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1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 17 wird der Bebauungsplan Nr./9
Industrieanbindung Stadtteil Niederlahnstein an die B 42 der Stadt Lahnstein in
Teilbereichen aufgehoben.

1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

1.1.1 Artder baulichen Nutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans gliedert sich in unterschiedliche
Teilgebiete mit der Bezeichnung Al, A2, B, &b und E. Fur diese werden folgende
Festsetzungen getroffen:

1.1.1.1 Teilgebiet A

Fur die mit A bezeichneten Flachen wird ein Gewerbegebiet (GE) gemalR § 8i.Vv.m. § 1
Abs. 4, 5, 6 und 10 BauNVO festgesetzt.

Es gliedert sich nach der Art der zulassigen Nutzung sowie nach der Art der Betriebe
und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften in die Teilgebiete A1 und A2.

1.1.1.2 Teilgebiet Al

GE = Gewerbegebiet gemaR § 8i.V.m. 8§ 1 Abs. 5, 6, 9 und 10 BauNVO

Zulassig sind

° Gewerbebetriebe aller Art - ausgenommen Einzelhandelsbetriebe - sowie Lager-
hauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

° Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise zulassig sind

° Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen baulicher
und sonstiger Anlagen im Zusammenhang mit dem vorhandenen Betrieb oder
seinem Rechtsnachfolger, jedoch nur insoweit, als hierdurch keine Erhéhung der

Emissionen der Gesamtanlage oder der Emissionen auf der von der Nutzungs-
anderung betroffenen Teilflache einhergeht,

° Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

° Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Bau-
gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienen, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind, jedoch nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen,

) Tankstellen und WaschstralRen.

Unzulassig sind

° Anlagen fir sportliche Zwecke,

° Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, und gesundheitliche Zwecke,
° Vergnigungsstatten.
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1.1.1.3 Teilgebiet A2

GE = Gewerbegebiet gemalR § 8i.V.m. § 1 Abs. 5, 6, 9 und 10 BauNVO

Zulassig sind

° Gewerbebetriebe aller Art - ausgenommen Einzelhandelsbetriebe - sowie Lager-
hauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, sofern der nach DIN 18005 Teil 1

vom Mai 1987 zu ermittelnde flachenbezogene Schallleistungspegel pro m2 (LW*)
der Flache tags maximal 60 dB(A) und nachts maximal 45 dB(A) betragt,

° Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgeb&ude.

Ausnahmsweise zulassig sind

° Anderungen und Erneuerungen baulicher und sonstiger Anlagen im Zusammen-
hang mit dem vorhandenen Betrieb oder seinem Rechtsnachfolger, jedoch nur
insoweit, als hierdurch keine Erhéhung der Emissionen der Gesamtanlage oder
der Emissionen auf der von der Nutzungsanderung betroffenen Teilflache einher-
geht,

° Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

° Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Bau-
gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienen, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind, jedoch nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen.

Unzuléssig sind

° Tankstellen,

° Anlagen flr sportliche Zwecke,

° Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, und gesundheitliche Zwecke,

° Vergnigungsstatten.

1.1.1.4 Teilflache B

Fur die mit B bezeichnete Flache wird ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe)

gemalR § 8i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

° Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

° Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Ausnahmsweise zulassig sind

° Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren -
ausgenommen Einzelhandelsbetriebe - sowie 6ffentliche Betriebe,

° Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

° Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Bau-
gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienen, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind, jedoch nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen.
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Unzuléssig sind

° Lagerhauser und Lagerplatze,
° Tankstellen,

° Anlagen fir sportliche Zwecke,
° Vergnigungsstatten.
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1.1.1.7 Teilflache E

° Fir die mit E bezeichnete Flache 1 wird ein Mischgebiet (Ml) gemaR § 6 i.V.m.
§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

° Wohngebaude,

° Geschifts- und Blrogebaude,

° Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sofern sie der Versor-
gung des Gebiets dienen,

° sonstige nicht stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe.
Ausnahmsweise zulassig sind
° Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

° Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

° Gartenbaubetriebe.
Unzulassig sind

° sonstige Gewerbebetriebe,

] Tankstellen,

° Vergnugungsstatten aller Art.

1.1.2 Mal der baulichen Nutzung sowie H6henlage der baulichen
Anlagen

Das MalRR der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl.
Planzeichnung) fur die verschiedenen Teilgebiete des Bebauungsplans Uber die
Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 Abs. 1 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse

1 zwischen IndustriestraRe und Im Mittelgesetz gelegen.
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gemadl 8§20 Abs.1BauNVO, die Geschossflachenzahl (GFZ) gemal 8§20
Abs. 2 BauNVO sowie die Baumassenzahl gemaf § 21 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Gemall 82la Abs.1BauNVO sind Parkdecks (Garagengeschosse) und ihre
Baumasse, nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse oder auf die zulassige
Baumasse anzurechnen.

Die zulassige Geschossflaiche oder die zuldassige Baumasse ist gemall §2la
Abs. 5 BauNVO um die Flachen oder Baumassen notwendiger Stellplatze, die in Park-
decks (Garagengeschossen) ganz oder teilweise unterhalb der Gelandeoberflache
hergestellt werden, zu erhdhen.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache in den
Teilgebieten mit der Bezeichnung C, D und E die Grundflachen von nicht tberdachten
Stellplatzen (St) nicht  mitzurechnen, sofern es sich hierbei um nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften notwendige Stellplatze handelt.

Die HOhe baulicher Anlagen wird gemaf3 8§ 18 BauNVO fur die verschiedenen
Teilgebiete des Bebauungsplans als Mindest- und/oder Hochstgrenze festgesetzt.

Begriffsdefinitionen

° Fur die folgenden Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wird die Stra-
Renoberflache als Hohe der Fertigfahrbahndecke - gemessen senkrecht auf der
Strallenbegrenzungslinie in Gebaudemitte - bestimmt.

° Als Wandhohe A (WHA) 2 wird das senkrecht auf der Wand der Frontfassade ge-
messene Mald von der HOohe der StraRenoberflache (siehe dort) der Koblenzer
Stral3e bis zur Schnittkante der Wand mit der Dachhaut definiert; bei Verspriun-
gen in der Frontfassade gilt das grof3te MaR3.

° Als Gebaudehohe A (GHA) 3 wird das MaR zwischen der StralRenoberfla-
che (siehe dort) der Koblenzer StralRe bis zur Oberkante der héchsten Stelle der
Dachhaut - ausschliel3lich evtl. notwendiger technischer Aufbauten wie Schorn-
steine und Kamine, Lifteranlagen, Aufzugschachte, Antennen und &hnliches -
definiert.

Durch technische Aufbauten darf die festgesetzte Gebaudehthe ausnahmsweise um

hochstens 25 % Uberschritten werden.

Technische Aufbauten dirfen dabei in der Summe ihrer Grundflachen hdchstens 10 %

der Grundflache des Gebaudes ausmachen.

° Als Wandhohe B (WHB) 4 wird das senkrecht auf der Wand der Frontfassade ge-
messene Mal3 von der Hohe der StralRenoberflache (siehe dort) der nachstgele-
genen offentlichen Stral3e bis zur Schnittkante der Wand mit der Dachhaut defi-
niert; bei Versprungen in der Frontfassade gilt das grof3te Mal3.

2 Wandhéhen 'A' sind fir die Teilbereiche mit der Bezeichnung Al und A2 festgesetzt.
3 Gebaudehshen 'A' sind fiir die Teilbereiche mit der Bezeichnung Al und A2 festgesetzt.
4 wandhéhen 'B' sind fir die Teilbereiche mit der Bezeichnung B, C und D festgesetzt.
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° Als Gebaudehohe B (GHB) > wird das MaR zwischen der StralRenoberfla-
che (siehe dort) der nachstgelegenen 6ffentlichen Stral3e bis zur Oberkante der
hochsten Stelle der Dachhaut - ausschlief3lich evtl. notwendiger technischer Auf-
bauten wie Schornsteine und Kamine, Lufteranlagen, Aufzugschachte, Antennen
und &hnliches - definiert.

Durch technische Aufbauten darf die festgesetzte Gebdudehthe ausnahmsweise um

hochstens 25 % Uberschritten werden.

Technische Aufbauten dirfen dabei in der Summe ihrer Grundflachen hochstens 10 %
der Grundflache des Gebaudes ausmachen.

Zulassige Gebaude- und Wandhéhen:
Die zulassigen Wand- und Gebaudehdhen (WHA und GHA) betragen:

° Im Teilgebiet mit der Bezeichnung Al WHA=8,0m GHA=12,0m
° Im Teilgebiet mit der Bezeichnung A2 WHA=8,0m GHA=12,0m
° Im Teilgebiet mit der Bezeichnung B WHA =6,0m GHA=10,0m
Y m-Teilaebietmit derBezeichnuna-C .y

Fur das Teilgebiet mit der Bezeichnung E sind keine Wand- und Gebaudehthen
festgesetzt.

