckenden Schichten, ausgenommen sind

1. die Verlegung von Ver- und Enfsorgungsleitungen,

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

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

militérische Anlagen und Ubungen, soweit sie nicht den Vorgaben des DVGW Regelwerkes W 106 entspre-
chen;
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3.33  Neuanlage von SchieBplatzen;
3.34 Neuanlage von Golfplatzen;
3.35 Mdrkte, Volksfeste und GroBveranstaltungen auBerhalb der dafir vorgesehenen Anlagen;

3.36  Herstellung, Beseitigung und wesentliche Umgestaltung eines Gewdssers oder seiner Ufer (beispielsweise
Fischteiche);

3.37 Verletzung der Kolmationsschicht durch wasserbauliche MaBnahmen an oberirdischen Gewdssern im Be-
reich von Uferfiltratfassungen.

§4 Duldungspflichten

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

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

rung aller MaBnahmen, die den Wassergewinnungsanlagen und ihnrem Schutz dienen, insbesondere die Ein-
z8unung des Fassungsbereiches, das Aufbringen einwandfreien, gut reinigenden oder abdichtenden Mate-
rials zur Verstdrkung der Deckschichten, das Aufbringen einer zusammenhdngenden Grasdecke sowie die
Beseitigung von B&umen und Strduchern zu dulden.

§5 Befreiungen

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

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

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

§6 Beginstigte

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

§7 Ordnungswidrigkeiten

Nach § 41 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 WHG kann mit einer GeldbuBe bis zu 50.000 Euro belegt werden, wer vorsdtzlich
oder fahrl@ssig.

1. einem Verbot nach § 3 zuwiderhandelt,

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

§8 Entschadigung

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

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

9.3  Bodenversiegelung und Niederschlagswasser

Es wird behdrdlicherseits darauf hingewiesen, dass MaBnahmen, welche mit einer Bodenversiege-
lung einhergehen, den (volistindigen) Verlust natlrlicher Bodenfunktion und folglich einen
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erhohten Oberflachenwasserabfluss des anfallenden Niederschlagswassers bedingen. Vor dem
Hintergrund von wahrscheinlich kinftig an Intensitat und Haufigkeit zunehmenden Starkregener-
eignissen kdnne sich dies nachteilig auf betroffene Grundsticke auswirken und in einer Uberlastung
des &ffentlichen Kanalsystems und der Uberlastung von Oberfléchengewdssermn widerspiegeln.
Dies sollte durch die Planung von geeigneten vorbeugenden MaBnahmen (beispielsweise wasser-
durchldssige Oberfldchenbeldge, Errichtung von Regenrickhaltebecken, gedrosselte Nieder-
schlagswassereinleitungen) und MaBnahmen zum Schutz sowie zur Erhaltung der natUrlichen Bo-
denfunktionen auf der Ebene der nachgeordneten Verfahren bericksichtigt werden.

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

Bei gesammelter, gezielter Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser
(Versickerung) oder in ein Oberfldchengewdsser sei ein Antrag zur Erteilung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der zusténdigen Wasserbehdrde einzureichen. Die Voraussetzungen fUr die Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser (beispielsweise Versickerungsfahigkeit
des Bodens) oder in ein Oberflachengewdasser (beispielsweise Gewdsservertraglichkeit) seien im
Rahmen des nachgeordneten Verfahrens bzw. der jeweiligen Bauleitplanung zu prifen.

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

9.4  Geologie

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

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

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

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

Eine Zustimmung der Direktion Landesarch&ologie ist daher an die Ubernahme folgender Punkte
gebunden:

Die ausfUhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3.1978 (GVBI. Seite 159 ff, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2025 (GVBI. Seite 738), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende,
archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle so weit als mdglich unverdndert zu
lassen und die Gegensténde sorgfdltig gegen Verlust zu sichern.

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

Sollten archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchdologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfUhrenden Firmen, planmaBig den Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung
entsprechend durchflhren kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Um-
fang der evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren und Bautrager finanziellem
Beitrage fUr die MaBnahmen erforderlich.

Die Auflagen sind in die BauaustUhrungsplane zu Uberehmen.

Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarch&ologie an den weiteren Verfahrensschritten
U beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung treten kdnnen.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenk-
mdler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind selbstverstandlich zu berdcksichtigen bzw.
durfen von Planierungen nicht berGhrt oder von inrem angestammten, historischen Standort ent-
fernt werden.

10  Verfahren zur Anderung

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

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

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

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 18. September 2025 gemd&B § 1 Ab-
satz 3in Verbindung mit § 2 Absatz 1 BauGB den Beschluss gefasst, das Verfahren zur neunten An-
derung des Fldchennutzungsplanes einzuleiten. Der Beschluss wurde am 22. Mai 2026 im Rhein-
Lahn-Kurier Nr. 21 6ffentlich bekannt gemacht.

10.2 Landesplanerische Stellungnahme

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

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

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

10.3 Beteiligung der Behorden

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

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

Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

o  Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn (Stel-
lungnahme vom 23. April 2026, eingegangen am 23. April 2026), sieche Abschnitt 11.1.1,
Seite 129;

o Energienetze Mittelrhein, Koblenz (Bestandspldne Gas und Wasser vom 22. April 2026, einge-
gangen am 12. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.2, Seite 130;
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o  Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie, AuBenstelle
Koblenz (Stellungnahme vom 29. April 2026, eingegangen am 29. April 2026), siehe Abschnitt
11.1.3, Seite 131;

o  Handwerkskammer Koblenz, Koblenz (Stellungnahme vom 4. Mai 2026, eingegangen am
18. Mai 2026), sieche Abschnitt 11.1.4, Seite 134;

¢ Industrie- und Handelskammer Koblenz, Regionalgeschdftsstelle Montabaur, Montabaur
(Stellungnahme vom 18. Mai 2026, eingegangen am 18. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.5,
Seite 135;

o Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems (Stellungnahme vom 22. Mai 2026, einge-
gangen am 22. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.6, Seite 138;

o Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz (Stellungnahme vom
19. Mai 2026, eingegangen am 19. Mai 2026), sieche Abschnitt 11.1.7, Seite 145;

o Landesbetrieb Mobilitét Diez, Diez (Stellungnahme vom 5. Mai 2026, eingegangen am
6. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.8, Seite 147;

o StadtBraubach, Braubach (Stellungnahme vom 27. April 2026, eingegangen am 30. Ap-
ril 2026), siehe Abschnitt 11.1.11, Seite 165;

o  Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (Stellungnahme vom 21. Mai 2026, ein-
gegangen am 26. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.9, Seite 148;

o Verbandsgemeindeverwaltung Loreley, Sankt Goarshausen (Stellungnahme vom 30. Ap-
ril 2026, eingegangen am 30. April 2026), siehe Abschnitt 11.1.11.2, Seite 167;

o WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Rhein, Bingen (Stellungnahme vom 19. Mai 2026, einge-
gangen am 19. Mai 2026), siehe Abschnitt 11.1.10, Seite 162.

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

10.4 Beteiligung der Offentlichkeit (,Frihzeitige Birgerbeteiligung*)

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

Die Planungsunterlagen waren in den RGumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein ausgelegt,
im Verwaltungsgebdude DidierstraBe 21c, Raum 10 im Erdgeschoss, montags bis mittwochs von
8:30-11:30 Uhr und 14:00-16:00 Uhr, donnerstags von 8:30-11:30 Uhr und 14:00-17:30 Uhr sowie frei-
tags von 8:30-11:30 Uhr. Die Verwaltung war am 4. und 5. Juni 2026 geschlossen. Die Unterlagen
wurden in der gleichen Zeit im Internet verdffentlicht. Die Internetseite oder Internetadresse, unter
der die Unterlagen eingesehen werden kdnnen, lautete: https://www.lahnstein.de/aktuelles/.
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Der Offentlichkeit wurde damit &ffentlich unterrichtet. |hr wurde Gelegenheit zur AuBerung und
Erérterung gegeben, um sich an der Planung zu beteiligen, indem die Unterlagen eingesehen und
wdahrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen bei der Stadtverwaltung Lahnstein schriftlich oder zur
Niederschrift abgeben werden; darlber hinaus konnten diese auch per E-Mail (stadtverwal-
tung@lahnstein.de), Telefax (Fax-Nummer 02621/914330) oder per Briefpost (Stadtverwaltung
Lahnstein, KirchstraBe 1, 56112 Lahnstein) eingereicht werden. Die fristgerecht abgegebenen Stel-
lungnahmen werden in die weitere Planung nach Abwdégung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander einflieBen. Das Ergebnis wird mitgeteilt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wdéhrend der Dauer der Verdffentlichungsfrist
abgegeben werden kdnnen, dass Stellungnahmen elekironisch Ubermittelt werden sollen, bei Be-
darf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden kdnnen, dass nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kon-
nen und dass andere leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeiten bestehen, ndmilich eine offent-
liche Auslegung der Unterlagen in den RGumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein durchge-
fOhrt wird. Es wurde des Weiteren darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Verfahren der
Offentlichkeit- und Behdrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Be-
schlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kdnnen.

Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

10.5 Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Prifung der im Verfahren nach § 3 Absatz 1 sowie
§ 4 Absatz 1 BauGB fristgemdB abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung Uber die
gerechte Abwdégung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gemd@B § 1 Absatz 7 BauGB in der Sitzung des Stadtrates am 11. September 2026.

GeprUft wurden alle eingegangenen Stellungnahmen und das darin enthaltene Abwégungsmao-
terial bewertet, gewichtet und gewirdigt (Abschnitt 12, Seite 168 ff.).

10.6 Beteiligung der Offentlichkeit
(,Offentliche Auslegung” / ,Verdffentlichung im Internet*)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Absatz 2 BauGB findet in der Zeit vom 30. Septem-
ber bis 30. Oktober 2026 statt. Sie wurde am 25. September 2026 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 39 be-
kannt gemacht.

FUr die Dauer der offentlichen Auslegung wird der Entwurf des Bebauungsplanes im Infernet
(Homepage der Stadt Lahnstein) verdffentlicht als auch in den Réumlichkeiten der Stadtverwal-
tung Lahnstein ausgelegt.

Die berUhrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange werden von der 6ffentlichen
Auslegung benachrichtigt.
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11 Abwdgungsrelevante Eingaben

11.1 Aus dem Verfahren nach § 4 Absatz 1 BauGB

11.1.1 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der BW

4 b

JAT
BUNDESWEHR

o heiaat Uy semrubrae. Moawelbe bats und De » riang & hamdriwr s

Stadtverwaltung Lahnstein
KirchstraBe 1
56112 Labnstein

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

Akt Nrigr e - wetln E Nl &

45 6020 Fiam 8728 S58B4 4572 B Swt or D ndes we v e e

IVOT48-26- NP Sebastian

Hetreff:  Anforderung einer Stellungnahme als Triger 6ffentlicher Selange gemit § 4 Abs. 2 BauGB
niet Lahnstein Sehordenbeteiligungsverfahren fir die 9. Flachennutzungsplan-Anderung

exug:  Jhe Schieiven vom 22.04,2026 - Ihr Zeichen: Mail vom 22.04.2026
Sehr geehrte Damen und Herren,
vorbehaltiich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-

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

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Sebastian

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

Ilhre Nachricht vom: 22.04.2026
Ihr Zeichen: FNP_Ae09

Sehr geehrte Frau Schwarz,

vielen Dank Fiir Ihre Information iiber die 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein
nach § 4 Abs. 2 BauGB.

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

Zur Beantwortung evtl. Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriilRen

i. A. Jennifer Meyer
Asset-Management
Netzstrategie

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

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

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwagungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen vorgebracht werden.
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11.1.3 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Landesarchdologie
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Goneradirektion iuturel s Erbe Rhemlang-#falz
Oirekction Lanoesarchaciogle | Auenstetls Konlen:
Pasttach 2011 | 54010 Man2

Stadtverwaltung Lahnstein

Didierstrale 21¢c

56112 Lahnstein

Mein Aktenzeichen |hr Schrelben vom Ansprechpartner / E-Mall Telefon

2025 _0721.2 2204 2020 Lennant Niehuas M A Q261/4675-3020
AZ FNP_AeDG lerinart nishues odkae p de

CINIRALDIREXTION
EULTURELLES TROE
DIREKTION
LANDESARCHAOL OGIE

Aullenstelle Koblenz
Postanschrift
Peatfach 2011

55010 Maire:
Hausanschrift
Niederberger Hobe 1
56077 lKoblen:

landesarchaeologie
kobtonzgdke rlp de

W gdka rip de

2904 202¢

Betr.: Neunte Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein;

Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

hier: Stellungnahme der Direktion Landesarchédologie, AuBenstelle Koblenz,

Sehr geehrte Damen und Herren,

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie ist im Geltungsbereich der 0.9.
Planung bislang keine arch#éologische Fundstelle verzeichnet. Es ist jedoch nur ein geringer
Tell der tatsachlich im Boden vorhandenen, archéologischen Denkmale bekannt,

Eine Zustimmung der Direktion Landesarch#ologie ist daher an die Ubernahme folgender

Punkte gebunden:

1. Auflagen

1.1 Die ausfUhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3,1978 (GVBI. 1978,
S.169 ff, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22,12.2025 (GVBI. S.
738)), hinzuweisen, Danach (st jeder zutage kommende, archéologische Fund
unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unveréndert zu lassen

und die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust zu sichem

1.2 Punkte 1.1 entbindet Bautréger/Bauherrn bzw, entsprechende Abtellungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der GDKE,
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1.3 Soliten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfUhrenden Firmen, planmagig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfGhren
konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle
Beitrage fur die MaBnahmen erforderlich.