1.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Die Bauweise ist fiur die verschiedenen Teilgebiete des Bebauungsplans unter-
schiedlich festgesetzt (vgl. Planzeichnung).

Far die mit A (Teilgebiete A1 und A2) sowie mit B, G-unrd-B bezeichneten Flachen ist
keine Bauweise festgesetzt.

Fur die mitE bezeichnete Flache ist eine offene Bauweise gemaR § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch
Baugrenzen gemal 8§ 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Ein geringfligiges Uberschreiten
der festgesetzten Baugrenzen ist zulassig.

A Nnahmswaealse ala alTa aemafl

1.3 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze auf den Grundstticken sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen oder auf den eigens dafiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Innerhalb der Baugebiete sind unterschiedliche Flachen fir Garagen und Stellplatze
festgesetzt (vgl. Planzeichnung).

5 Gebaudehohen 'B' sind fiir die Teilbereiche mit der Bezeichnung B, C und D festgesetzt.
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Es bedeuten:
° St Stellplatz (zulassig sind nicht Uberdachte Stellplatze)

° Pd Parkdeck (zuldssig sind teilweise oder ganz Uberbaute oder ganz mit
Erdreich Uberdeckte Gemeinschaftsstellplatze in einer oder mehreren Ebenen)

Bei einer Uberdeckung mit Erdreich muss die Gesamtstarke der
Uberdeckung (einschlieBlich evtl. erforderlicher Dranage- und Filterschichten) minde-
stens 1,0 m betragen.

1.4 Verkehrsflache sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung, Anschlisse anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen

Die Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie die
Anschlisse anderer Flachen an die Verkehrsflachen sind gemald Eintrag in die
Planzeichnung festgesetzt.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich, sind entsprechend dieser Funktion als Mischflachen mit
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer (Zeichen 325/326 StVO) auszubauen.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Fugangerbereich, sind entsprechend dieser Funktion fur die fuRlaufige Erschlielung
des Baugebiets auszubauen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten StralRenverkehrsgrunflachen, sind gemafi
dieser Zweckbestimmung zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die
Stralenverkehrsgrinflachen sind extensiv zu pflegen.

Bdschungen bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Héhe von 1,5 m - gemessen von
der StraRenbegrenzungslinie - die zur Herstellung der StraBenkorper erforderlich sind,
kénnen auch auf den privaten Grundstiicken angelegt werden.

Dies gilt sowohl fir Abgrabungen als auch fir Aufschittungen.

Einfahrtsbereiche, ihre Breite und evtl. erforderliche Beschrankungen fiir bestimmte
Fahrzeuge sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind - soweit erforderlich - in der
Planzeichnung festgesetzt.

Sind in der Planzeichnung keine Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet,
sind Zufahrten zu den Grundsticken zulassig, sofern keine weitergehenden
Einschrankungen (beispielsweise Grinflachen) festgesetzt sind, keine sonstigen
Bestimmungen entgegenstehen und die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs
gewabhrleistet ist.

1.5 Offentliche und Private Grinflachen

Private Grunflachen sind gemalf Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.
Sie dienen der Eingrinung der Grundstiicke gegenuber den Offentlichen
Verkehrsflachen bzw. gegentiber den Nachbargrundstiicken (Abschirmgriin).

Die privaten Grunflachen sind nach MalRgabe des landespflegerischen
Planungsbeitrags anzulegen, zu gestalten und zu pflegen. Sie durfen nicht als
Lager- oder Abstellflachen genutzt werden.
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Innerhalb der privaten Grinflachen sind insbesondere unzul&ssig:

° Bauliche Anlagen aller Art, einschlie3lich Nebenanlagen, auch wenn diese nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kon-
nen,

° Werbeanlagen und Automaten,

° Stellplatze und Garagen.

Die privaten Grunflachen durfen durch Zugange unterbrochen werden, sofern diese fur
die ErschlieBung von Gebauden unumganglich sind. Ein Zugang darf eine maximale
Breite von 2,0 m besitzen. Die Summe der Breite aller Zugdnge zum Gebaude, die
Uber die privaten Grunflachen fuhren, darf- sofern mehrere Zugange angelegt
werden - hochstens 1/10 der Lange der Gebaudeseite entlang der privaten Griinflache
betragen.

1.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie die Flachen fur MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
wird, in Verbindung mit den Bestimmungen des Kapitels 8 (Das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern) folgendes bestimmit:

Mindestens 15 % der privaten Grundstiicksflachen dirfen nicht Gberbaut oder befestigt
werden. Auf 75 % dieser Flachen sind naturnahe, lockere Geholzstrukturen aus
einheimischen Pflanzen anzulegen.

Dazu ist pro 10 m? nicht Gberbaubarer bzw. nicht zu befestigender Flache ein Strauch
und pro 100 m2 nicht Gberbaubarer bzw. nicht zu befestigender Flache, zusatzlich ein
einheimischer Laubbaum I. oder Il. Ordnung zu pflanzen.

Auf dem Pflanzstreifen stdlich der Industriestral3e (private Griunflache - Bezeichnung
P 2 im landespflegerischen Planungsbeitrag) ist eine Wieseneinsaat vorzunehmen.
AufR3erdem sind Gehdlze nach der Artenliste 1 und 2 aus dem Anhang der textlichen
Festsetzungen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Mahd darf maximal 1 bis
zweimal jahrlich erfolgen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

A am », N allan v 'a N ava' "y a¥aYa -
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Auf der Pflanzflache (Verkehrsgriinflache) zwischen der Straf3e Im Mittelgesetz und der
Industriestral3e - westlich des Teilgebiets E (Bezeichnung P 6 im landespflegerischen
Planungsbeitrag) - ist eine abschirmende Geholzpflanzung mit Gras-/Krautsaum und
Wiesenflachen anzulegen. Hier sind Gehdlze nach der Artenliste 1 und 2 aus dem
Anhang der textlichen Festsetzungen in mindestens zweimal verpflanzter Qualitat und
einer Dichte von einer Pflanze je m? zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Mahd darf maximal ein- bis zweimal jahrlich erfolgen. Das Mahgut ist abzu-
transportieren.

Zur Industriestral3e hin ist eine Erdmodellierung als niedriger Wall vorzunehmen. In der
Flache ist eine flache Mulde anzulegen.

Auf der unter 6.3 bezeichneten Flache sind zusatzlich mindestens zehn hochstdmmige
Laubbaume nach der Artenliste 1 aus dem Anhang der textlichen Festsetzungen in
mindestens viermal verpflanzter Qualitat zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf der unter 6.4 bezeichneten Flache sind zusatzlich mindestens flunf hochstammige
Laubbdume nach der Artenliste 1 aus dem Anhang der textlichen Festsetzungen in
mindestens viermal verpflanzter Qualitat zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf der unter 6.5 bezeichneten Flache sind zusatzlich mindestens finf hochstdmmige
Laubbaume nach der Artenliste 1 aus dem Anhang der textlichen Festsetzungen in
mindestens viermal verpflanzter Qualitat zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bereits per Planeintrag festgesetzte Einzelbdaume konnen auf die zuvor genannten
Mindestmengen angerechnet werden, sofern sie den vorgeschriebenen
Qualitatsanforderungen entsprechen.

Auf dem Pflanzstreifen entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e (private
Grunflache) im Osten des Teilgebiets D (Bezeichnung P 8 im landespflegerischen
Planungsbeitrag) - ist eine Grinflache anzulegen. Hier sind Geholzpflanzungen -
bevorzugt nach der Artenliste 1 und 2 aus dem Anhang der textlichen Festsetzungen -
vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

1.7 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Allgemeinheit oder eines beschrankten Personenkreises zu
belastenden Flachen

In der Planzeichnung sind Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Allgemeinheit oder eines beschrénkten Personenkreises festgesetzt. Fir Sie gelten
folgende Bestimmungen:

An der mit | gekennzeichneten Stelle gilt ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache, ist hierzu ein von West nach
Ost verlaufender FuBweg mit einer Breite von mindestens 2,0 m anzulegen (vgl. hierzu
auch Abschnitt 5.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen).
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An der mit Il gekennzeichneten Stelle gilt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit. Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache, ist hierzu
eine von der Koblenzer Strale lber die Stellplatze des Sondergebiets Baumarkt nach
Sidost bis zum Gebiet mit der Bezeichnung B verlaufende Fahrgasse freizuhalten, die
eine Mindestbreite von 5,5 m aufweist und einen reibungslosen
Pkw-Zweirichtungsverkehr ermdglicht. Dies gilt auch in den Bereichen, in denen die
Fahrgasse innerhalb der tGiberbaubaren Flachen verlauft.

Soweit das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht innerhalb der Uberbaubaren Flachen
realisiert wird und diese mit baulichen Anlagen bebaut werden, ist eine
Mindestdurchfahrtshéhe (lichte H6he) von 4,50 m freizuhalten.

1.8 Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen (Anpflanzung: Baume), sind
einheimische Laubbaume |. Ordnung - entsprechend der Artenliste 1 aus dem Anhang
zu den textlichen Festsetzungen - zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Soweit es
aus technischen oder anderen zwingenden Griinden erforderlich ist, darf von den
eingezeichneten Baumstandorten um maximal 2 m abgewichen werden.

Die nach 8.1 zu pflanzenden Baume muissen zumindest folgende Qualitdtsmerkmale
haben:

° Stammumfang 18 - 20 cm
° Ansatz der Krone 2,5-3,0m
° Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, 3 mal verpflanzt mit Ballen

Fassadenflachen, die auf einer Lange von 10 m oder mehr keine Fenster-, Tor- oder
Tur6ffnungen besitzen, sind pro angefangene 5m mit zwei Kletterpflanzen -
entsprechend der Artenliste 3 aus dem Anhang zu den textlichen Festsetzungen - zu
bepflanzen. Die Pflanzldcher sind mit wenigstens 0,3 m? Flache zu dimensionieren.

Dachflachen von Flachdéachern und schwach geneigten Dachern bis 15°
Dachneigung, sind mit einer extensiven Dachbegrinung mit mindestens 8 cm Stérke
eines kulturfahigen Substrats zu versehen. Dabei sind mindestens 80 % der
begriinbaren Dachflachen zu begriinen. Ausgenommen von diesen Festsetzungen
sind Flachen mit einer Groé3e von weniger als 20 m2.

Als Alternative fur eine Dachbegrinung kénnen ausnahmsweise auch zusétzliche
Pflanzungen an anderer Stelle auf dem Grundstiick vorgenommen werden. Hierzu ist
pro 100 m? nicht Uberbaubarer bzw. nicht zu befestigender Flache mindestens ein
einheimischer, groRRkroniger Laubbaum - entsprechend der Artenliste 1 aus dem
Anhang zu den textlichen Festsetzungen - zu pflanzen.

Stellplatzflachen (St) mit mehr als finf Pkw-Stellplatzen, sind mit grof3kronigen
hochstammigen Laubbaumen - entsprechend der Artenliste 1 aus dem Anhang zu den
textlichen Festsetzungen - in mindestens viermal verpflanzter Qualitat zu Uberstellen.
Dazu ist pro sechs Stellplatze mindestens ein einheimischer Laubbaum |. oder
[I. Ordnung zu pflanzen.
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Alle unter 8.1 bis 8.5 beschriebenen Bepflanzungen, sind spatestens in der
Pflanzperiode durchzufuihren, die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt.

Alle Neupflanzungen sind ordnungsgemaf3 zu pflegen. Pflanzausfalle sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten Baume
durfen auch in spateren Jahren nicht eigenmachtig entfernt werden.

Aus landespflegerischen und gestalterischen Griinden, sind vorwiegend Pflanzen aus
den im Anhang abgedruckten Artenlisten zu verwenden.

1.9 Weitergehende Empfehlungen und Hinweise ohne Fest-
setzungscharakter sowie Hinweise auf andere
Rechtsvorschriften

Gemald 8§ 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 Blatt 3
bezlglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der
Abtrag der obersten belebten Bodenschicht ist gesondert von anderen Erdbewegungen
durchzufiihren. Die Sicherung des Oberbodens hat so zu erfolgen, dass dieser am
Rand des Plangebietes in ordnungsgemaflen Mieten aufgesetzt wird. Die Mieten
dirfen nicht befahren werden. Bei langerer Lagerung sind die Mieten mit einer
Grinsaat (beispielsweise Leguminosen) anzusaen.

Der Baubetrieb hat so zu erfolgen, dass keine Flachen durch auslaufende Be-
triebsstoffe der Baufahrzeuge in deren Ruhezeiten belastet werden koénnen.
Abstellflachen dieser Baufahrzeuge sind mit einer Folienwanne mit Erdabdeckung zu
versehen. Die Baufahrzeuge muissen in den Ruhezeiten auf diesen Flachen abgestellt
werden. Die Erddeckung wird nach Beendigung der Bauarbeiten unter Vorlage von
Nachweisen auf eine ordentliche Deponie fir solche belasteten Erden gebracht.
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

geman Landesbauordnung far Rheinland-Pfalz (LBauO)
vom 28. November 1986 (GVBI. S.307 ber. GVBI. 1987 S.48), zuletzt geédndert durch
das Landesgesetz zur Anderung der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
vom 08. April 1991 (GVBI. S.118)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbean-
lagen

2.1.1 Dachform und Dachneigung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von mindestens 30° (alte Teilung) zulassig.

Flachdacher (Dacher mit einer Neigung von O bis 15° alter Teilung) sind nur zuléssig,
sofern diese gemall den Bestimmungen des Kapitels 8.4 der planungsrechtlichen
Festsetzungen begrint werden.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

2.1.2 Fassaden- und Wandgestaltung

Die Fassaden aller Gebaude, sind als Putzfassaden oder in Sichtmauer-
werk (beispielsweise Klinker- oder Kalksandstein) auszufihren. Materialien mit
vergleichbarer &uRerer Erscheinungsform kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Zusatzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem Naturstein mdglich, jedoch
nur in flichenbezogen untergeordnetem Umfang zulassig. Ausnahmsweise kann die
Verwendung von Zinkblechverkleidungen zugelassen werden.

Unzuléssig sind insbesondere Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Asbestzement
oder eloxierten Metallpaneelen sowie alle Arten von glanzenden oder glasierten
Materialien.

Fassaden mit einer Lange von mehr als 20 m, sind durch Fensterbander, gut sichtbare
Materialwechsel oder/und durch deutliche Vor- und Rickspriinge zu untergliedern. Die
Gliederung muss aus Elementen von mindestens 1,0 m Breite bestehen und sich tUber
mindestens 20 % der Lange der Fassade erstrecken. Vor- und Rickspriinge missen
mindestens 0,5 m betragen. Glasbander kdnnen auch flachenbindig angeordnet wer-
den.

2.1.3 Farbgebung

Als Farben fir die Gestaltung der AuBenwénde der Gebaude, Nebengebaude,
Garagen und Parkdecks sowie fir auf3enliegende Mauern und die Grundstick-
seinfriedungen sind nur wei3 und aus weil3 durch Abtdnen gewonnene, blasse
Farbtone (Pastelltone) zulassig.

Hiervon ausgenommen sind materialbedingte Farbtone von zuléssigen anderen
Fassaden- und Wandmaterialien (beispielsweise Klinker, Zinkblech oder &hnliches).

Als AuR3enanstriche an den Wandflachen unzulassig sind alle nicht abgetonten und alle
glanzenden Farben, insbesondere Lacke oder Olfarben.
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2.1.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen dirfen eine Grofze von 4 m2 auf jeder Fassade nicht Uberschreiten.

Durch Werbeanlagen darf die tatsdchliche Gebaudehodhe nicht tGberschritten werden.
Soweit Werbeanlagen oberhalb der Traufe bzw. auf Flachdachern angebracht werden,
dirfen sie eine Bauhdhe von 1,0 m nicht Uberschreiten.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig.

Werbeanlagen, die unabhdngig von Gebauden, jedoch auf den Grundstiicken der
Leistung errichtet werden, diurfen eine Hohe von finf Meter, gemessen Uber dem
tatséchlichen Geldnde nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Fahnen.
Aufschiittungen fir Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

2.2 Gestaltung der nicht Gberbauten Grundsttcksflachen

Die nicht tGberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und
dauerhaft instandzuhalten, sofern sie nicht als Betriebsflache bendétigt werden.

Die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der stralRenseitigen Baugrenze sowie der
Strallenbegrenzungslinie (Vorgarten) sind zu begrinen, sofern sie nicht als Zufahrt
oder zur Gebaudeerschlie3ung bendtigt werden.

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Im Vorgartenbereich sind freistehende Abfallbehélter und Mullboxen unzuldssig.
Miullbehalter sind in Gebauden oder gestalterisch in andere Anlagen integriert oder an
sonstiger Stelle auf den Grundstucken unterzubringen.

2.3 Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Im Bereich der Vorgéarten sind Einfriedungen nur in transparenter Ausfuh-
rung (beispielsweise Maschendrahtzaun oder ahnliches) bis zu einer maximalen Héhe
von 1,5 m zulassig. Dies gilt nicht fur das Teilgebiet mit der Bezeichnung A.