Die Auflagen sind in die BauausfUhrungsplane zu Gbernehmen

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

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind selbstverstandlich zu
berlicksichtigen bzw. dlrfen von Planierungen o.a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

Diese Stellungnahme betrifft ausschlie@lich die archaologischen Kulturdenkmaler und ersetzt
nicht Stellungnahmen der Direktion Landesdenkmalpflege in Mainz zu den Baudenkmalem und
der Direktion Landesarchaologie - Erdgeschichte, ebenfalls in Mainz. Eine interne Weiterleitung
ist nicht moglich.

Far Ruckfragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfugung.
Mit freundiichen GraGen

gez.
i.A.
Lennart Niehues

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

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

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

" Handwerkskammer

Koblenz

Handwerkskammer Kobleng - 56063 Koblens:
HH2480% atph

Baul anung
Stadtverwaltung

Fristch-Ebent-Ring 33
Lahnstein 58088 Kotlenz
Postfach 2180 Stephanie Binge
56108 Lahnstein Telefon 0261/36G6.24

Tolofax 0261/396.35

Stephanie bngegihwk-koblernz oe

www wk-hoblenz de

Koblenz, 04.05.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank flr die Einbeziehung in das cben genannte Abstimmungsverfahren, In der Funktion als Trager
tffentlicher Belange haben wir die Planungsunteriagen gemall § 4 Abs. 1 BauGB eingehend geprift und
bewertet

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

Mit freundlichen GruBen

L e g < Jragf
Stephanie Binge & ekka Trapp

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gesehen werden, wonach ,der-
zeit keine Einschrdnkungen oder Behinderungen in Bezug auf die Entwicklungs- und
Nutzungsmoglichkeiten" der Handwerksbetriebe festgestellt werden. Die Aussage kann
dennoch nicht als abwdagungsrelevante Eingabe qualifiziert werden, da nicht der , der-
zeitige"” Stand, sondern die Planung in ihrer vollzogenen Umsetzung zu bewerten ist.
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11.1.5 Industrie- und Handelskammer, Montabaur
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12144 Koblenz

Starke Wirtschaft

Starke Region

IHE Mo e s MRt e ortaboue | Rustfuchi (26 1 | G2 Matatmio Regonalgeschiftsstelle Montabaur
Ihre Zeschen/Nachecht vom
FNP_Ar0S/220,04 2026

kient-Nr ' Ihefe Ansprechpartner/in

Stadverwaltung Lahnstein

A ’ Richard Hover

Herr Schwarz Mall o ek d

Fachbereich 3 Bauen, Umwelt, Stadtplanung N Om@"_)b"_"' e

DidierstraBie 21¢ Telefon 02002 1963- 12

55112 Luhnstein Fen oL

Montabaur, 18. Mai 2028

9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein
~Sonderbauflache Freizeit und Erholung - Victoria-Brunnen"

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Die Planung verfolgt das Ziel, das Arcal des Victoria-Brunnens perspektivisch in eine Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung Freizeit und Erholung” 2u dberfihren und zuniichst die Entwicklung eines Wohnmobil- bzw,
Relsemobilstandortes 2u ermiglichen, Gleichzeitig soll die bestechende gewerbliche Nutzung zunichst fortgefihret
und langinstig eine flexible Transformation des Standortes ermoglicht werden,

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschalt wird die Absicht begrat, fir den traditionsreichen Standort des Victorsa-
Brunnens eine wirtschaftlich tragfithige Zukunftsperspektive zu entwickeln. Positiv bewertet wird insbesondere der
Ansatz, den Standort weiterhin wirtschaftlich zu nutzen und damit Arbeitsplitze sowic regionale Wertschpfung in
Lahnstein zu sichern, Die geplante touristische Nutzung kann zur Stirkung des Tourismusstandortes Lahnstein bei-
tragen und zushtzliche Impulse fiir Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen erzeugen. Dies gilt insbeson-
dere mit Blick auf die touristische Entwicklung des Mittelrheintals und die Bundesqgartenschau 2029,

Gleichzeitig weist die 1HK darauf hin, dass der Standort im Regionalen Raumordnungsplan weiterhin als Siedlungs-
flidche Industrie und Gewerbe dargestellt wird, Gewerbliche Baufliichen stellen insbesondere im verdichteten Raum
entlang des Rheins cine knappe und bedeutende Entwicklungsressource dar, Daher sollte sorgfaltig geprift werden,
in welchem Umfang gewerbliche Nutzungen langlristiq aufgegeben werden sollen und ob eine teilweise gewerbli-
che Nutzung des Standortes daucrhaft gesichert werden kann

Die Bedeutung eines sparsamen und strategischen Umgangs mit gewerblichen Entwicklungsflachen wird zudem
durch die im Jahr 2024 durchgefihrte Unternchmensbefragung der IHK Koblenz unterstrichen, Die Ergebnisse der
Befragung haben gezeigt, dass die Verflgbarkeit geeigneter Gewerbeflichen im Landkreis bzw, im regionalen Um-
feld von zahlreichen Unternchmen zunchmend als wesentlicher Standortengpass wahrgenommen wird, Vor diesem
Hintergrund soliten bestehende gewerblich nutzbare Fldchen grundsitzlich méglichst erhalten und Umnutzungen
sorgfiltig abgewogen werden,

Vor diesem Hintergrund wird emplohlen, die geplante Umnutzung schrittweise und méglichst teilriiumlich vorzu-
nehmen. Die in der landesplanerischen Stellungnahme enthaltene Empfehlung, zuniichst lediglich Teilllichen in
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Sonderbauflichen umzuwandeln, erscheint aus wirtschaftlicher Sicht nachwvollzichbar und sollte im weiteren Ver-
fahren geprift werden.

Besondere Bedeutung kommt zudem der Vereinbarkeit der Planung mit den Anforderungen des Hochwasserschut
zes zu. Der dberwiegende Teil des Plangebictes liegt innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebictes des
Rheins, Die IHK weist darauf hin, dass die dauerhafte wirtschaftliche Nutzbarkeit des Standortes nur gewiihrleistet
werden kann, wenn hochwasserangepasste Losungen entwickelt und die wasserrechtlichen Anforderungen voll-
stindig erfillt werden, Dies betrifft insbesondere Retentionsraumerhalt, Oberflichenversickerung, mobile Infra
struktur sowie Evakuierungs- und Sicherheitskonzepte filr den touristischen Betrieb,

Dariiber hinaus sind magliche immissionsschutzrechtliche Konflikte zwischen der bestehenden gewerblichen Nut-
zung und der geplanten Freizeit- bzw. Tourismusnutzung frithzeitig qutachterlich zu untersuchen. Dies gilt insbe-
sondere im Hinblick auf Betriebsgerdusche, Lieferverkehre und magliche Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und
Ubernachtungsbetrieb. Dic hierzu bereits in der landesplanerischen Stellungnahme formulierten Hinweise werden
ausdriicklich unterstitzt

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

Aus wirtschafthicher Sicht wird aullerdem angeregt, die geplanten touristischen Nutzungen maglichst eng mit den
bestehenden Angeboten der Stadt Lahnstein und der Region zu vernetzen. Hierzu zihlen insbesondere Gastrono
mie, Einzelhandel, Rad- und Wandertourismus sowie kulturelle Angebote im UNESCO-Welterbe Oberes Mittelrhein
tal. Dadurch kiinnen zusitzliche regionale Wertschipfungseffekte erzielt werden

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die endgiltige Bewertung des Vorhabens mafigeblich von den Ergeb-
nissen der noch ausstehenden Fachqutachten, insbesondere 2u Hochwasser, Immissionsschutz, Artenschutz und
Welterbevertriiglichkeil, abhiingt. Die IHK bittet daher um weitere Beteiligung im Verfahren,

Gerne stehen wir Thnen fur Ruckfragen zur Verflqung.

Mit freundlichen GriiBen
%ﬂ
Regionalgesc haftsfiihrer

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwégungsmaterial, das im Abschnitt 12.2 ab Seite 187 ge-
wirdigt wird.
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11.1.6 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems
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Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn-Kreises

-Untere Landesplanungsbehérde-
Adtenzeichen,
Krarsverwatyng des Fein-Lahp Krenes o insal Sibargy o 59123 Bac Ems 60-11 2572
Sachbearteiter
Stadtverwaltung Lahnstein Frau Dunja Fuchs
Postfach 2180 Quzchwaht
02603-972 353
56108 Lahnstein Ielstax.
02603-972 6353
Zimmer:
Per Mail an: 320
: ein.d Email
Dunja fuchs@rhein-lahn.rip.de
Datum
22 052028

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

Beteiligung der Triger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom 22.04.206, Az.: FNP_Ae09

Sehr geehrter Herr Schwarz,

wir bedanken uns fur die Obersendung Ihres v. g, Schreibens. Nach Durchsicht der
Unterlagen geben wir folgende Anregungen zur Planung:

Untere Naturschutzbehérde:

Der Plan der Entsiegelung von Flachen wird begriBt. Auch aus naturschutzfachlicher Sicht
solite ein maglichst geringer Versiegelungsgrad angestrebt werden.

Der bestehende Baumbestand solite nach Maglichkeit aufgrund seiner Bedeutung fir den
Artenschutz sowie das Landschaftsbild im Rahmen eines Bebauungsplans als zu erhalten

festgesetzt werden.

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans sollten auch Festsetzungen getroffen werden, die
den geplanten Wohnmobilstellplatz harmonisch in das Landschaftsbild einfugen. Dabei ist dann
auch auf die Femwirkung eines besetzten Wohnmobilplatzes mit einer Vielzahl weiler, groler

Fahrzeuge einzugehen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird der Abriss der nur sporadisch genutzten Halle empfohien.
Im Anschluss sollte die Fiache als extensives Grunland genutzt werden. Wir weisen vorsorglich
darauf hin, dass vor dem Abriss des Gebdudes das Gebaude auf Besatz von Fledermausen
und gebaudebrutenden Vogein zu kontrollieren ist. Vor dem Abriss muss sichergestelit werden,
dass durch den Abriss keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde ausgeldst werden
(§ 44 BNatSchG). Im Bebauungsplanverfahren eine artenschutzrechtiche Vorprifung zu
beauftragen wird daher begrifit.
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Eine abschlieBende naturschutzfachliche Stellungnahme zu den Planungen kann erst auf
Ebene des Bebauungsplans erfolgen.

Untere Wasserbeh&rde:
Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht folgendes auszufihren:

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

Bel dem Plangeblet handelt es sich um das Areal der Victoria Heil- und Mineral-
brunnen GmbH in der Stadt Lahnstein. Dabel sind folgende Flurstucke in der
Gemarkung Oberiahnstein und Flur 10 betroffen: 405/10, 405/12, 405/18, 406/6,
450/10, 450/18, 399/5, 450/19, 450/20, 450/21, 450/22, 450/23, 492/2 und 705/415
Alle Flursticke liegen im Mineralwasseéreinzugsgebiet des Viktoriabrunnens (innen)
und in dem Trinkwasserschutzgebie! ,Schachtbrunnen + Kiesfilterbrunnen Grenbach”
der Zone lIl mit der RVO: 403200181,

Teille des Plangebiets befinden sich Im 40 m Bereich der Lahn (Gewdsser
1. Ordnung) und im 10 m Bereich des Grenbach (Gewasser 3, Ordnung). Hier ist
Punkt 2. Anlagen am Gewdsser oder In Gewassernahe” zu berlcksichtigen.

Folgende Flursticke befinden sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Rheins von 11,12.1995 mit der RVO 56-63-UER-1/90+2/90: 405/10, 405/12, 492/2,
405/18, 406/8, 705/415,

in den folgenden Flursticken liegen Wasserrechte vor:

-405/18 mit dem Wasserrecht NOO6860
-405/10 mit dem Wasserrecht NO77822
-406/6 mit dem Wasserrecht NO77817

Das Flurstick 705/415 befindet sich komplett innerhalb der kartierten Bodenschutz-
fidche (Altiast) Ablagerungsstelle [Lahnstein, Auf der Au" BWS 1 mit der Nr. 141
00075-0226.

Im Norden des Flursticks 406/6, sadlich im Flurstack 450/21, ein kieiner Bereich
sOdwestlich im Flurstick 450/19 und fast das komplette Flurstick 450/21 sind
betroffen von der kartierten Bodenschulzfische (Altlast) Ablagerungsstelie
Lahnstein, Viktoriabrunnen® BWS 1 mit der Nr. 141 00075-0225

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

Von wasser- und bodenschutzrechtiicher Bedeutung sind folgende Sachverhalte:

Bei gesammelter, gezieiter Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das
Grundwasser (Versickerung) oder in ein Oberflichengewasser ist ein Antrag zur Er-
teilung einer wasserrechtlichen Eraubnis bei der zustandigen Wasserbehorde einzu-
reichen, Die erteilte wasserrechtliche Erlaubnis muss vor Baubeginn voriiegen.

Die Voraussetzungen fur die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in
das Grundwasser (z.B. Versickerungsfahigkeit des Bodens) oder in ein Oberflachen-
gowdisser (2.8. Gewasservertraglichkeit) sind im Rahmen des nachgeordneten Ver-
fahrens bzw. der jeweiligen Bauleilplanung zu prifen.
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2.Anlagen am Gewésser oder in Gewéssernihe

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

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

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

3.Uberschwemmungsqebiete

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

Hierbei verweisen wir erneut auf den § 5 WHG (s. auch letzter Absatz unter Abschnitt
2. Anlagen am Gewdsser oder in Gewé&ssernahe).

4.Wasserschutzgebiete

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

5. Sturzfiut

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

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

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

6. Altlasten- bzw. Bodenschutzfldchen

MaRnahmen auf kartierten Altlasten- oder Bodenschutzfldchen soliten vorab mit der
oberen Wasserbehorde (SGD Nord, Regionalstelle Montabaur) abgestimmt werden.

7.Bodenversieqgelungen

MafRnahmen, welche mit einer Bodenversiegelung einhergehen, bedingen den
(volistandigen) Verlust natirlicher Bodenfunktion und folglich einen erhGhten
Oberflachenwasserabfluss des anfallenden Niederschlagswassers.

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

Dies sollte durch die Planung von geeigneten vorbeugenden Mal3nahmen (z.B.
wasserdurchldssige Oberflichenbelage, Errichtung von Regenriickhaltebecken,
gedrosselte Niederschlagswassereinleitungen) und Mafnahmen zum Schutz sowie
zur Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen auf der Ebene des nachgeordneten
Verfahrens beriicksichtigt werden.

Im nachgeordneten Verfahren ist bei Vorhaben bei denen auf einer Fldche von mehr
als 3000 m*? Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder ein-
gebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben oder
abgeschoben wird oder der Ober- und Unfterboden dauerhaft oder voribergehend
vollsténdig oder teilweise verdichtet wird vom Vorhabentrager bzw. Grundsticks-
eigentiimer eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 zu beauftragen.
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Z.Bodenerasion

Bel Mainahmen, die zu einer schédiichen Bodenverdnderung auf Grund von Boden-
erosion durch Wind oder Wasser fohren kénnen (z.B. Emchtung von PV-
Freifiachenanlagen in Hanglagen) sind im Rahmen nachgeordneter Verfahren geeig-
nete vorbeugende MaBnahmen vorzusehen.

Hinzu weisen wir auf die folgenden Punkte hin:

Von wasser- und bodenschutzrechtlicher Bedeutung sind folgende Sachverhalte:
1.Gewasserrandstreifen

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

2. Beachten Sie die Baulichen Schutzvorschriften fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
gemat § 78 WHG.

Untere Denkmalschutzbehdrde:

Es ist zu prifen, inwieweit es eine optische Auswirkung auf das Mittelrheintal geben kann.
Sicherheitshalber solite man dort eine feste Grunflache installieren, die zum dauerhaften
optischen Schutz der Stellplatze dienen soll.

SEITE 143 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



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

Brandschutzdienststelle:

Es bestehen keine grundiegen Bedenken gegen die angedachte Nutzung als Freizeit und
Erholungsgebiet. Allerdings ist gemaR den Planungsentwirfen als Reisemobilhafen nach-
folgendes anzumerken;

Die ,Landesverordnung Gber Camping- und Wochenendplatze® in Rheinland-Pfalz regeit
Nutzungen dieser Art. In dieser Verordnung sind MindestgroRen und Abstande der Steliplatze
sowie minimale brandschutztechnische Bedingungen festgelegt. An dieser Stelle wird noch
einmal ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei einer Beteiligung der Brandschutzdienststelle
im Baugenehmigungsverfahren diese Fachvorschrift als Grundlage beriicksichtigt wird. Da sich
die Anzahl der Stellpl&tze unter Beriicksichtigung dieser Rechtsgrundlage erheblich verandern
konnte, sollte diese so frih wie mdglich in die Planung einbezogen werden.

Bei Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
Mit freundlichen Grufen
(Dunja Fuchs)

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwagungsmaterial, das im Abschnitt 12.1 ab Seite 148 ge-
wirdigt wird.
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11.1.7 Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
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9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Bergbau / Altbergbau:

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

Boden und Baugrund
- allgemein:

Sofern noch Eingriffe in den Baugrund geplant sind, sind grundsatzlich die einschla-
gigen Regeiwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berick-
sichtigen. Fur Neubauvorhaben oder groflere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastanderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18731 und der DIN 18915 zu be-
rucksichtigen

- mineralische Rohstoffe

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

Geologiedatengesetz (GeolDG)

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

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

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

hitps://www. Iigb-rip . de/fachthemen/geologiedatengesetz/faqg-geoidg. html

Mtt freundlichen GrifRen
Im Auftrag

gez
Dr. Ulnch Dehner

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

SEITE 146 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



- PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

11.1.8 Landesbetrieb Mobilitat Diez LBM, Diez
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung

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

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 22 04 2026 haben Sie uns die neunte Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Lahnstein zur Stellungnahme zugeleitet

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

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

Das Plangebiet grenzt nicht an Strallen des Gberortlichen Verkehrs und wird Gber die Stadt-
stralle Max-Schwarz-Strae” verkehriich erschiossen

Strallenrechtiiche Belange werden nicht nachtellig berGhrt. Es bestehen keine Bedenken

Mit freundlichen GroGen
Im Auftrag Im Auftrag

Jargen Wil Birgit Otto

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

SMALy. und Genelimgungs Steebon Nor

Postrach 20 03 41 - 55003 aplens

Per Mail

lahnstein
Stresemannstralle 3.5
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Telefon: 0261 1200
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Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom  Ansprechpartner(iny E-Mail TelefonF ax

S13300032 2026 0022-038C 22 04 0% Nocole Werke 1261 1202005

Bxtte immar angeten Nicole Wenkainganord rp de 0261 12088-2005

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein,

9. FNP-Anderung der Stadt Lahnstein

Frihzeitige Betelligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemdB §4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr vorbezeichnetes Schreiben ich dankend zur Kenntnis genommen
Zu der geplanten Flachennutzungsplananderung nehmen die Referate der Struktur- und
Genehmigungsdirektion wie folgt Stellung:

I. Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht

Mit Schreiben vom 10.10.2025 wurde Referat 23 zur Durchfihrung des Landesplanungs-
gesetzes von der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises beteiligt. Mit Schreiben vom
31.10.2025 wurde bereits darauf hingewiesen, dass es bei gleichzeitiger Nutzung des
Unternehmens Victoria Brunnen und einem Wohnmobilstellplatz zu immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten innerhalb des Planungsgebietes kommen kann. Des Weiteren kon-
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nen weitere immissionsschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die potentielle Transfor-
mation des Gesamtareals (Erweiterung des Wohnmobilstellplatzes in studostlicher Rich-
tung bzw. Errichtung Reisemobilhafen) zwischen Plangebiet und bestehender Wohnbe-
bauung in nordlicher Richtung sowie zwischen Plangebiet und Gewerbebetrieben in sud-
ostlicher Richtung nicht ausgeschlossen werden. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
bestehen gegen die 9. Anderung des Flachennutzungsplans (Gewerbeflache in Sonder-
baufiache) fur den Umfang der ersten Planungsphase keine grundsatzlichen Einwendun-
gen. Aufgrund der o.a. Ausfuhrungen ist dennoch ein Immissionsschutzgutachten im wei-
teren Verlauf der Planung, spatestens jedoch im Bebauungsplanverfahren, zwingend er-
forderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb und aulerhalb des Planungsgebie-
tes sicherzustellen. Gegen den Umfang der zweiten Planungsphase (Ausdehnung des
Wohnmobilstellplatzes bzw. Errichtung eines Reisemobilhafens) bestehen ua wegen
dem Heranrucken an die bestehenden Gewerbebetriebe in sudostlicher Richtung Ein-
wendungen. Des Weiteren mochte Referat 23 bereits an dieser Stelle darauf hinweisen,
dass die Schutzbedrftgkeit fir die Sonderbauflache mit Zweckbestimmung  Freizeit und
Erholung” im Rahmen des Bebauungsplans festzusetzen ist

Ansprechpartner im Referat 23 ist Herr Fix, Durchwah| - 2053

Il. Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
erfl n
Das Uberplante Gelande befindet sich im 40 m -Bereich des Rheins, Gewasser |, Ord-

nung.

Zudem verlauft der verrohrte Grenbach, Gewasser IIl. Ordnung, von Nordosten in Rich-
tung Sldwesten Uber die komplette Flache des Victoriabrunnens. Der Zustand der Ge-
wasserverrohrung ist hier nicht bekannt,
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In der weiteren Planung ist die Lage der Planflache an den Gewassern, gemai § 31
Landeswassergesetz (LWG) zu berucksichtigen. Insbesondere ist der ordnungsgemale
Wasserabfluss im Grenbach dauerhaft sicher zu stellen.

Uberschwemmungsgebiete / Starkregenvorsorge
Der Uberwiegende Teil des Planbereiches liegt innerhalb des mit Rechtsverordnung fest-
gestellten Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Hier ist darauf hinzuweisen, dass mit

der kommenden Neufassung des Landeswassergesetzes auch die Regelungen zum
Hochwasserschutz geandert werden. Zukinftig wird fast die komplette Gberplante Flache
innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegen. Die entsprechende Re-
gelung des novellierten Landeswassergesetzes tritt zum 01.02.2027 in Kraft,

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

Der vorgelegte Planentwurf ist zur weiteren Gestaltung der uberplanten Flachen wenig
konkret und definiert eine fruhe Entwurfsplanung” fur die Phase 1 bzw. die perspektivi-
sche Entwicklung eines _Reisemobilhafens” fur die Phase 2.

In der Phase 1 soll der nordliche, unbebaute Teil des Gelandes als Wohnmobilstellplatz
hergerichtet werden (Planskizze auf Seite 15 der Entwurfsunteriagen). Hier ist lediglich
vorgesehen, die Art der Bodenbefestigung zu andern um eine geordnete Zufahrt und
Aufstellung der Wohnmobile zu gewahrleisten. Das kann wasserwirtschaftiich der Frei-
flachenplanung zugeordnet werden. Die darUber hinaus angedachte Aufstellung von
Containern (nicht nadher bezeichnet / moglicherweise Sanitarcontainer?) muss im Rah-
men der Aufstellung eines konkreten Bebauungsplanes bzw. der Bauantragstellung be-
wertet werden.
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Die Phase 2 sieht eine tiefergreifende Umgestaltung des Gelandes vor. Die in den
Planskizzen und Erlauterungen ab Seite 18 des Entwurfs dargesteliten baulichen und
nutzungsbedingten Anderungen gehen (ber eine reine Freiflachengestaltung hinaus. Un-
ter anderem sind hier Einrichtungen wie Multifunktionshalle, Gastronomie, Grillplatz, Sitz-
ecke, Hundeauslauf u.s w. vorgesehen, Das Gelande hatte damit nicht mehr die Funktion
als Stellplatz im eigentlichen Sinn sondern eine freizeitparkahnliche Gestaltung.

Ein Teil der geplanten MalRinahmen liegt innerhalb des Abflussbereiches bei Hochwasser
Hier sind keine abfiussbehindernden Veranderungen, wie die Errichtung von Zaunanla-
gen, Mauern oder Hecken quer zur Flie8richtung, zulassig.

Insgesamt kann Phase 2 der Planung nicht mehr als zulassig gemall den Regelungen
zum Hochwasserschutz betrachtet werden

Auch infoige von Sturzfiuten nach Starkregen liegt in dem Plangebiet eine teilweise Ge-
fahrdung vor.

Ver- und Entsorgung
Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung ist die Entwasserungsplanung zu erarbeiten und

zu prazisieren. Hierbei ist die Zielvorgabe des § 55 Abs. 2 WHG zu beachten. Weiterhin
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu berucksichtigen, insbesondere
DWA Arbeitsbiatter A 102-2, A 138, A 117 usw.