Ausnahmsweise koénnen auch andere Einfriedungen der Vorgarten zugelassen
werden, sofern dies aus stadtebaulichen und gestalterischen Gesichtspunkten
vertretbar ist und sich die Einfriedung am Bestand orientiert und in die Umgebung
einflgt.
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3 Anhang zu den Festsetzungen

Uber die entsprechende Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind
die folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplans:

3.1.1 Artenliste 1 (Baume)

° Acer campestere Feldahorn

L Acer pseudoplatanus Bergahorn

° Carpinus betulus Hainbuche

° Fagus sylvatica Rotbuche (nur bei sehr breiten Bestanden)
° Fraxinus excelsior Gewobhnliche Esche

° Prunus avius Wildkirsche

° Quercus petrea Traubeneiche

° Quercus robur Stieleiche

° Sorbus torminalis Elsbeere

° Tilia cordata Winterlinde

° Ulmus minor Feldulme

° Sowie hochstammige Obstbaume, insbesondere traditionelle und regionalspezi-

fische Arten der Zwetschge, Kirsche sowie Apfel und Walnuss.

3.1.2 Artenliste 2 (Straucher)

° Berberis vulgaris Berberitze
° Cornus sanguinea Hartriegel
° Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
° Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
° Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
° Prunus spinosa Schlehe
° Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
° Rosa canina Hundsrose
° Salix caprea Salweide
° Sambucus nigra Schwarzer Holunder
° Viburnum lantana Wolliger Schneeball
3.1.3 Artenliste 3 (Fassaden- und Dachbegriinung)
° Hedera helix Efeu
° Polygonum aubertii Knéterich
° Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
° Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
° Parthenocissus tricuspitata Veitchii
Wilder Wein/Kletterwein
° Polygonum aubertii Schlingkndterich
° Vitis vinfera Echter Wein
3.1.4 Dach

Es kommen hier, je nach gewéhlter Substratdicke, insbesondere heimische Arten der
Trocken- und Halbtrockenrasen in Frage, beispielsweise
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3.1.5 Graser:

° Deschampsia caspitosa Rasen-Schmiele

° Festuca glauca Blau-Schwingel

° Festuca ovina Schaf-Schwingel

° Festuca rubra Rot-Schwingel

° Poa pratensis Wiesen Rispengras

3.1.6 Stauden:

° Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
° Sedum album Weil3e Fetthenne

° Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

° Sempervivum tectorum Dachwurz

° Thymus serpyllum Sand-Thymian

) nU
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG
SEITE 17 VON 57 SEITEN FLUGPLATZ - GEBAUDE 301 - 54634 BITBURG



BEBAUUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN
NR. 17 CSS-STRABE / / IM MACHERT / KOBLENZER STRABE / IM MITTELGESETZ
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG

4 Begrindung

geman §9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466)

4.1 Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in seiner Sitzung am 13. November 1989 die
Aufstellung eines Bebauungsplans far den Bereich
,Christian-Sebastian-Schmidt-Strafl3e / Im Machert / Koblenzer Stral3e / Im
Mittelgesetz” (nachfolgend kurz ,Bebauungsplan Nr. 17¢ genannt) beschlossen. Mit der
Ausarbeitung des Plans wurde das Biiro ,isu“ - IMMISSIONSSCHUTZ ¢ STADTEBAU
e UMWELTPLANUNG - Technologiezentrum Kaiserslautern - beauftragt.

Die Aufstellung wurde erforderlich, um im Plangebiet eine den Grundsatzen des
Baugesetzbuches (BauGB) entsprechende stadtebauliche Ordnung herbeizufiihren.
Dies ist aufgrund der Komplexitdat der anstehenden Probleme nur mit Hilfe eines
verbindlichen Bauleitplans moglich.

Es ist beabsichtigt, insbesondere eine Entscharfung der durch das enge
Nebeneinander von industrieller Nutzung im Bereich des bestehenden Drahtwerks und
der angrenzenden Wohnnutzung entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e
entstandenen Konflikte zu erreichen und darliber hinaus die durch die Verkleinerung
der Betriebsflachen der Firma entstandenen Entwicklungsspielraume sinnvoll zu
nutzen.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), das MalBnahmengesetz zum Baugesetz-
buch (BauGB-MaRnahmenG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. | S. 926), zuletzt geéndert
durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in  der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch das
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1. S. 58) sowie die
Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 28. November 1986 (GVBI.
S. 307 ber. GVBI. 1987 S. 48), zuletzt geandert durch das Landesgesetz zur Anderung
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 8. April 1991 (GVBI. S. 118).
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4.2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lahnstein (Stadtteil Niederlahnstein) in der
Nahe der Stadtgrenze zu Koblenz (Stadtteil Horchheim). Im Osten verlauft die
vierspurig ausgebaute BundesstralR3e 42 in geringer Entfernung. Westlich tangiert die
rechtsrheinische Bundesbahntrasse den Planungsraum. Der Bahnhof des Stadtteils
Niederlahnstein ist in kurzer Distanz ful3laufig erreichbar.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt durch die Chri-
stian-Sebastian-Schmidt-Stral3e (einschlieBlich) im  Osten, die StraBe Im
Machert (einschlie3lich) im Siden, die Koblenzer Stral3e (einschlief3lich) im Westen
und die Stral3e Im Mittelgesetz (einschlief3lich) im Norden.

Die Lage und GréRe gehen aus der unten abgebildeten Ubersichtskarte (M. 1:25.000)
hervor.

4.3 Beschreibung des Planungsgebietes

4.3.1 Lage und Grb6l3e sowie verkehrliche Anbindung

Der Bebauungsplan Nr. 17 erstreckt sich auf ein Areal von ca. 10,2 ha GroR3e im
Norden von Niederlahnstein. Die Industriestral3e verlauft im ndordlichen Teil des
Geltungsbereichs und dient als Zubringer zur B 42. Die Umgebung ist recht heterogen.
Wahrend im Osten - zwischen dem Plangebiet und der B 42 - sowie im Norden
vorwiegend Wohnhauser anzutreffen sind, ist die westliche Nachbarschaft eher
gewerblich gepréagt. Im Stden grenzen gemischte Bauflachen an.

Die verkehrliche Anbindung ist sehr gut. Der Bahnhof befindet sich in einer Distanz von
wenigen hundert Metern. Im Plangebiet existiert ein eigener Industriegleisanschluss.
Die B 42 ist Uber die IndustriestraRe auf kurzem Weg zu erreichen. Von hier aus sind
Verknipfungen in alle Himmelsrichtungen, im Zuge des gut ausgebauten
FernstraBennetzes vorhanden. Als innerdrtliche Verkehrsverbindungen besitzen die
Koblenzer StralRe (Richtung Lahnstein) sowie die ndrdliche Verlangerung der Indu-
striestrafl3e (Richtung Koblenz-Horchheim) die grofite Bedeutung.

4.3.2 Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet war in der Vergangenheit Uberwiegend industriell bzw. gewerblich
genutzt. Nach schrittweiser Verkleinerung eines gréf3eren Drahtwerks, fielen Teilberei-
che brach. Im Norden- an der Einmindung der Koblenzer Strale in die
Industriestraf3e - entstand schlie3lich ein Verbrauchermarkt.

Die Drahtwerke bendtigen heute nur noch einen Teil der ehemaligen Betriebsflachen.
Es ist beabsichtigt, den Produktionsablauf hier rationeller zu gestalten und die
bestehenden Hallen zum Teil durch neue Geb&ude zu erganzen. Die freigewordenen
Flachen im Norden und Nordosten wurden zwischenzeitlich an eine Firmengruppe
Ubertragen, die hier einen Baumarkt mit ca. 7.000 m2 Geschossflache sowie
Uberdachten und nicht Uberdachten Freilager- und Ausstellungsflachen, einer
Tankstelle, einem Reifencenter und einer WaschstraRe errichten moéchte. Das
erforderliche raumplanerische Verfahren gemafld 8§ 18 des Landesplanungsgesetzes
wurde bereits durchgefiihrt. Das Vorhaben ist danach mit den Zielsetzungen der
Raumordnung und der Landesplanung vereinbar.
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Die fur den Baumarkt bendtigten Flachen sind derzeit ungenutzt und liegen seit einiger
Zeit brach. Nach den Ergebnissen des landespflegerischen Bestandsplans hat sich
hier zwischenzeitlich eine Ruderal-Vegetation gebildet, die als Lebensraum fir
verschiedene Tier- und Pflanzenarten dient. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um
besonders wertvolle Bestande, da sich eine entsprechende Fauna und Flora - gleiche
Rahmenbedingungen vorausgesetzt - voraussichtlich auf allen Flachen, die einige Zeit
sich selbst Uberlassen werden, in ahnlicher Weise bilden wird. Gleiches trifft im
Grundsatz auch fiur den Bereich des Plangebiets zu, der zwischen der Stral3e Im
Mittelgesetz und der Industriestral3e liegt.