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

Wasserschutzgebiete

Die Planunterlagen weisen bereits in Kapitel 6.9 auf die Lage im inneren Mineralwasser-
einzugsgebiet sowie auf die Lage in der Schutzzone Il des per Rechtsverordnung vom
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10.06.2003 fir die Vereinigte Wasserwerke Mittelrhein GmbH festgesetzten Wasser-
schutzgebiet . Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach® hin.

In Kapitel 3 2 wird auf die vorhandenen Heilquellen Bezug genommen. Im vierten Absatz
steht hierzu folgendes: Nicht zuletzt gilt dort - wie auch in einem weiten Umfeld um die
Quelle selbst - die Rechtsverordnung des  Heilquellenschutzgebietes” (.innere Mineral-
wassereinzugsgebietszone fir die Lahnsteiner Victoria-Mineralquellen®).” Dies ist falsch.
Die Rechtsverordnung des Heilquellenschutzgebietes ist zum 02.08.2007 abgelaufen
und wurde auf Wunsch der Firma nicht verlangert bzw. neuabgegrenzt, da die Quellen
nicht mehr zu Heilzwecken genutzt werden,

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

Auf Grund der Lage in der Schutzzone |ll des Wasserschutzgebietes ,Schachtbrunnen
und Kiesfilterbrunnen Grenbach"” sind die Verbote der Rechtverordnung zu beachten. Bei
der weiteren Planung ist darauf zu achten, dass das Vorhaben eine negative Beeinflus-
sung des Wasserschutzgebietes ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach” in
jedem Fall ausschlief3t und somit dem Schutzzweck nicht entgegensteht.

Hier stellen die Errichtung baulicher Anlagen und der moglicherweise damit verbundene
Bau der Kanalisation, die Herstellung von Verkehrswegen und das erhohte Verkehrsauf-
kommen grundsatzlich ein hohes Gefahrdungspotential dar
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Im weiteren Planungsverlauf ist ggf. mit erhohten Anforderungen auf Grund der Lage in
der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen
Grenbach" zu rechnen.

Abfall / Bodenschutz

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die gewerbliche Nutzung des
Victoria-Brunnen zu einem Schwerpunkt fir Freizeit und Erholung umgewandelt werden.
Die Anderung des Flachennutzungsplans umfasst die Flurstiicke 405/10, 405/12, 405/18,
406/6, 450/10, 450/18, 399/5, 450/19, 450/20, 450/21, 450/22, 450123, 492/2 und
705/415, Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein. In der ersten Planungsphase soll auf
einem Teilbereich des hier in Rede stehenden Gelandes ein Wohnmobilstellplatz entste-
hen. Fur die zweite Phase liegt noch keine aufbauende konkrete Planung vor. Perspekti-
visch soll das Ubrige Gelande in Abhangigkeit der stadtebaulichen Entwicklungen und auf
Grundlage des Wohnmobilstellplatzes umgestaltet werden

Im textlichen Teil Planung und Begriindung finden sich unter Punkt 21 verschiedene
Ausflhrungen moéglicher Planungsphasen wieder. Zum gegenwartigen Stand wird in der
geplanten Phase 1 die Errichtung von Wohnmobilstellplatzen auf dem Flurstick 405/10,
Flur 10 in der Gemarkung Oberlahnstein erfolgen. In diesem Bereich bestehen aus Sicht
des Bodenschutzes keine Bedenken gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes.

In Phase 2 ist dagegen in Abhangigkeit der stddtebaulichen Entwicklung eine Umgestal-
tung des ubrigen Gelandes geplant. Innerhalb dieses Bereichs befinden sich folgende im
Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz erfassten Verdachtsflachen

» Altablagerung ,Ablagerungsstelle Lahnstein, Viktoriabrunnen" mit der Erhebungs-
nummer 141 00 075-0225

* Altablagerung ,Ablagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au" mit der Erhebungsnum-
mer 141 00 075-0226

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

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

Es handelt sich hierbei um einen Bereich, der zur Ablagerung von Bauschutt, Erdaushub
und Abfallen unbekannter Art und Herkunft genutzt wurde. Da bei der Ersterfassung keine
verifizierten Daten, die durch Untersuchungen belegt sind, zugrunde gelegt wurden, kon-
nen sich Anderungen zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der
Altablagerung ergeben.

Im Zusammenhang mit der Planung einer neuen Halle wurde im Jahr 2000 durch das
Blro Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH, Koblenz eine orientierende Untersuchung
im Bereich der Ablagerung durchgefihrt, Dabei wurden im Wesentlichen Auffullungen
aus Bodenmaterial festgestelit. Darin waren geringe Anteile an Glasscherben und Koh-
leresten enthalten, Vom Gutachter wurde kein Gefahrdungspotenzial durch die Beimen-
gungen und dem eingebauten Boden gesehen.

Altablagerung ,Ablagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au*:

Innerhalb des Geltungsbereiches der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet
sich im ostlichen Randgebiet teilweise eine weitere im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz erfasste Altablagerung. Es handelt sich dabei um die Altablagerung ,Ab-
lagerungsstelle Lahnstein, Auf der Au" mit der Erhebungsnummer 141 00 075 - 0226.

Auch bei diesem Grundstick handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache iS.d. § 2
Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), die durch die SGD Nord aufgrund
der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchG) als
altlastverdachtig eingestuft wurde
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Es handelt sich um einen Bereich, der zur Ablagerung Abfalien unbekannter Art und Her-
kunft genutzt wurde. Da bei der Ersterfassung keine verifzierten Daten, die durch Unter-
suchungen belegt sind, zugrunde gelegt wurden, konnen sich Anderungen zu den Dar-
stellungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung ergeben.

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

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

Im Rahmen eines orientierenden Bodengutachtens von Juli 2000 auf mégliche Boden-
verunreinigungen wurden an den potentiellen Eintragsorten Bodenuntersuchungen auf
den tankstellenspezifischen Schadstoffparameter MKW durchgefihrt Oberflachennah
wurden erhohte MKW-Werte festgestelit

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

wurde.

Es handelt sich um eine Altlast, die durch die SGD Nord im Rahmen der Fortschreibung
des Bodenschutzkatasters als beseitigt eingestuft wurde.

Fazit aus Sicht des Bodenschutzes:
Generell ist eine Nuizung/Bebauung von Altablagerungen und Altstandorten problema-
tisch. Beeintrachtigungen (z.B. Standsicherheitsprobleme, aufwendigere Entsorgung von
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Aushubmassen, Deponiegasbildung, Grundwasserverunreinigungen etc.) sind nicht aus-
zuschlieen. Weiterhin ist zu beachten, dass durch die Nutzungsanderung eine spater
erforderlich werdende Sanierung nicht beeintrachtigt werden darf

Aus diesem Grund kann die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes (§ 1 BauGB)
nicht bestatigt werden. Bezugnehmend auf das Rundschreiben des Ministeriums der Fi-
nanzen vom 05.02 2002 (Erlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastun-
gen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren)
sind nach Ziffer 2. 2.1 die grundsatzliche Bebaubarkeit der Altablagerung und des Altstan-
dortes im Bereich der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes zu untersuchen
und hinsichtlich der relevanten Gefahrdungspfade zu bewerten.

Das Altstandortkataster mit der Erhebung ehemaliger Industnie-/Gewerbestandorte (Fla-
chen stiligelegter Anlagen, auf denen mit umweitgefahrdenden Stoffen umgegangen
wurde) liegt fir die Bereiche bisher nicht vor. Eine diesbezigliche Prifung ist daher nicht
erfoigt

Zur Fortschreibung des Bodenschutzkatasters legen Sie bitte Referat 33 neue Erkennt-
nisse, vorhandene Gutachten vor bzw. teilen Sie diese mit.

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

Ill. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehdrde -

Seitens des Referats 41 wird auf die zunachst zustandige untere Landesplanungsbe-
horde bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises verwiesen

Eine eigene Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehorde wird hierzu nicht abge-
geben
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Il. Referat 42 - Obere Naturschutzbehérde -

Gemal Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen vom 9. Dezember 2005 zur Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
hat grundsétzlich die ortliche zustandige Untere Naturschutzbehorde die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vertreten. Es ist deshalb sicherzustellen,
dass die Untere Naturschutzbehorde des Rhein-Lahn-Kreises im Verfahren beteiligt wird
und die Méglichkeit zur AuRerung erhalt.

Die Zustandigkeit der Oberen Naturschutzbehérde beschrankt sich in Bauleitplanverfah-
ren auf die Prufung einer Betroffenheit formlich unter Naturschutz stehender Ge biete
(Natura 2000-Gebiete und Naturschutzgebiete). Bei einer Betroffenheit nach § 30
BNatSchG geschutzter Biotope konnte sich zudem eine Zustandigkeit der Oberen Natur-
schutzbehorde ergeben, wenn die Beeintrachtigungen nicht ausgeglichen werden kon-
nen und eine Befreiung nach § 67 BNatSchG beantragt wird.

Nach Prufung der Unterlagen ist festzustellen, dass Flachen innerhalb von Naturschutz-
gebieten sowie Natura 2000-Gebieten von der Planung nicht betroffen sind. Da die ein-
gereichten Unterlagen keinen Umweltbericht und insbesondere keine Angaben zu den
betroffenen Biotoptypen im Bestand enthalten, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab-
schlieffend beurteilt werden, ob von der Planung Flachen betroffen sind, die dem Schutz
gem. § 30 BNatSchG unterliegen. Sollte sich im Rahmen der durchzufuhrenden Biotopty-
penkartierung ergeben, dass entsprechend geschutzte Bereiche betroffen sind, kénnte
sich, wie vorstehend erlautert, eine Zustandigkeit der Oberen Naturschutzbehorde im
weiteren Verfahren ergeben. Nach aktuellem Kenntnisstand wird davon ausgegangen,
dass die von der Oberen Naturschutzbehérde zu vertretenden Belange im vorliegenden
Fall zunéachst nicht berlhrt sind,
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Ill. Referat 43 - Bauwesen -

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

FNP Planurkunde:

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

Auf der Planurkunde sind die Verfahrenshinweise aufzuflihren.

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

beizufugen.

Lage im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet

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

dergesetzt.
Wichtige Kernaussagen bildeten dabei folgende Punkte

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

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

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

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

5. Reine Wohnmobilstellplatze konnen unter engen Voraussetzungen als Sonder-
form betrachtet werden, sofern sie sich tatsachlich als Freiflachenplanung ohne
bauliche oder infrastrukturelle Vorpragung darstellen

Dies vorangestelit bestehen zu dem geplanten Wohnmobilsteliplatz weitere Anregungen
und Bedenken

Reine Wohnmobilstellplatze, die Uber keine gemeinschaftiichen Einrichtungen im Sinne
der Campingplatzverordnung verfigen, konnen als Sonderform eines Campingplatzes
eingeordnet werden, bei der die Campingplatzverordnung nicht zur Anwendung kommt

Im vorliegenden Fall sind gemal der vorliegenden Begrindung (S. 20-21) insbesondere
in der 2. Phase unter anderem Sanitaraniagen, Gastronomie mtt Versammlungsraum,
Grillplatze, Bouleplatze etc. vorgesehen. Auch unter Berlcksichtigung des zwischenzeit-
lich vorliegenden Bebauungsplanentwurfes, zu dem zu einem spateren Zeitpunkt im ent-
sprechenden Verfahren separat Stellung genommen wird, sollen geman der textlichen
Festsetzungen (1.2 1) neben Wohnmobilstellplatzen unter anderem Anlagen und Einrich-
tungen fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes, Sanitargebaude und die der Ver- und
Entsorgung des Gebietes dienenden Anlagen fir die Stromversorgung, Trink- und Frisch-
wasserversorgung sowie Abwasser- und Abfallentsorgung sowie bauliche Anlagen fur
die Unterbringung von Geraten zulassig sein.

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

Aus bauplanungsrechtiicher Sicht handelt es sich im vorliegenden Fall unter Bertcksich-
tigung der Gesamtplanung aus bauplanungsrechtlicher Sicht daher um einen klassischen
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Campingplatz (der unter die Campingplatzverordnung fallt), auch wenn Teilbereiche se-
parat betrachtet einen Wohnmobilstellplatz darstellen kénnen.

Bauplanungsrechtlich kommt fur die planungsrechtliche Sicherung von Wohnmobilstell-
platzen grundsatzlich eine Festsetzung als Campingplatz nach § 10 Abs. 5§ BauNVO in

Betracht. Voraussetzung hierfur ist jedoch eine strikte Differenzierung zwischen dem ei-
gentlichen Stellplatzbereich und den fir einen Campingplatz regelmaRig erforderlichen

baulichen Anlagen aulerhalb des USG.

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

Eine Umsetzung der vorgelegten Planung wird daher aus bauplanungsrechtlicher Sicht
kritisch gesehen.