Die Flachen innerhalb des Betriebsgelandes des Drahtwerks sind fast vollig versiegelt
und insofern aus landespflegerischen Gesichtspunkten nicht von Bedeutung. Das Areal
ist groRtenteils mit Hallen und sonstigen Produktionsgebduden bestanden. Die nicht
Uberbauten Flachen dienen als Lager-, Abstell- und Rangierflachen. An der Chri-
stian-Sebastian-Schmidt-Strafl3e befindet sich das Verwaltungsgebaude der Firma.

Im Hinblick auf das Stadtbild weist das Plangebiet derzeit erhebliche Defizite auf.
Sowohl das Werksgelande (Drahtwerk) als auch die Ubrigen
Flachenanteile (Verbrauchermarkt und Brachflichen) sind aus gestalterischen
Gesichtspunkten negativ zu bewerten. Auch die StralRenraume bedirfen dringend
einer umfassenden Neuordnung, da sie nicht mehr den heutigen Anforderungen an
Gestalt und Funktion entsprechen. Insbesondere den Bedilrfnissen des
nicht-motorisierten Verkehrs wird kaum Rechnung getragen. Eine markante Begriinung
fehlt vollig.

4.3.3 Darstellung des Flachennutzungsplanes

Das zur Disposition stehende Gelénde ist im Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein
grofltenteils als Industriegebiet (Gl) ausgewiesen. Der Bereich zwischen der StraRe Im
Mittelgesetz sowie der Industriestralie ist als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 BauGB ist derzeit nicht
gewabhrleistet, da fir den geplanten Baumarkt aufgrund seiner GrofRflachigkeit ein
Sondergebiet festgesetzt werden muss. Die Flachen des Drahtwerks werden als
Gewerbegebiete (GE) ausgewiesen. Zwischen dem verbleibenden Gelande und der
Christian-Sebastian-Schmidt-StraRe soll ein Gebiet mit Dienstleistungsbetrieben,
Biro-, Verwaltungsgebauden und &hnliches entstehen, fir das im Bebauungsplan ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt ist. Nordlich der Industriestral3e ist
ein Mischgebiet (MI) vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird gegenwartig fortgeschrieben. Die Planentwirfe hierzu
liegen vor. lhnen wurde von den Gremien der Stadt zugestimmt. Die
Landesplanerische Stellungnahme wurde bereits beantragt.

4.4 Anlass der Planung

Ausgangspunkt der Planung war der bereits langer bestehende Konflikt zwischen den
verschiedenartigen Nutzungen im Plangebiet sowie in dessen Umgebung. Aufgrund
der Né&he eines Gewerbebetriebes (Drahtwerk) zu verschiedenen stérempfindlichen
Bereichen mit einem groRen Anteil an Wohnbebauung wurde eine umfassende
Neuordnung der aus vielerlei Gesichtspunkten unbefriedigenden Situation erforderlich.
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Bedingt durch die Verkleinerung des Drahtwerks und die hieraus resultierende
Freisetzung von Flachen im Norden und Nordosten des Untersuchungsraums, bot sich
zudem die Chance einer zukunftsorientierten Planung, die einerseits zu einer
Verminderung der bestehenden Immissionskonflikte beitragen, andererseits aber auch
eine deutliche gestalterische Verbesserung herbeifiihren soll.

Die Stadt Lahnstein will mit der vorliegenden Planung einen entscheidenden Beitrag
zur Entscharfung der bestehenden Gemengelage leisten und eine langfristige
Stabilisierung der Drahtwerke und der angrenzenden Wohn- und Mischnutzung
herbeifihren. Aufgrund der vielschichtigen Probleme ist dies nur mit Hilfe eines
verbindlichen Bauleitplans mdglich.

4.5 Planungsziel

Ziel der Planung ist es, einen gerechten Interessenausgleich zwischen den 06ko-
nomischen Bedurfnissen des bestehenden Gewerbebetriebs mit seinen zahlreichen
Zwangspunkten einerseits und den Wiinschen der Bevdlkerung in der Umgebung
andererseits herbeizufiihren. Auferdem soll der Bebauungsplan Nr.17 den
offentlichen Interessen gerecht werden, indem er die Ansiedlung eines grof3flachigen
Baumarktes mit Tankstelle und Waschstral3e ermoglicht. Entsprechende Einrichtungen
sind derzeit im Rahmen eines groferen Baukomplexes im Zentrum von Oberlahnstein
angesiedelt. Eine angemessene stadtebauliche Entwicklung ist hier in Zukunft nur
mdglich, wenn Baumarkt und Tankstelle ausgelagert werden kénnen, da sie durch
ihren groBen Flachenbedarf sowie das erzeugte Verkehrsaufkommen erheblichen
Einfluss auf die Innenstadtentwicklung haben und die planerischen Zielvorstellungen
derzeit blockieren.

Der Bebauungsplan Nr. 17 soll dariiber hinaus das Anliegen einer Attraktivierung des
ndrdlichen Teils von Niederlahnstein stiitzen, der bislang lUberwiegend durch die hier
angesiedelten Gewerbe- und Industriebetriebe gepragt war und den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse vielfach nicht gentigte. Die
notwendige Verbesserung bezieht sich dabei sowohl auf allgemeine stadtebau-
lich-gestalterische Aspekte als auch auf die Belange des Naturschutzes, der
Landespflege sowie des Immissionsschutzes, wo weitreichende Verbesserungen
angestrebt werden.

Der Plan soll nicht zuletzt auch zu einer Verbesserung der Lebensbedingungen der
Menschen beitragen, die in der Nachbarschaft des Plangebietes leben und arbeiten, da
sie derzeit durch zahlreiche Stbérungen beeintrachtigt werden. Zu nennen sind
insbesondere der StralRen- und Eisenbahnverkehr, die vorhandenen Gewerbe- und
Industriebetriebe, der Zustand der StraBen und Freirdume, die mangelnde
Durchgriinung und &hnliches.

4.6 Grundzuge der Planung

4.6.1 Planungsgrundséatze

Die Planung zum Bebauungsplan Nr. 17 geht von folgenden Grundséatzen aus:

) Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfas-
send regeln,
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° eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewabhrleisten,

° eine menschenwirdige Umwelt sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
schiitzen und entwickeln,

° im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen schaf-
fen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse entsprechen und den Wohn- und Erholungsbedirfnissen der Bevdlkerung
umfassend Rechnung tragen,

° vorhandene Storungen des Orts- und Landschaftsbilds beseitigen oder vermin-
dern sowie eine nachhaltige Verbesserung der Stadtgestalt herbeifiihren,

° den Bedurfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen und einem weiteren Abbau
von Arbeitsplatzen entgegenwirken,

° einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten und Flachen,
die derzeit unversiegelt sind, nur im unbedingt notwendigen Umfang fir eine Be-
bauung und Versiegelung in Anspruch nehmen,

° Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie moéglich
vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermindern und ausglei-
chen.

Der Bebauungsplan dient in seiner Gesamtheit der Verbesserung der Lebens-
verhéltnisse in der Stadt Lahnstein und trAgt zu einer weiteren wirtschaftlichen
Stabilisierung und Sicherung der Erwerbsgrundlagen der Bevoélkerung bei.

4.6.2 Erlauterung der Planungsidee

Der Bebauungsplan Nr. 17 der Stadt Lahnstein wurde unter der Vorgabe entwickelt,
hier einen Gewerbestandort zu sichern, weitere wirtschaftliche Entwicklungsspielrdume
zu schaffen und gleichzeitig zu einer Verminderung der durch das Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten bedingten Konflikte beizutragen. Dabei wurde von Anfang an auf
einen moglichst gerechten Ausgleich der verschiedenartigen Interessen geachtet.

4.6.3 Grundkonzeption

Die Grundkonzeption unterscheidet im wesentlichen vier Zonen:

° Der nordliche Teil des Geltungsbereichs - zwischen der Stral3e Im Mittelgesetz
und der IndustriestraBe wird kiinftig einer Mischnutzung zugefiihrt. Der Bebau-
ungsplan sieht vor, hier neben weiteren Wohngebauden auch Betriebe zuzulas-
sen, die das Wohnen nicht storen.

° Die Flache kann damit als Pufferzone zwischen der bestehenden Wohnbebau-
ung im Norden und der Industriestrae bzw. den sudlich angrenzenden Nutzun-
gen angesehen werden. Die Bebauung selbst ist so konzipiert, dass sie aufgrund
der gemischten Struktur eine geringere Schutzbedurftigkeit besitzt als die nord-
lich angrenzenden Wohngebaude und somit unempfindlicher gegeniiber eventu-
ellen Stérungen durch Verkehrsgerdusche oder die geplanten gewerblichen Nut-
zungen ist. Die Ausweisung eines Wohngebiets verbietet sich an dieser Stelle
aufgrund der bestehenden Gerauschbelastung, da die als Maf3stab fir einen an-
gemessenen Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerduschim-
missionen heranzuziehenden Orientierungswerte fir Wohngebiete hier nur durch
weitreichende Schallschutzvorkehrungen eingehalten werden kénnen.
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° Sudlich anschlieRend sind Sondergebiete vorgesehen, in denen die Unterbrin-
gung eines Baumarktes sowie einer Tankstelle, einer Waschstrale und eines
Reifencenters mit allen bendtigten Nebeneinrichtungen geplant ist und der be-
stehende Verbrauchermarkt rechtlich abgesichert wird.