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

Die Stellungnahme wird dem Sekretariat fur das Welterbe in Rheinland-Pfalz bei der
GDKE und dem Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal zur Kenntnis zugesandt.

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

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

Flr evtl. Ruckfragen stehe ich |hnen gerne zur Verfigung

Mit freundlichen Grulken
Im Auftrag

Frank Hastenteufel

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwédgungsmaterial, das im Abschnitt 12.1 ab Seite 1468 ge-
wiirdigt wird.

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

Y

WSV.de
Wasserstraen- und
Schifffahrtsverwaltung
WSA Rhein s Bundes
Vorstadt 74-76 - 55411 Bingen
Wasserstrafien- und
Stadtverwaltung Lahnstein Schifffahrtsamt
Kirchstrae 1 Rhain
56112 Lahnstein
Vorstadt 74-76
55411 Bingen
Konigstralie 84
47198 Duisbury
An der Manze 8
50668 Koin
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein - hier: Betelligung der Behdrden the Zoichen
und sonstiger Triiger Sffentlicher Belange gem&R § 4 Absatz 1 Satz 1
BauGB L.V.m, der gemeindenachbarl. Abstimmung gemis §2 Abs. 2
BauGB zur neunten Anderung des FNP der Stadt Lahnstein Main Zeichen
3513583-213.2-301-RVE. Anderung
Sehr geehrte Damen und Herren, des FNP Lahnsiein - Victoria-Brunnen
Datum

zum oben genannten Vorhaben nehme ich fir die Wasserstralien- und 10. Mai 2026
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) wie foigt Stellung:

David Wendling
Talefon +48 6721 306-331

Gegen die 9. Anderung des Flachennutzungsplans bestehen seitens der  Zentrale +496721 306-0

Telafax +49 6721 306.155
WSV keine grundsatzlichen Bedenken. wsa-thein@wsv bund de

Zu beachten ist, dass von BundeswasserstraBen durch Betrieb und - —"

Schifffahrt erhebliche Emissionen, wie Lérm, Erschitterungen und
Geruchsbelastigungen ausgehen konnen. Dies Ist insbesondere bei der
Ausweisung und verstarkten Nutzung von Fliachen fir Wohnen, Tourlsmus
und Erholung zu ber(icksichtigen.

Im Hinblick auf die 8. Anderung des Flachennutzungsplans ist auch kinftig
sicherzustellen, dass die hoheitliche Aufgabenwahmehmung der WSV
jederzeit uneingeschréinkt durch Bedienstete der WSV und deren

Beauftragte moglich bieibt.

Aligemeines

Grundsatziich ist darauf hinzuweisen, dass Bundeswasserstrafien nach § 1
Absatz 1 Bundeswasserstraengesetz (WaStrG) gemas Artikel 87 Absatz 1
Satz 1 In Verbindung mit Artikel 89 des Grundgesetzes (GG) im Eigentum
und In der Verwaltungszustandigkeit der WSV stehen, Der Umfang und der
Geltungsbereich der Binnen- und Seewassarstralen ist in § 1 Abséitze 1, 2
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und 4 WaStrG definiert. Die Unterhaltung von Bundeswasserstrallen (§ 7
Absatz 1 WaStrG) ebenso deren Aus- und Neubau (§ 12 Absatz 1 WaStrG)
einschlielich Zubehér (z.B. Schleusen, Wehre, Briicken und
Schiffshebewerke) sind dem Bund als Hoheitsaufgabe (ibertragen worden.
Die Widmung der Bundeswasserstraen als Verkehrsweg bestimmt ihren
wegerechtlichen Status auf Dauer und bewirkt eine Zweckerhaltung, die nur
im Wege einer Bestandsanderung nach § 2 WaStrG beseitigt werden kann.

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

Die Gesetzesanderung bezieht sich auf die Binnenwasserstrallen des
Bundes aller Art.

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

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

Der Widmungszweck einer Bundeswasserstralle als Verkehrsweg darf nicht
beeintrachtigt werden.

Weder dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des (ruhenden und laufenden)
Schiffsverkehrs eingeschrankt werden noch dirfen Stérungen auf die
Bundeswasserstral3en einschlielich ihrem Zubehor einwirken.
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Vorsorglich weise ich darauf hin, dass gemal § 4 Nummer 4
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine Funktionssicherungsklausel
besteht, wonach bei MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auf Flachen, die ausschliellich oder Uberwiegend

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

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

("ﬁ -

-
David Wendlin

2 Enthdlt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsdtzlichen Bedenken bestehen. Die
verbale Einschrankung auf das ,Grundsdtzliche" schlieBt offenbar nicht den Hinweis
aus, dass nach dortiger Auffassung von BundeswasserstraBen durch Betrieb und Schiff-
fahrt erhebliche Emissionen, wie Ldrm, Erschitterungen und Geruchsbeldstigungen aus-
gehen konnten. Dies sei insbesondere bei der Ausweisung und verstdrkten Nutzung von
Fiachen fir Wohnen, Tourismus und Erholung ,,zu beriicksichtigen*.
Was die weiteren allgemeinen Ausfiihrungen betrifft, so verdeutlicht § 1 Absatz 4 Bun-
deswassersiraBengesetz (WasStrG), dass sich der Begriff der BundeswassersiraBe auch
auf deren ,,Zubehor*” erstreckt. Nach § 1 Absatz 4 Nummer 2 WaStrG gehoren zu den
BundeswasserstraBen auch die ihrer Unterhaltung dienenden bundeseigenen Ufer-
grundstiicke. Solche sind allerdings nicht in den Geltungsbereich der FlGchennutzungs-
plan-Anderung (und des spateren Bebauungsplanes) einbezogen, so dass der Hinweis
und alle daraus angestellten Folgerungen gegenstandslos werden, insbesondere die
verlangte Sicherstellung, dass die hoheitliche Aufgabenwahrnehmung der WSV jeder-
zeit uneingeschrdnkt durch Bedienstete der WSV und deren Beauftragte moglich bleibt.
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11.1.11 Nachbargemeinden

11.1.11.1 Stadt Braubach

fadt Braubach Rathausstiabe 8 6338 Braubact

Stadtverwaltung Lahnstein DER STADTBURGERMEISTER
Fachbereich 3 - Bauen, Umwelt, Stadtplanung, WBL TS SED e
3.1.3 Stadtplanung FAX  02€27/37600%

Kirchstrafie 1 o .

56112 Lahnstein e N

parum  27,04,2026

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

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

Zudem bitten wir darum, die moglichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die
umliegenden Kommunen in die Abwagung einzubeziehen.

Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GruBen

= 7
Gunter GoB

Stadtburgermeister

2 Enthdlt inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial, das im Abschnitt 12.3 ab Seite 189 ge-
wirdigt wird.
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung mit dem Schreiben vom 22,04.2026 im Verfahren
der Bauleitplanung nach § 4 Abs 1 BauGB fur die neunte Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein

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

Die Stadt Braubach hat in einem separaten Schreiben Stellungnahme bezogen, weiches
der Email vom 30.04 2026 beigefigt wurde. Dies gilt ausdrucklich zu beachten

Fir Ruckfragen stehen wir [hnen geme zur Verfigung.

Mit freundlichen Grufen
Im Auftrag

p—

. Sheha s
Tiana Stieglbauer
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2 Enthalt kein inhaltlich relevantes Abwdgungsmaterial.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Bauausschusses keine Bedenken aus-
gesprochen werden.

12 Abwdgung: Bewertung, Gewichtung und Wirdigung

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

12.1.1 Baurechtliche Nutzungen im Uberschwemmungsgebiet

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

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

GemaB § 78 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sei die Ausweisung neuer Baugebiete durch
Bauleitplane innerhalb von Uberschwemmungsgebieten untersagt. Zuléssig wdre hier allenfalls
eine Freifldchenplanung; die Errichtung neuer baulicher Anlagen (auch Ersatzneubauten) sei nicht
maglich.

Der vorgelegte Planentwurf wird zur weiteren Gestaltung der Uberplanten Fidchen fOr wenig konk-
ret gehalten. Teile davon kdnnten wasserwirtschaftlich der Freifléchenplanung zugeordnet wer-
den; die darUber hinaus angedachte Aufstellung von Containern misse im Rahmen der Aufstel-
lung eines konkreten Bebauungsplanes bzw. der Bauantragstellung bewertet werden.

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

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

Insgesamt kdnne diese Planung nicht mehr als zul&ssig gemd&B den Regelungen zum Hochwasser-
schutz betrachtet werden.

Es wird des Weiteren mitgeteilt, dass sich die Behdrden mit der Thematik der Errichtung von Wohn-
mobilstellplatzen im gesetziichen Uberschwemmungsgebiet (angesichts der Flutereignisse in 2021
und in den letzten Jahren) mehrfach aus wasserrechtlicher als auch bauplanungsrechtlicher Sicht
auseinandergesetzt hatten. MaBgeblicher PrifmaBstab sei das mit der Planung verbundene Scho-
denspotenzial im Uberschwemmungsgebiet. § 78 WHG erfasse séimtliche planerischen Ausweisun-
gen, die zu einer Erhdhung des Schadenspotenzials fuhren kénnen.
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Bauleitplanerische Losungen seien nur dann denkbar, wenn das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet volisténdig von baulichen Anlagen freigehalten wird. Klassische Campingpl&tze unterldgen
der Campingplatzverordnung und erfordern zwingend bauliche Anlagen fir gemeinschaftliche
Einrichtungen; diese seien auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets anzuordnen.

Indes kdnnten Wohnmobilstellplatze, die Uber keine gemeinschaftlichen Einrichtungen im Sinne der
Campingplatzverordnung verfugen, unter engen Voraussetzungen als Sonderform betrachtet wer-
den, sofern sie sich tatsachlich als Freifléchenplanung ohne bauliche oder infrastrukturelle Vorpra-
gung darstellen.

Da vorliegend unter anderem Sanit@ranlagen, Gastronomie mit Versammlungsraum, Grillplatze,
Bouleplatze etc. vorgesehen seien, wirde es sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht daher um ei-
nen klassischen Campingplatz (der unter die Campingplatzverordnung falle) handeln, auch wenn
Teil bereiche separat betrachtet einen Wohnmobilstellplatz darstellen kbnnen. Daher kdme derzeit
noch eine Festsetzung als Campingplatz nach § 10 Absatz 5 BauNVvO in Betracht: Voraussetzung
hierfUr sei jedoch eine strikte Differenzierung zwischen dem eigentlichen Stellplatzbereich und den
for einen Campingplatz regelmdBig erforderlichen baulichen Anlagen auBerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes.

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

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

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

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

Die SGD macht deutlich: Die Ausweisung neuer Baugebiete im Fichennutzungsplan sind in Uber-
schwemmungsgebieten grundsatzlich untersagt. Ausnahmen seien extrem schwer durchzusetzen
(Hochwasserschutz-Zertifikat, schadlose Retention etc.).
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Ein ,Freizeitpark® mit Containern, Z&dunen, Mauemn oder Hecken quer zur FlieBrichtung blockiere
den Hochwasserabfluss und sei nicht genehmigungsfahig.

Ein reiner Wohnmobilstellplatz ohne feste Bauten (reine Freifldche) gelte aber als ,wasserkompao-
tible Nutzung®, sofern er bei Hochwasser schnell und schadlos evakuiert werden kann.

Die Planung muss sich daher auf eine reine, unbefestigte Freifldéchennutzung ohne abflussbehin-
dernde Bauten reduzieren.

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

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

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

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

Das gegenwdrtige Uberschwemmungsgebiet des Rheins wird gemdaB § 5 Absatz 4 BauGB nach-
richtlich in die Fldchennutzungsplanung Ubernommen; die Neufassung ab 1. Februar 2027 gilt noch
nicht, ihre Grenzen sind noch nicht verbindlich bekannt. Die Begrindung und der Umweltbericht
werden zum Thema Hochwasserschutz und Retentionsraumverlust ergénzt.

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

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

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

Moglichkeiten der Realisierung eines Wohnmobilstellplatzes im Bebauungsplan-Verfahren sind do-
her durchaus denkbar und kénnten vielleicht auch noch vor der Verschérfung der Uberschwem-
mungsverordnung zum 1. Februar 2027 umgesetzt werden. Dies ist allerdings ein Wettlauf gegen
die Zeit, der schon deswegen verloren sein kdnnte, weil der Fldchennutzungsplan einer Genehmi-
gung durch die SGD Nord bedarf und dieser hierfir gemdaB § 6 Absatz 4 BauGB eine Frist von einem
Monat zur Verfigung steht, die aber durchaus ,aus wichtigen Grinden® in der Regel bis zu drei
Monaten verldngert werden kann. Es ist daher ein Leichtes, den 1. Februar 2027 zeitlich Gberschrei-
ten zu lassen. Ob eine vor dem 1. Februar 2027 von der Gemeinde abgeschlossene Planung auf
den Grundlagen des vorherigen Standes aufbauen darf, ist zu bezweifeln.

Ungeachtet dessen wird im Fléichennutzungsplan die Zweckbestimmung der Sonderbaufldche
nach § 11 BauNVvO als ,Wohnmobilstellplatz* beibehalten. Wahrend Campingpldtze nach § 10
Absatz 5 BauNVO festgesetzt werden kdnnen, ist fir einen reinen, modernen Wohnmobilstellplatz
die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO (Zweckbestimmung: ,, Wohnmobilstell-
platz") das exaktere und rechtlich zul@ssige Steuerungsinstrument. Es erlaubt der Gemeinde, die
Nutzung prézise auf autarke Reisemobile zu beschrénken.

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

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

Diese und weitere Vorgaben fur die Bebauungsplanung sind im Abschnitt 9.1 ab Seite 117 festge-
halten.
Eine Anderung der Fiéchennutzungsplanung ist nicht erforderlich.

Als Nutzungsangabe erfolgt der Zusatz der Zweckbestimmung des Sondergebietes zum ,, Wohnmo-
bilstellplatz als reine Freifléchennutzung”.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdagung die vorgebrachten Stellungnahmen zur
Kenntnis genommen, aber nicht uneingeschrankt geteilt. Es wurde entschieden, die Planung unter
Berucksichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.
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12.1.2 Alflasten- und Bodenschutzflachen

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

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

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

Generell sei eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen und Altstandorten problematisch. Be-
eintréchtigungen (beispielsweise Standsicherheitsprobleme, aufwendigere Entsorgung von Aus-
hubmassen, Deponiegasbildung, Grundwasserverunreinigungen etfc.) seien nicht auszuschlieBen.
Weiterhin sei zu beachten, dass durch die Nutzungsénderung eine spater erforderlich werdende
Sanierung nicht beeintréchtigt werden darf.

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

Das Altstandortkataster mit der Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (FIGchen still-
gelegter Anlagen, auf denen mit Umwelt geféhrdenden Stoffen umgegangen wurde) liege fir die
Bereiche bisher nicht vor. Eine diesbezigliche Prifung sei daher nicht erfolgt. Zur Fortschreibung
des Bodenschutzkatasters wird gebeten, der SGD neue Erkenntnisse, vorhandene Gutachten vor-
zulegen bzw. mitzuteilen.

Die Einwdnde sind berechtigt, jedoch muss der Umfang ihrer Bericksichtigung im Weiteren gepruft
werden. Da der Behdrde bei der Ersterfassung keine durch Untersuchungen belegten verifizierten
Daten zugrunde gelegt wurden, sind Anderungen zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und
Ausdehnung der Altablagerung durchaus denkbar, wie die Behdrde selbst einrumt. Es kdnnte also
sein, dass die Verdachtsfldche sich letzten Endes nicht als ,erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastete™ Altlast herausstellt,

Zudem erwecken die verbalen Angaben der Fachbehdrden hinsichtlich des Umfangs der Ver-
dachtsfldchen den Eindruck, das gesamte zu Uberplanende Areal sei altlastverddchtig.
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Tatséchlich ist es nur ein einzelnes Flurstick, das nur einen Bruchteil des Planungsgebietes abdeckt
(Verdachtsfldche mit der Endung -225). Auch die Verdachtsfidche mit der Endung -226 betrifft nur
den s0ddstlichen Bereich des Planungsgebietes, welches im Eigentum des Vorhabentragers steht.
Die Verdachtsfldche -226 bedeckt Uberwiegend die angrenzend benachbarten Fidchen der Au-
toverwertung.

Ungeachtet dessen ist das Plangebiet durch die beiden Verdachtsfldchen (Abbildung 47 | Ab-
grenzung der Alflastverdachisfiéchen (Darstellung aus dem Fidchennutzungsplan)) belastet. Eine
LHistorische Erkundung", durch die die bekannten Altablagerungen und Altstandorte im Plange-
biet erfasst werden, ist damit bereits vorgenommen worden.

Abbildung 47 | Abgrenzung der Altlastverdachtsfldchen (Darstellung aus dem Fidchennutzungsplan)

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB) sowie
die Belange des Umweltschutzes, des Bodenschutzes und der Altlastenbewdltigung (§ 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB) sind wesentliche Bestandteile der Aowagung.

GemaB § 5 Absatz 3 Nummer 3 BauGB mussen fUr Bebauung vorgesehene Fidchen, deren Boden
erheblich mit umweltgefGhrdenden Stoffen belastet sind, im Fldchennutzungsplan gekennzeichnet
werden. Ob diese , Erheblichkeit" gegeben ist, bestatigen die Fachbehdrden nicht; vielmehr ist es
laut Kreisverwaltung eine , Altlast”, laut SGD eine , Altlastverdachtsflache®.
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Ebenso aber wird die ,,generelle Bebaubarkeit* seitens der Fachbehdrden nicht bestatigt. Die Ge-
meinde ist daher angehalten, die Vorgaben des vom Land Rheinland-Pfalz herausgegebenen
Runderlass des Ministeriums der Finanzen vom 5. Februar 2002 zur ,,BerGcksichtigung von FiGchen
mit Bodenbelastungen bei der Bauleitplanung"” zu beachten. Dieser fUhrt aus:

Sieht die Gemeinde Anhaltspunkte fir méglicherweise erhebliche und damit geféhrdende Boden-
belastungen, so hat sie dem nachzugehen. Die betreffenden FiGchen sind mit der der Stufe des Fl&-
chennutzungsplans angemessenen Grobmaschigkeit auf das Vorhandensein von Bodenbelastun-
gen, auf deren AusmaB und auf den Geféhrlichkeitsgrad der von den Bodenbelastungen zu erwar-
tenden Einwirkungen hin zu unfersuchen (angelehnt an die orienfierende Untersuchung i.S.v. § 3 Ab-
satz 3 BBodSchV). Je nach den Untersuchungsergebnissen kénnen sich unterschiedliche Auswirkun-
gen auf das Verfahren ergeben. Es wird empfohlen, die durchzufGhrenden Untersuchungen mit der
zustdndigen Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Nach § 5 Absatz 3 Nummer 3 BauGB sollen im FlGchennutzungsplan fir bauliche Nutzungen vorge-
sehene FiGchen gekennzeichnet werden, deren B6den erheblich mit umweltgefGhrdenden Stoffen
belastet sind.

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

Der Begriff ,fUr bauliche Nutzungen vorgesehene Ficichen™ ist umfassend zu verstehen. Die Beschrdn-
kung auf ,fir bauliche Nutfzungen vorgesehene FlGchen bedeutet nicht, dass eine derartige Kenn-
zeichnung bei anderen Nutzungsdarstellungen ausgeschlossen ist. In Befracht kommen insbesondere
von Menschen intensiv genutzte Freifléichen, beispielsweise Spiel- und Sportplétze, Parks, aber auch
FiGchen, die Uber den Nahrungspfad (Boden-Pflanze-Mensch) fur den Menschen zu gesundheitli-
chen Gefahren fihren k6nnen, beispielsweise Dauerkleingdrten. Die Belastung der Umwelt (beispiels-
weise Boden, Luft oder Wasser) kann je nach Art, Beschaffenheit oder Menge nicht nur fir Menschen,
sondern auch fUr Tiere und Pflanzen erheblich gefGhrdend sein. |...)

Die Kennzeichnung sollte auch erfolgen, wenn die Bodenbelastung zwar der ,,Gesaminutzung* eines
Gebietes (z.B. Wohngebiet) nicht entgegensteht, in diesem Gebiet aber auch Nutzungen mit erhéh-
tem SchutzbedUrfnis (beispielsweise Kinderspielpléize) denkbar sind.

Gemd@B dem Runderlass ist im Erléuterungsbericht (jetzt: Begrindung zum Fléchennutzungsplan)
darzulegen, welche Grinde fir die Ausweisung der baulichen Nutzung trotz der bekannten Bo-
denbelastung maBgebend sind. AuBerdem ist gegebenenfalls darzulegen, welche MaBnahmen
oder Vorkehrungen zu treffen sind, damit die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung gesichert
werden kann und keine Missstéinde planerisch vorbereitet werden. Dies wird der Bebauungspla-
nung vorbehalten bleiben. Die Lage der Fldchen erdffnen auch die Alternative in der verbindlichen
Bauleitplanung, sie definitiv aus der Nutzung des Sondergebietes als Wohnmobilstellplatz herauszu-
nehmen und als private Grinfléche gem. § 9 Absatz 1T Nummer 15 BauGB festzusetzen. Die Kenn-
zeichnung der Altlast(verdachts)fldchen - dannnach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB - wirde erhal-
ten bleiben.

Eine endgultige Bestatigung der generellen Bebaubarkeit und der Einhaltung gesunder Wohnver-
hdltnisse kann somit gegenwdrtig nicht abschlieBend erfolgen. Sie ist vom Ergebnis der
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Untersuchungen abhdngig. Diese mUssen aber nicht in die laufende Fldchennutzungsplan-Ande-
rung einflieBen bzw. vor dem Abschluss dieses Verfahrens erfolgen. Dazu erlaubt das Baugesetz-
buch als probates Mittel, die betroffenen Bereiche gemaB § 5 Absatz 3 Nummer 3 BauGB als ,,FI&-
chen mit Bodenbelastungen” nachrichtlich zu kennzeichnen. Der Umstand, dass dies gesetzlich
moglich ist, zeigt, dass der Fldchennutzungsplanung nicht bereits eine gutachterliche Untersu-
chung der Altlast(verdachts)fldéchen zugrunde liegen muss.

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

Eine Anderung der grundsdtzlichen Darstellung im Fldchennutzungsplan wird nicht vorgenommen.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwagung die vorgebrachten Stellungnahmen zur
Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Bericksichtigung dieses Beschlus-
ses fortzufuhren.

12.1.3 Naturschutzbehorden

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

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

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

Beim § 30 BNatSchG geht es um gesetzlich geschitzte Biotope (beispielsweise Trockenrasen, Quell-
bereiche, Streuobstwiesen). Diese stehen unter gesetzlichen Schutz, egal ob sie kartiert sind oder
nicht. Wenn der Fldchennutzungsplan solche Fidchen Uberplant, ist das zwar ein Problem; dies wird
jedoch im reguldren Umweltbericht, der zur Offenlage nach § 3 Absatz 2 BauGB fertiggestellt sein
muss, ohnehin untersucht.
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Die Untere Naturschutzbehdrde (Kreisverwaltung) mochte einen moglichst geringen Versiege-
lungsgrad anstreben. Der bestehende Baumbestand solle nach Maglichkeit aufgrund seiner Be-
deutung fir den Artenschutz sowie das Landschaftsbild im Rahmen eines Bebauungsplans als zu
erhalten festgesetzt werden.

Auf dieser Planungsebene sollten auch Festsetzungen getroffen werden, die den geplanten Wohn-
mobilstellplatz harmonisch in das Landschaftsbild einfigen. Dabei sei dann auch auf die Fernwir-
kung eines besetzten Wohnmobilstellplatzes mit einer Vielzahl weiBer, groBer Fahrzeuge einzuge-
hen.

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

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

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

Eine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung die vorgebrachten Stellungnahmen zur
Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Bericksichtigung dieses Beschlus-
ses fortzufihren.

12.1.4 Oberflachengewdsser

Es wird seitens der Fachbehdrden festgestellt, dass sich das Uberplante Geldnde im Vierzig-Meter-
Bereich des Rheins befinde. In der Stellungnahme der Kreisverwaltung ist zu lesen, Teile des Plange-
bietes befdnden sich im Vierzig-Meter-Bereich der Lahn. Das stimmt mit Sicherheit nicht!
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Es ist zwar zutreffend, dass Teile des Uberplanten Gel&ndes im Vierzig-Meter-Bereich des Rheins
(Gewdasser I. Ordnung) liegen: allerdings nur ein Streifen zwischen 12 und 24 Meter Breite, das sind
weniger als zehn Prozent der FiGche des Plangebietes. Der Bereich wird im spateren Bebauungs-
plan als solcher bericksichtigt; hier sind keine weitergehenden Verénderungen Uber den Bestand
hinaus vorgesehen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass mit Anderung des Landeswassergesetzes vom 30. De-
zember 2025 (also nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses fur diese Planung) festgelegt wurde,
dass der Gewdasserrandstreifen im AuBenbereich und innerhalb im Zusammenhang bebauter Ort-
steile finf Meter breit sei. Dort sei nun die Errichtung von baulichen Anlagen, soweit sie nicht stand-
ortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, verboten.