° Im Nordosten soll durch die Errichtung zuséatzlicher Gebaude entlang der Chris-
tian-Sebastian-Schmidt-StralRe eine Abschirmung des Sondergebiets (Baumarkt)
bzw. des Drahtwerks gegeniiber dem Mischgebiet im Osten erreicht werden, das
faktisch eher einem Wohngebiet entspricht und insofern eine hohe Schutzbe-
darftigkeit gegen Immissionen besitzt. Die Festsetzungen im Bebauungsplan se-
hen daher ein eingeschranktes Gewerbegebiet vor, in dem vornehmlich Dienst-
leistungsunternehmen, Biro-, Verwaltungsgebéude und ahnliches untergebracht
werden konnen. Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, kdnnen aus-
nahmsweise zugelassen werden. Dies gilt auch fur Wohnungen fir Betriebsin-
haber, Bereitschaftspersonen usw..

° Eine entsprechende Bebauung kann einen wertvollen Beitrag zur Verminderung
der bestehenden Beeintrachtigungen leisten, die insbesondere durch die Draht-
werke hervorgerufen werden. Die Pufferwirkung wird durch die gewahlte Form
der Uberbaubaren Flachen unterstitzt.

° Der sudliche Teil des Plangebiets dient weiterhin der Unterbringung des Draht-
werks und wird dieser Nutzung gemaR als Gewerbegebiet ausgewiesen. Eine
Einschrankung der zuléssigen Emissionen ist aufgrund der Nachbarschaft
schutzbedurftiger Gebiete (Gemengelage) in Teilbereichen erforderlich. Erweite-
rungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen baulicher und
sonstiger Anlagen im Zusammenhang mit dem bestehenden Betrieb sind jedoch
auch dann zuldssig, wenn diese an sich nur in einem Industriegebiet zuldssig wa-
ren. Dies gilt nur, soweit sich hierdurch keine Erhéhung der Emissionen der An-
lage oder Teilflachen hiervon ergibt. Damit wird der wirtschaftlichen Notwen-
digkeit Rechnung getragen, dem bestehenden Drahtwerk einen ausreichenden
Entwicklungsspielraum flr die Zukunft einzuraumen, sofern sich dies nicht nega-
tiv auf die Umgebung auswirkt.

4.6.4 AuRere Verkehrsanbindung

Die auRere Verkehrsanbindung erfolgt in der Hauptsache Uber die IndustriestralRe in
Richtung Osten. Von hier aus ist die B 42 mit ihren zahlreichen Verknipfungen in alle
Richtungen erreichbar (Auffahrt in unmittelbarer Nahe des Plangebiets). Von hier
besteht zusatzlich eine Anbindung zum Zentrum von Lahnstein. Dieses ist im Ubrigen
auch uber die Koblenzer StralRe anzufahren, die in dieser Beziehung jedoch eine gerin-
gere Verkehrsbedeutung besitzt. Der Koblenzer Stadtteil Horchheim ist direkt Uber die
ndrdliche Verlangerung der IndustriestralRe zu erreichen.

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof von Niederlahnstein ist eine gute OPNV-Anbindung
gegeben. Dies ist vor allen Dingen fir die Beschéftigten der im Plangebiet arbeitenden
Menschen von Bedeutung.
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4.6.5 Innere Verkehrserschlielung

4.6.5.1 StraRenverkehrsflachen

Gemall den Verkehrserfordernissen bilden kinftig die Industriestrale und die
Koblenzer StraRe das Rickgrat des inneren Verkehrssystems. Die Industriestral3e
wurde erst vor einigen Jahren ausgebaut und entspricht in vollem Umfang den
heutigen Anforderungen. Die Koblenzer StralRe soll hingegen ausgebaut werden, da
die derzeitige Fahrbahndecke in einem sehr schlechten Zustand ist.

Die Hauptanbindung des Drahtwerkes sowie die Zufahrt zum Parkplatz des
Verbrauchermarkts Uber die Koblenzer Straf3e bleiben bestehen. Die Andienung des
Baumarkts sowie die Zu- und Abfahrt zu und von dessen Parkplatz erfolgen Uber die
Industriestral3e sowie Uber die Koblenzer Stral3e.

Hinsichtlich der Verkehrsstrdme, die kiinftig aufgrund des Baumarkts zu erwarten sind,
wurden umfangreiche Untersuchungen angestellt und verschiedene Varianten
diskutiert. In einer Verkehrsbeurteilung von Prof. Dr. W. Stlttgen wurden schlieBlich
drei Alternativen der Verkehrsfihrung zum Baumarktgeldnde naher beleuchtet.
Variante 1 sah dabei vor, den Andienungsverkehr (Zu- und Abfahrt) Uber die
IndustriestralBe zu leiten und den Kundenverkehr (Zu- und Abfahrt) ausschlief3lich tber
die Koblenzer Strale zu fuhren. In Variante 2 wurde zugrunde gelegt, dass die
IndustriestraBe fir den Andienungsverkehr sowie als Haupt-Kundenzufahrt genutzt
wird und die Koblenzer StralRe als zusétzliche Einfahrt zum Baumarktgeldnde sowie als
einzige Abfahrt dient. Als Variante 3 wurde definiert, dass die Kundenzufahrt tber die
Koblenzer Stral3e erfolgt und die Kundenabfahrt sowie der Andienungsverkehr tber die
IndustriestralRe abgewickelt werden.

Die verkehrstechnischen Berechnungen belegen die unterschiedlichen Auswirkungen
der drei Modelle. Als das innerbetrieblich (fir den Baumarkt) glnstigste wurde
Variante 1 eingestuft. Im Hinblick auf die Belastung der Koblenzer Stral3e ergeben sich
jedoch Nachteile durch die erhebliche Verkehrszunahme, die eine
Kundenein- und -ausfahrt mit sich bringen wirde. Variante 2 weist zwar Nachteile im
Verkehrsfluss auf dem Baumarktgeldande auf, hat aber in bezug auf die Belastung an
den verschiedenen Knotenpunkten sowie die Verkehrszunahme in der Koblenzer
StraRe Vorteile gegenuber den beiden anderen Alternativen. Variante 3 wurde
hinsichtlich der innerbetrieblichen Verkehrsablaufe als nicht funktionsttichtig eingestuft
und weist gegentber den beiden anderen Modellen keine Vorteile mit Blick auf die
auRere Verkehrsverteilung und -belastung auf. Daher hat sich die Stadt in Abwagung
aller Vor- und Nachteile fur die zweite Variante (Andienungsverkehr sowie
Haupt-Kundenzufahrt tber die Industriestral3e, Kundenabfahrt sowie untergeordnete
Kundenzufahrt Uber die Koblenzer Straf3e) entschieden. Sie bringt fir das 6ffentliche
Verkehrsnetz die geringsten negativen Wirkungen mit sich und hat im Hinblick auf die
Verkehrsflisse im Bereich des Baumarktes nur unwesentliche Nachteile. Diese werden
weniger stark gewichtet als die Vorteile fiur die Verkehrsabwicklung und die
Verkehrssicherheit auf dem offentlichen Stral3ennetz.

Die Erreichbarkeit der entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e geplanten
Einrichtungen (eingeschranktes  Gewerbegebiet mit Biros, Dienstleistungen,
Verwaltungsgebauden etc.) ist Gber das Gelande des Baumarkts mit Anbindung an die
Industriestrale gegeben. Die Absicherung erfolgt Gber die Festsetzung von Flachen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Von der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafl3e aus
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sind hier nur Eingénge, nicht jedoch Zufahrten vorgesehen, um keinen unndétigen
Verkehr hervorzurufen, der im Bereich der angrenzenden Wohngebdude zu
zusatzlichen Stérungen fuhren wirde. Die diesbeziglichen Vorstellungen werden im
Bebauungsplan entsprechend umgesetzt (beispielsweise Flachen ohne Einfahrten).

Die Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e sowie die StraRe Im Machert werden ebenfalls
als offentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Uber den endgiiltigen Ausbau
liegen noch keine Planungen vor. Eine planungsrechtliche Festlegung bestimmter
Gestaltungsvorstellungen wird daher zum jetzigen Zeitpunkt als nicht sinnvoll
angesehen.

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung Verkehrs-
beruhigter Bereich

Die Planungskonzeption geht davon aus, dass die bestehenden Wohngebiete
moglichst storungsfrei gehalten werden sollen. Die Strafe Im Mittelgesetz soll daher
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325/326 StVO) ausgewiesen werden. Sie dient in
Zukunft ausschlieBlich dem Anliegerverkehr und ist so ausgelegt, dass eine
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer im Sinne einer Mischflache gegeben ist.

4.6.5.2 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Bereich des Baumarktgeldndes wird die HaupterschlieBung von der Koblenzer
Stral3e aus als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit
ausgewiesen. Dies ist erforderlich, um hier eine dauerhafte Anbindung der neu
geplanten Gebaude entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e zu gewébhrleisten.
Diese sollen nicht aus Richtung Osten sondern ausschlie3lich aus Westen angefahren
werden koénnen. Aufgrund der Gelandeverhaltnisse (Boschung in Richtung Chri-
stian-Sebastian-Schmidt-Straf3e) ist es moglich, Parkplatze in Form sog. Parkpaletten
oder halb versenkter Parkh&user unterhalb der eigentlichen Gebaude (im Hangbereich)
unterzubringen. Von dort aus sind Zugénge zu den Baukorpern moglich.

Die entsprechende Ausweisung halt die Mdglichkeit offen, ggf. zu einem spéateren

Zeitpunkt eine weitere innere ErschlieBung in Richtung Siiden anzubieten, falls dies
aufgrund weiterer Veranderungen innerhalb des Drahtwerks erforderlich werden sollte.

4.6.5.3 Flachenanteil der Verkehrsflachen und Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung

Die Erschlielungsflachen (incl. Stral3enverkehrsgriin) haben mit ca. 18.000 m? einen
Anteil von rund 17,6 % an der Gesamtfliche des Baugebiets. Dies ist ein geringer
Wert, der dokumentiert, dass die Planung eine duf3erst sparsame Dimensionierung der
offentlichen Flachen gewahrleistet.

4.7 Bebauungskonzept
4.7.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung sowie Begrenzung der
Hbhenlage der baulichen Anlagen

Die Bebauungskonzeption geht von einer weitgehenden Bebauung des bestehenden
Industriegeléandes aus, wobei die jetzigen Baukdrper erhalten bleiben und durch neue
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Hallen erganzt werden konnen. Die Begrenzung der HoOhenlage orientiert sich am
Bestand. Eine wesentliche Veranderung des Anteils der versiegelten Flachen ist nicht
zu erwarten, da das Werksgelande bereits heute fast vollstandig versiegelt ist.

Der Verbrauchermarkt wird in seiner momentanen Form festgeschrieben, wobei
geringe Entwicklungsspielraume fir bauliche Anpassungen erhalten bleiben.

Der Baumarkt soll, da er an einer exponierten Stelle am Ortseingang liegt, so
ausgefihrt werden, dass er eine Verbesserung der réaumlichen Wirkung gewahr-
leistet (sog. RaumkantenschlieBung) und die dahinter liegenden Berei-
che (Lagerflachen, Andienung, Tankstelle usw.) abschirmt. Hierdurch wird eine
gestalterische Verbesserung erreicht. Die Uberbaubaren Flachen werden so aus-
gewiesen, dass der Markt in der geplanten Grof3e realisiert werden kann und
geringflgige Verdanderungen mdglich bleiben. Eine Anpassung der Héhenentwicklung
an die Umgebung (Festschreibung maximaler Trauf- bzw. Gebaudehthen) stellt die
Einbindung in die Umgebung sicher. Aufgrund der zahlreichen Nebenan-
lagen (Tankstelle, Waschstral3e, Stellplatze usw.) ist eine weitgehende Versiegelung
der zur Verfligung stehenden Flachen zu erwarten.

Hiervon sind auch derzeit unversiegelte Boden betroffen. Ein Ausgleich hierfur ist
innerhalb des Baugebiets zum gréf3ten Teil moglich. Die unter Punkt 6 und 8 der
textlichen Festsetzungen getroffenen Mal3nahmen bewirken bereits eine Verbesserung
der Ausgleichsbilanz, die tber den gegenwartigen Zustand des Plangebiets bzw. die
zuklnftige Entwicklung ohne verbindliche Bauleitplanung weit hinaus geht.

Die Bebauung entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-StraRe soll in Form eines
Gebauderiegels mit Nord-Sud-Orientierung eine Abschirmung der vorhandenen
Wohnbebauung vom  Drahtwerk erreichen. Hierdurch lassen sich die
Immissionen (insbesondere Geréusche), die durch den Betrieb hervorgerufen werden,
entscheidend verringern. AuBerdem ist eine optische Aufwertung gegeben. Es war
erforderlich, die Hohenlage der Baukdrper so zu begrenzen, dass der Blick auf das
Rheintal weiterhin ohne wesentliche Einschrdnkungen gewdhrleistet bleibt. Die
notwendigen Stellplatze wurden unterhalb der Baukorper (im Hang versteckt) unterge-
bracht. Als Nutzungen der Hauptbaukérper sind Biros, Praxen, Dienstlei-
stungsunternehmen, Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe ohne Emissionen und
ahnliches denkbar. Die textlichen Festsetzungen sind entsprechend formuliert.

Zwischen der Industriestrale und der Strafle Im Mittelgesetz ist ebenfalls eine
abschirmende Bebauung geplant. Hier ist eine Durchmischung von Wohnen und
kleineren nicht stérenden Betrieben im Sinne eines Mischgebiets vorgesehen. Mit der
Bebauung soll ebenfalls eine gestalterische Aufwertung am Ortseingang sowie eine
Abschirmung der dahinter liegenden Wohnbebauung erreicht werden. Die Geb&ude
selbst sind durch entsprechende Schallschutzfenster vor den Gerauscheinwirkungen
des StralRenverkehrs zu schitzen, sofern dies aufgrund der konkreten Nutzung
erforderlich wird.

4.7.2 Bauweise

Nur in einem Teilgebiet des Bebauungsplans - namlich im zuvor beschriebenen
Mischgebiet - wird die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. In allen (brigen
Teilen wird auf die Ausweisung einer Bauweise verzichtet, da entsprechende
Reglementierungen aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich sind.
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4.7.3 Grundstucksgrofien

Die GrofRRe der Grundstiicke ist aufgrund der verschiedenartigen Nutzungen sehr
unterschiedlich.

Wahrend die gewerblichen Betriebe sehr gro3e Grundsticke verlangen, soll
insbesondere im Bereich der Neubebauung zwischen der Industriestralle und der
Stral3e Im Mittelgesetz durch eine kleinteiligere Parzellierung ein schonender Umgang
mit Grund und Boden gewahrleistet werden. Hier ist eine verdichtete Bauweise in Form
von kompakten Kleinbetrieben, Mehrfamilienhdusern oder entsprechenden
Mischformen vorgesehen.

4.7.4 Flachen fur Garagen und Stellplatze

Die Flachen fur Garagen und Stellplatze sind nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf den
eigens hierfir ausgewiesenen Flachen anzuordnen. Auf diese Weise wird einer
ubermaliigen Versiegelung entgegengewirkt.

Im Bereich der geplanten Bebauung im Norden des Plangebiets (Mischgebiet zwischen
Industriestral3e und Stral3e Im Mittelgesetz) sind nur geringe Flachenanteile fir den
ruhenden Verkehr vorgesehen. Offentliche Stellplatze konnen innerhalb der
ausgewiesenen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung realisiert werden.
AuRerdem sind auf den privaten Grundstticken Flachen fur Stellplatze vorgesehen.

Auf dem Gelande des Baumarktes hingegen sind grof3flachige Parkplatze erforderlich.
Ein Teil der notwendigen Stellplatze wird in Form konventioneller Parkplatze ohne
Uberdachung vorgesehen. Ein weiterer Teil ist im Hangbereich parallel zur
Christian-Sebastian-Schmidt-StraBe geplant. Wegen der giinstigen Geléandever-
héltnisse kdonnen hier zum Teil zwei Parkebenen in Form eines Parkdecks Uberein-
ander angeordnet werden. Daruber (ebenerdig zur
Christian-Sebastian-Schmidt-StraBe) liegen die eigentlichen Baukoérper. Die
ErschlieBung dieser Stellplatze erfolgt ausschlieZlich Uber die Koblenzer Strafze und
die Flache des Baumarktes. Sie ist Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit gesichert.

Der vorhandene Parkplatz des Verbrauchermarktes bleibt unverdndert bestehen. Auch
bei den Drahtwerken sollen im Hinblick auf die Stellplatzkonzeption keine
Veréanderungen vorgenommen werden (kleiner Parkplatz an der
Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e im Bereich des bestehenden
Verwaltungsgebaudes, ansonsten Parken aulRerhalb des Plangebiets an der Koblenzer
Stral3e).