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

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

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

Der Grenbach bzw. die Grenbach als oberirdisches Gewdsser lll. Ordnung innerhalb des natirlichen
Gewdssereinzugsgebietes des Rheins verlGuft mit einer FlieBldnge von rund 1,6 Kilometer in sidwest-
licher Richtung entlang der sidlichen Grenze des Bebauungsplanbereiches Nord und mindet bei
km 583,6 in den Rhein. Neben dem naturlichen Einzugsgebiet des Grenbachs entwdssern dort noch
die Gleisanlagen der Deutschen Bahn (Details unbekannt) sowie die Notentlastung aus dem Sonder-
bauwerk SK1/PW1 Feuerwache SUd der Stadt Lahnstein (...). Das Gewdsser ist im Bereich von Ober-
lahnstein auf ca. sechshundert Meter Lénge komplett verrohrt. Das natirliche Gewdssereinzugsge-
biet des Grenbachs bis zur Rheinmindung ist rund 1,04 Quadratkilometer groB |...). Das Einzugsgebiet
oberhalb des Siedlungsgebietes Oberlahnstein betrdgt etwa 0,88 Quadratkilometer. Unterhaltungs-
pflichtig fur den Grenbach als oberirdisches Gewdsser lil. Ordnung ist nach § 40 WHG und § 35 LWG
der EigentUmer des Gewdssers, hier abweichend vom Regelfall (Stadt Lahnstein) fir den Bereich der
Gewdsserverrohrung im Planungsgebiet die Rheinquartier GmbH & Co. KG. Der Grenbach kreuzt in
Oberlahnstein sudwestlich der Braubacher StraBe die finfgleisige Bahnanlage (Strecke 3507,
km 120,972) mit einem gemaverten Gewdlbedurchlass ausgehend von Schacht Nr. 21000446. Die
Abmessungen des begehbaren Gewdlbedurchlasses mit  Trockenwettergerinne  (Haltung
Nr. 21000446) befragen gemdB dem Kanalkataster der Stadt Lahnstein h/b = 2000/3000 mm. Diese
Haltung der Grenbachverrohrung ist rund 137 Meter lang und durchquert das Geldnde des ehema-
ligen Guterbahnhofs bis zum Schacht Nr.210116154 in der Max-Schwarz-StraBe. In dem
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Gewdlbedurchlass verlaufen zudem eine Thermalwasserleitung DN 300 (auBer Betrieb) und ein Stahl-
rohr mit zwei eingezogenen Kabeln der Syna. Im Rahmen der geplanten ErschlieBung durch die
Rheinquartier ist gemdB § 38 WHG und §§ 31, 33 LWG der Gewdsserrandstreifen von beidseitig finf
Metern im AuBenbereich zu beachten. Insofern ist eine Bebauung im Zehn-Meter-Bereich der Gren-
bachverrohrung auszuschlieBen. Dieses geschieht hier durch die Festsefzung einer GrinflGche im
Rahmen des Bebauungsplanes. Beginnend ab Schacht Nr. 210116154 in der Max-Schwarz-StraBe ver-
IGuft der Grenbach verrohrt in einem Stahlbetonkanal DN 2000 im Eigentum der Stadt Lahnstein in-
nerhalb von Kleingarten- und Granfléichen bis zum Rhein. Bei Schacht Nr. 21011652a befindet sich ein
Uber acht Mefter tiefes Absturzbauwerk mit Prallplatte, um Rickstau aus dem Rheinim Hochwasserfall
zu verhindern. Die Einleitungsstelle in den Rhein befindet sich bei etwa 61, 53 mNN und damit Uber
Mittelwasser. Der bauliche Zustand des Gewdlbedurchlasses 2000/3000 mm (Haltung Nr. 21000446)
wurde am 11. September 2015 durch Inaugenscheinnahme untersucht. Als Ergebnis dieser Ortsbege-
hung beabsichtigt die DB Netz AG die Ereuerung des Gewdsserdurchlasses Grenbach im Bereich
unterhalb der Betriebsgleise im Jahr 2018 mit geeigneten Stahlbetonrahmenprofilen. Die Ereuerung
des Gewadsserdurchlasses ist erforderlich, da die Tragfdhigkeit des vorhandenen Gewdélbes aufgrund
der schadhaften Bausubstanz langfristig nicht gewdhrleistet ist. Hierbei sind jedoch im weiteren Pla-
nungsverlauf noch die diesbeziglichen Planungen der DB zur Erneuerung zu berdcksichtigen und
abzustimmen. Der bauliche Zustand der anschlieBenden Gewdsserverrohrung DN 2000 westlich der
Max-Schwarz-StraBe ist bislang noch unbekannt. Details zur Erneuerung bzw. Sanierung der Gewds-
serverrohrung sind im Rahmen der nachfolgenden Entwdsserungsplanung zu erarbeiten. Die Offen-
lage der Gewadsserverrohrung im Bereich des Rheinquartiers (Haltung Nr. 21000446) wird unsererseits
nicht empfohlen, da in das Gewdsser einerseits notentlastetes Abwasser eingeleitet wird und ande-
rerseits die Einschnitttiefe in das Planungsgelénde je nach geplanter Geldndehdhe bis zu maximal
vier Meter betragen kann, was aufgrund der dann anzulegenden Béschungen einen hohen Fléchen-
verbrauch bedeutet.

Hinsichtlich des Verlaufes des Grenbachs werden daher angesichts seiner Lage auBerhalb des Gel-

tungsbereiches wederim Fidchennutzungsplan noch im Bebauungsplan entsprechende Aussagen
getroffen.

Eine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fiéichennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfuhrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahmen nicht geteilt werden. Es wurde entschieden, die Planung unter Beriick-
sichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.

12.1.5 Wasserschutzgebiete

Es wird mitgeteilt, dass das Mineralwassereinzugsgebiet im Jahr 2007, auf eigenen Wunsch der Vic-
toria Heil- und Mineralbrunnen GmbH ausgewiesen wurde. Da durch das geplante Vorhaben keine
tieferen Eingriffe in den Untergrund erfolgen, bestehen hinsichtlich des Schutzes der Mineralquellen
aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben. Ferner ist davon auszuge-
hen, dass eine negative Beeinflussung der Mineralquellen nicht im Sinne des Antragstellers ist und
dieser folglich darauf bedacht ist, sémtliche MaBnahmen, die eine Beeintrdchtigung der Mineral-
quellen verursachen konnten, zu vermeiden.
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Auf Grund der Lage im Wasserschutzgebiet ,,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach
seien die Verbote der Rechtverordnung zu beachten. Gegebenenfalls sei mit erhdhten Anforde-
rungen in der Schutzzone lll des Wasserschutzgebietes zu rechnen. Es sei auf jeden Fall darauf zu
achten, dass das Vorhaben eine negative Beeinflussung des Wasserschutzgebietes ausschlieBt und
somit dem Schutzzweck nicht entgegensteht. Hier stellen die Errichtung baulicher Anlagen und der
maglicherweise damit verbundene Bau der Kanalisation, die Herstellung von Verkehrswegen und
das erhdhte Verkehrsaufkommen grundsétzlich ein hohes Geféhrdungspotenzial dar.

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

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

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

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

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

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfuhrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung die vorgebrachten Stellungnahmen zur
Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Beriicksichtigung dieses Beschlus-
ses fortzufihren.
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12.1.6 Sturzflutproblematik

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

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

Da es sich hier aber um die Anderung des Fldchennutzungsplanes handelt, erfolgt die konkrete
Festsetzung von baulichen VorsorgemaBnahmen (beispielsweise Vorgaben zur Geldndeoberfla-
che, schadensfreie Abfihrung von Oberfléchenwasser, hochwasserangepasste Bauweisen nach
§ 141BauO) auf der nachgelagerten Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung bzw. im Rah-
men des konkreten Baugenehmigungsverfahrens.

Die Vorgaben des § 37 WHG zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch den natdrlichen Ablauf wild
abflieBenden Wassers gelten unmittelbar kraft Gesetzes und sind von kinftigen Bauherren zwin-
gend einzuhalten. Die entsprechenden AusfUhrungen zu § 37 WHG und § 14 LBauO werden als de-
klaratorische Hinweise in den nachfolgenden Bebauungsplan aufgenommen, um Planer und Bau-
herren frihzeitig zu sensibilisieren.

Eine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwagung die vorgebrachten Stellungnahmen zur
Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Bericksichtigung dieses Beschlus-
ses fortzufihren.

12.1.7 Bodenversiegelung und Niederschlagswasser

Es wird behdrdlicherseits darauf hingewiesen, dass MaBnahmen, welche mit einer Bodenversiege-
lung einhergehen, den (vollstdndigen) Verlust natirlicher Bodenfunktion und folglich einen erhoh-
ten Oberfldchenwasserabfluss des anfallenden Niederschlagswassers bedingen. Vor dem Hinter-
grund von wahrscheinlich kinftig an Intensitdt und Haufigkeit zunehmenden Starkregenereignissen
kdnne sich dies nachteilig auf betroffene Grundsticke auswirken und in einer Uberlastung des 6f-
fentlichen Kanalsystems und der Uberlastung von Oberfléchengewdssern widerspiegeln. Dies solite
durch die Planung von geeigneten vorbeugenden MaBnahmen (beispielsweise wasserdurchlds-
sige Oberfldchenbeldge, Errichtung von Regenrickhaltebecken, gedrosselte Niederschlagswas-
sereinleitungen) und MaBnahmen zum Schutz sowie zur Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen
auf der Ebene der nachgeordneten Verfahren bericksichtigt werden.

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

Bei gesammelter, gezielter Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser
(Versickerung) oder in ein Oberfldchengewdsser sei ein Antrag zur Erteilung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der zusténdigen Wasserbehdrde einzureichen. Die Voraussetzungen fUr die Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser (beispielsweise Versickerungsfahigkeit
des Bodens) oder in ein Oberflachengewdasser (beispielsweise Gewdasservertraglichkeit) seien im
Rahmen des nachgeordneten Verfahrens bzw. der jeweiligen Bauleitplanung zu prifen.

Die Einwendung frennt zwar zwischen der Fidchennutzungsplan-Ebene und den nachgeordneten
Verfahren, stellt aber dann eine sehr konkrete, quantitative Forderung (3.000 gm-Grenze fir eine
bodenkundlicher Baubegleitung).

Der FiGchennutzungsplan kann ,Fidchen fOr die Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz” (§ 5
Absatz 2 Nummer 7 BauGB) darstellen; eine solche ist hier jedoch nicht vorgesehen. Die konkrete
Ausgestaltung (beispielsweise RUckhaltebecken, wasserdurchldssige Bel&ge) erfolgt erst - falls er-
forderlich - im spdteren Bebauungsplan (§ 9 Absatz 1 Nummer 14 und 20 BauGB) oder im Bauge-
nehmigungsverfahren.

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

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

Eine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.
Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwagung die vorgebrachten Stellungnahmen zur

Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Beriicksichtigung dieses Beschlus-
ses fortzufUhren.

12.1.8 Bodenerosion

Es wird behdrdlicherseits gefordert, dass bei MaBnahmen, die zu einer schadlichen Bodenverdn-
derung auf Grund von Bodenerosion durch Wind oder Wasser fihren kdnnen (beispielsweise
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Errichtung von PV-Freifldchenanlagen in Hanglagen) im Rahmen nachgeordneter Verfahren ge-
eignete vorbeugende MaBnahmen vorzusehen seien.

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

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

Der Hinweis wird jedoch aufgenommen und in den Umweltbericht zum FiGchennutzungsplan als
Prfkriterium fUr nachfolgende Planungen integriert. Die konkrete Festlegung von Erosionsschutz-
maBnahmen (beispielsweise durch gezielte Begrinung, Vorgaben zur Geldndemodellierung oder
Entwdsserungskonzepte) bleibt der nachgelagerten Bebauungsplanung bzw. den jeweiligen bau-
und immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten. Dort werden die gesetzli-
chen Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes vollumfanglich geprift und umgesetzt.

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwagung die Inhalte der vorgebrachten Stellung-
nahme zur Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Bericksichtigung dieses
Beschlusses fortzufihren.

12.1.9 Brandschutz

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

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

Die Fach&mter der SGD haben allerdings ihrerseits die Festsetzung eines Gebietes auf der Grund-
loge der Camping- und WochenendplatzVO in Frage gestellt. Inwieweit die Festsetzungen des
spdteren Bebauungsplanes diese Grundlage nutzen oder eine Alternative wahlen, sei in diesem
Verfahren zu entscheiden.
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Die Detailvorgaben der Verordnung (wie Mindestbreiten von Fahrgassen, Abstdnde zwischen
Wohnmobilen oder Léschwasserversorgung) kdnnen im Fldchennutzungsplan nicht dargestellt wer-
den. Der Fidchennutzungsplan definiert nur die Art der Nutzung (Sondergebiet). Die parzellen-
scharfe Aufteilung der Stellplatze und die brandschutztechnische Detailplanung sind zwingende
Aufgaben des nachgelagerten Verfahrens, in denen auch die Notwendigkeit eines Brandschutz-
konzeptes gepruft wird.

Eine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahme nicht geteilt werden. Es wurde entschieden, die Planung unter Berick-
sichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.

12.1.10 Eingabe der Gewerbeaufsicht

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahme nicht geteilt werden. Es wurde entschieden, die Planung unter Berick-
sichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.

12.1.11 Eingabe der Denkmalschutzbehorde

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

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

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

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

Konkrete Eingaben, die im Zuge der Abwdgung zu diskutieren waren, werden hier jedoch nicht
offentlich vorgetragen. Eine in den Raum gestellte ,,Prifung” wird im Verfahren zur Fidchennut-
zungsplanung nicht fr erforderlich gehalten. Die Nachnutzung des Victoriabrunnen wird als solche
im Mittelrheintal ebenso sichtbar sein wie die bisherigen betrieblichen Baulichkeiten. Dabei wird
der Wohnmobilstellplatz keine weiteren Gebdude erfordern, sondern wie eine Grinfldche wirken,
in der vereinzelt Fahrzeuge abgestellt werden, deren Hohe kaum Uber drei Metern liegt und damit
weit unter der eines Gebdudes. Da der Aufstellplatz fUr ein Fahrzeug in seiner GréBe einem Min-
destwert unterliegt und zwischen ihnen als auch im Randbereich ausreichende Grinfldchen ver-
bleiben, wird die so ztierte - offenbar als Problem gesehene -, Fernwirkung eines besetzten Wohn-
mobilstellplatzes mit einer Vielzahl weiBer, groBer Fahrzeuge* nicht als solches geteilt.

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

Nicht zuletzt wird der entlang des Rheins verlaufende Radweg ebenfalls von einem Gehdlzsaum
mit BGumen und Strduchern unterschiedlichen Alters begleitet, was einen bedeutenderen Sicht-
schutz darstellt, als er durch neue AnpflanzungsmaBnahmen Uber Jahre hinweg geschaffen wer-
den kénnte. Diese Erkenntnis liegt der Stellungnahme der Denkmalschutzbehérde offenbar nicht
zugrunde.

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

Die Planzeichnung des FIdchennutzungsplanes wird im Randbereich der Sonderbaufldche um eine
Grinfldche (§ 5 Absatz 2 Nummer 5 BauGB) ergdnzt; sie dient nicht nur als Sichtschutz, sondemn
gleichzeitig als Biotopverbund- und Ausgleichsfldche (beispielsweise fur Vogel und Insekten). Die
verbindliche Festlegung einer Auswahl standortheimischer Gehdlze (auch zur Gewdhrleistung der
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Blickdichte auch im Winter) sowie die genaue Definition von Hoéhenbeschrénkungen bleiben der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) vorbehalten.

Eine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fiéchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahme zur Kenntnis genommen werden. Es wurde entschieden, die Planung unter
Berucksichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.

12.1.12 Ver- und Entsorgung

Behdrdlicherseits wird gefordert, Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung eine Entwdsserungsplo-
nung zu erarbeiten. Hierbei solle die Zielvorgabe des § 55 Absatz 2 WHG und die die allgemein
anerkannten Regeln der Technik berUcksichtigt werden. Zu beachten sei weiterhin, dass im Rah-
men des Bebauungsplanverfahren eine Wasserhaushaltsbilanz aufzustellen ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Selbstversténdlich ist eine Entwdasserungsplanung
Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens. Auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes wird die
grunds@tzliche Machbarkeit der Entwasserung bejaht. Die detaillierte technische Ausgestaltung,
die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie die Beachtung der Zielvorgo-
ben des § 55 Absatz 2 WHG sind funktional den nachgelagerten Ebenen zugewiesen. Sofern erfor-
derlich wird auch eine Wasserhaushaltsbilanz aufgestellt, um die schadlose Niederschlagswasser-
beseitigung konkret nachzuweisen und planerisch zu sichern.

Eine Anderung der grundsétzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadirat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwagung die vorgebrachte Stellungnahme zur
Kenntnis genommen. Es wurde entschieden, die Planung unter Bericksichtigung dieses Beschlus-
ses fortzufuhren.

12.1.13 Baukultur

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

Der Bitte, frihzeitig eingebunden zu werden, wurde bereits in diesem Verfahren als auch dem der
parallelen Bebauungsplanung nachgekommen.
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Die Anregung, bereits ,,im Vorfeld" vor Einleifung des Bebauungsplanverfahrens eingebunden zu
werden, ist in der Praxis nicht umsetzbar, da zuvorderst die entsprechenden BeschlUsse des Stadt-
rates gefasst werden mussen, der sich im Allgemeinen erst zu diesem Zeitpunkt mit der Planung
befasst.

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

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

Eine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fiéchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfuhrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahme zur Kenntnis genommen werden. Es wurde entschieden, die Planung unter
Berucksichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.

12.2 Eingabe der Industrie- und Handelskammer

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

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

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

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

SEITE 187 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



_\ . . PLANUNG UND BEGRUNDUNG
9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

ABWAGUNG: BEWERTUNG, GEWICHTUNG UND WURDIGUNG

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

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

Die Fehleinschatzung der IHK resultiert offenkundig aus der groBmaBstablichen und generalisieren-
den zeichnerischen Darstellung des RROP. Wie die kartographische Darstellung des RROP in Ab-
schnitt 5.1 auf Seite 31 zeigt, ist das Plangebiet nicht als Siedlungsfidche Industrie und Gewerbe
dargestellt und besitzt daher auch keine Bestandskraft gegentber eine ,,Umwidmung*. Auch wenn
das Plangebiet im groBmaBstdblichen RROP nicht einfach zu erkennen sein mag (moglichweise
hat sich die IHK von der ,,grauen” zeichnerischen Darstellung des angrenzenden Gewerbegebietes
imitieren lassen), so kann festgehalten werden, dass sich die ausgewiesenen Siedlungsfléchen im
RROP auf der Fidchennutzungsplanung der einzelnen Gemeinden aufbauen - und dort sieht der
FIGchennutzungsplan'99 der Stadt Lahnstein begrindet keine Darstellung vor, wie in Abschnitt 3.2
auf Seite 11 beschrieben.

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

Es liegt somit keine Bestandskraft oder Bindungswirkung vor, die einer stédtebaulichen Neuordnung
oder Umwidmung im Rahmen der vorliegenden Fidchennutzungsplanung entgegensteht. Die
Pflicht zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemdB § 1 Ab-
satz 4 BauGB ist somit vollumfanglich gewahrt.

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

Hier sei an § 4 Absatz 2 Satz 5 BauGB erinnert, wonach sich die Trager dffentlicher Belange auf ihren
Aufgabenbereich zu beschrdnken haben. Stattdessen ware es winschenswert, wenn die IHK ihrer
Aufgabenstellung entsprechend fUr ein solche Projekt einsteht oder sich vielmehr mit anderen
brachliegenden Gewerbeflédchen in Lahnstein befassen wirde.
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Die Anregung, die geplanten fouristischen Nutzungen aus wirtschaftlicher Sicht moglichst eng mit
den bestehenden Angeboten der Stadt Lahnstein und der Region zu vernetzen, wird aufgenom-
men und an die zustandige Stelle der Stadtverwaltung weitergegeben,

Eine Anderung der grundséatzlichen Darstellung im Fidchennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahme nicht geteilt werden Es wurde entschieden, die Planung unter Bericksich-
tigung dieses Beschlusses fortzufiihren.

12.3 Eingabe der Nachbargemeinde

Die Eingabe der Stadt Braubach Uberrascht mit inrem Hinweis, dass im unmittelbaren rdumlichen
Umfeld bereits entsprechende Angebote vorhanden sind. Gemeint sind damit die Innerhalb der
Stadt Braubach bestehenden Wohnmobilstellpléitze, die sowohl durch die Stadt selbst als auch
durch einen értlichen Hotelbetrieb vorgehalten wirden; darbber hinaus wirden auf einem privat
betriebenen Campingplatz ebenfalls Wohnmobile aufgenommen.

Vor diesem Hintergrund sieht die Stadt Braubach die geplante zusétzliche Schaffung von Wohn-
mobilstellpldtzen in Lahnstein kritisch. Es sei zu erwarten, dass ein verstarkter Wettbewerb entsteht,
der Auswirkungen auf die Auslastung und Wirtschaftlichkeit der bestehenden Angebote in Brau-
bach haben kdnnte. Die Stadt Braubach regt daher eine abgestimmte, inferkommunale Betrach-
tung der touristischen Entwicklung im Bereich Wohnmobiltourismus an. Ziel soll es sein, Uberkapazi-
taten zu vermeiden und die vorhandenen Angebote sinnvoll zu ergénzen, anstatt konkurrierende
Strukturen aufzubauen. Daher wird gebeten, die méglichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die
umliegenden Kommunen in die Abwagung einzubeziehen.

Das Intferkommunales Abstimmungsgebot (§ 2 Absatz 2 BauGB) verpflichtet Kommunen, ihre Bau-
leitpldne aufeinander abzustimmen. Es schitzt Nachbarkommunen jedoch nur vor unmittelbaren,
gewichtigen stadtebaulichen Auswirkungen (beispielsweise Immissionen, VerkehrsUberlastung
oder die Existenzgefdhrdung zentraler Versorgungsbereiche). Eine bloBe Verschiebung von touris-
tischen Marktanteilen im Beherbergungssektor stellt keine solche unzuléssige Beeintréchtigung dar.
Eine Existenzgef@hrdung der Stadt Braubach oder ihrer Kernstrukturen ist durch das Vorhaben nicht
ersichtlich.

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

Die Stadt Lahnstein verfolgt das legitime stadtebauliche Ziel, die eigene touristische Infrastruktur zu
st@rken und die steigende Nachfrage im Segment des Wohnmobiltourismus geordnet im

SEITE 189 VON 195 | ENTWURFSFASSUNG FUR DIE VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET NACH § 3 AB 2 BAUGB
PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



'_\ ) ) PLANUNG UND BEGRUNDUNG
G. 9. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN

ABWAGUNG: BEWERTUNG, GEWICHTUNG UND WURDIGUNG

Stadtgebiet zu lenken. Dies dient der Férderung des lokalen Tourismus und der Stdrkung der heimi-
schen Wirtschaft (§ 1 Absatz 6 Nummer 8 BauGB).

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

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

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

Fine Anderung der grundsatziichen Darstellung im Fichennutzungsplan ist nicht erforderlich.
Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in der
Sitzung am 10. September 2026 im Rahmen der Abwdgung befunden, dass die Inhalte der vorge-

brachten Stellungnahme nicht geteilt werden. Es wurde entschieden, die Planung unter Berick-
sichtigung dieses Beschlusses fortzufihren.
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14.1.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

14.1.2.1 Gesetze, Richtlinien und Verordnungen

BARTSCHYV - Bundesartenschutzverordnung (2005): Verordnung zum Schutz lebender Tier- und
Pflanzenarten. Bundesgesetzblatt . S. 896.

BNATSCHG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 87) gedndert worden ist.

FFH-RL - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur
Erhaltung der natlrlichen LebensrGume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (,,FFH-
Richtlinie” - Abl. Nr. L 206 S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom
13. Mai 2013 (ABI. EU Nr. L 158 S. 193).

LNATSCHG - Landesnaturschutzgesetz vom 6. Oktober 2015 (GVBI. 2015, S. 283), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (GVBI. S. 707) gedndert worden ist.
VS-RL - Vogelschutzrichtlinie: Richtlinie des Rates 79/409/EWG vom 2. April 1979 Uber die Er-
haltung der wildlebenden Vogelarten (,,Vogelschutz-Richtlinie” - ABI. Nr. L 103 $.1 vom

25. April 1979), zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parla-
ments und des Rates vom 30. November 2009.
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Planzeichenerklarung

Grinflache

Dauerkleingarten

Parkanlage
Brunnen

Uberschwemmungsgebiet

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

Ausweisung gem. Anderung
(Geanderte Darstellung)

Sonderbauflache
Freizeit und Erholung
- Griunflache

L

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

@ Uberschwemmungsgebiet
§ 5 Abs. 4a BauGB
40 Meter Bereich des Rheins
(nachrichtlich)
% 3 Flachen, deren Béden mit
X umweltgefdhrdenden Stoffen

belastet sind
§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Datengrundlage:

Geobasisinformationen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

Flachennutzungsplan
der Stadt Lahnstein

fur den Bereich
Victoria-Brunnen

Sonderbauflache
Freizeit und Erholung

Entwurfsfassung fur das Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB
Stand August 2026

Bestatigung des Oberburgermeisters:

Es wird bestatigt, dass diese Unterlagen Gegenstand des Aufstellungsverfahrens war, dass die Darstellungen
mit dem Willen des Stadtrates Ubereinstimmen und dass die vorgeschriebenen Verfahrens- vorschriften
eingehalten wurden.

Lahnstein, ..o

Oberbirgermeister
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