4.7.5 Grunkonzept

Wegen der zur Zeit fast vollig fehlenden Begriinung kommt der grinordnerischen
Einbindung des Plangebiets im Zuge der Bebauungsplanung besondere Bedeutung zu.

Mit der Festsetzung von Griunflachen, Bindungen fir das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird sichergestellt, dass der gesamte
Geltungsbereich - insbesondere entlang der o6ffentlichen StralBenrdume - in
ausreichendem Malf3e durchgrint wird.
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Insbesondere entlang der Industriestral3e sind einzelne Baumstandorte vorgegeben,
die mit Strallenbdumen zu bepflanzen sind. Durch zusatzliche textliche Festsetzungen
wird zudem eine Mindestvorgabe hinsichtlich der Begriinung von Parkplatzen, von
Dach- und Fassadenflachen usw. gemacht.

Pflanzlisten, die Bestandteil des Bebauungsplans sind, regeln die Anforderungen an
die Mindestbepflanzung und schreiben vor, welche Arten verwendet werden sollen. Bei
Bepflanzungen, die Uber diesen Mindestumfang hinausgehen, sollten vorwiegend
einheimische Laubbaume verwendet werden. Dem Grundstiickseigentiimer ist hier je-
doch ein gentigender Gestaltungsspielraum gegeben, da er in seiner Wahlmdglichkeit
lediglich im Hinblick auf die Mindestanforderungen zur Durchgriinung eingeschrankt
wird.

Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
regeln Uberdies die Anlage von Vorgarten, Stellplatzen usw., um die Versiegelung der
Grundstiicke so weit wie moéglich einzuschranken und aul3erdem einen harmonischen
Gestaltungsrahmen innerhalb des Plangebiets zu schaffen.

Mit der Freihaltung von Z&suren zwischen den uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden schéadliche Umwelteinwirkungen vermindert. Die entsprechenden Bereiche
bilden die Grundlage fir die grinordnerische Gliederung des Geltungsbereichs.

Die im Plan sowie in den textlichen Festsetzungen definierten MalBhahmen stellen
sicher, dass Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, die durch die Planung verursacht
werden, so gering wie moglich ausfallen und verbleibende Nachteile innerhalb des
Geltungsbereichs  ausgeglichen  werden kénnen. Kompensations-  oder
ErsatzmaRnahmen auferhalb des Plangebiets sind nicht erforderlich, da der
Bebauungsplan selbst eine Ausgleichsbilanz aufweist, die eine deutliche Verbesserung
gegeniber einer Entwicklung ohne verbindliche Bauleitplanung bewirkt.

Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan formuliert genauere
Vorgaben hinsichtlich der erforderlichen MalRnahmen im 06ffentlichen und privaten
Bereich, die weitgehend in den Bebauungsplan integriert wurden. Von Seiten der
Unteren Landespflegebehérde ging diesbeziiglich wéahrend der offentlichen Auslegung
keine fristgerechte Stellungnahme ein, so dass von einer allgemeinen Zustimmung zur
Planung auszugehen ist.

4.7.6 Sonstiges

Wegen der hohen Anforderungen an die Gestaltung des Baugebiets aufgrund seiner
Lage im Stadteingangsbereich von Niederlahnstein, enthalt der Bebauungsplan neben
den planungsrechtlichen auch zahlreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen. Diese
beziehen sich auf die &uRere Gestaltung der baulichen Anlagen, auf die Gestaltung der
nicht Gberbauten Grundsticksflachen (vgl. vor) sowie die Einfriedungen und Abgren-
zungen der Grundstticke.

Besonderer Wert wird dabei auf die Fassaden und deren Gliederung sowie die
Dachflachen gelegt, weil hierdurch das &uf3ere Erscheinungsbild des Plangebiets in
erheblichem Mal3e gepragt wird. Daneben sind auch die Farbgebung und &hnliches
rahmensetzend geregelt, um eine Einheitlichkeit in Formgebung und Materialwahl zu
erreichen, die sich auf die Bestrebungen zur Verbesserung des &ul3eren
Erscheinungsbilds des Plangebiets grindet. Bestimmungen zur Anbringung von
Werbeanlagen sowie Regelungen hinsichtlich deren Grof3e verhindern ein aus stadtge-
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stalterischen Uberlegungen nicht wiinschenswertes Ausufern von Reklametafeln und
sonstigen Werbetragern.

Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt
notwendigen Umfang eingeschrankt. Der Gestaltungsspielraum des Einzelnen
innerhalb der vorgegebenen Grundregeln ist so grof3, dass individuelle Wiinsche -
sofern sie nicht das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes beeintréachtigen oder
das Stadthild stdren - verwirklicht werden koénnen und die freie Entfaltung der
persodnlichen Vorstellungen maglich bleibt.

4.7.7 Erlauterung einzelner Festsetzungen

4.7.7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung folgende
Festsetzungen getroffen:

Die Teilgebiete mit der Bezeichnung A1 und A2 sind als Gewerbegebiet gemafl? § 8
i.V.m. 81 Abs. 4, 5, 6 und 10 BauNVO festgesetzt. Hier sind Gewerbebetriebe aller
Art - ausgenommen Einzelhandelsbetriebe - sowie Lagerhduser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéude zuldssig.
Tankstellen sowie Anlagen fur sportliche Zwecke sind unzulassig.

Ausnahmsweise konnen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen baulicher und sonstiger Anlagen im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Betrieb (Drahtwerk) oder seinem Rechtsnachfolger zugelassen werden,
sofern hierdurch keine Erhdhung der Emissionen des Betriebs oder der betroffenen
Teilflache einhergeht.

Auch Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO konnen unter bestimmten
Voraussetzungen zugelassen werden.

Alle Ubrigen Nutzungen sind unzulassig.

Mit den vorgenannten Festsetzungen will die Stadt Lahnstein die typische
Charakteristik des Baugebietes erhalten, das in wesentlichen Teilen von den
traditionellen Produktionsanlagen des vorhandenen Drahtwerks gepragt wird. Neben
den eigentlichen Werkshallen gehéren auch Lagerhallen sowie offene Lagerflachen zu
den derzeit vorhandenen Nutzungen.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungséanderungen und Erneuerungen baulicher und sonstiger Anlagen im
Zusammenhang mit dem Drahtwerk soll zudem der wirtschaftlichen Notwendigkeit
Rechnung getragen werden, dem Betrieb auch dann einen Entwicklungsspielraum
einzurdumen, wenn die beabsichtigten MaRnahmen an sich in einem Gewerbegebiet
nicht mehr zuldssig waren. Auf diese Weise kann sich der alteingesessene Betrieb
innerhalb der gegebenen Gemengelage in einem fir die Nachbarschaft unschadlichen
Rahmen fortentwickeln, ohne dass diese Mdoglichkeit bei volliger Veranderung der
Nutzung auch fiir andere Betriebe gegeben ist. Ra&umt die bestehende Firma also den
Standort, obliegt der Nachfolger einem strengeren Mal3stab hinsichtlich der maglichen
Nutzungen.

Fur die Teilflache A2 sind zu den zuvor genannten Einschrdnkungen auch
Festsetzungen in bezug auf die zulassige Schallabstrahlung der Teilflache formuliert.
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Dies erscheint im Rahmen der Bemuhungen um einen mdglichst weitreichenden
Immissionsschutz erforderlich, da die Flache als Puffer zwischen der uneingeschrankt
emittierenden Flache A1 und dem (faktischen) Wohngebiet entlang der Chri-
stian-Sebastian-Schmidt-Straf3e liegt und diese Funktion nur erfullen kann, wenn hier
nicht die gleichen Gerauschemissionen entstehen wie auf dem tbrigen Werksgelande.
Zudem ist die Teilflache derzeit nur zu einem geringen Teil bebaut, sodass
weitergehende Anforderungen im Zuge eventueller Erweiterungsbauten zumutbar sind,
da der Stand der Technik heute einen wesentlich verbesserten Schallschutz ermoglicht
als zur Entstehungszeit der vorhandenen Teile des Drahtwerkes.

Einzelhandelsbetriebe wurden auf beiden Teilflachen (Al und A2) ausgeschlossen, um
einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen, welches aus stadtebaulicher Sicht zahlreiche
negative Folgen haben wirde, vorzubeugen und zudem Nachteile fiir die Entwicklung
der Innenstadt (insbesondere Kaufkraftabfluss und damit verbundene negative
stadtebauliche  Folgewirkungen, wie etwa eine Verddung bestehender
Einkaufsbereiche) zu verhindern.

Das Teilgebiet mit der Bezeichnung B wird als eingeschranktes Gewerbegebiet gemaf
88 i.v.m. 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO festgesetzt. Hier sind lediglich Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig.

Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen -
ausgenommen Einzelhandelsbetriebe - sowie o6ffentliche Betriebe sind ebenso wie
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Alle Gbrigen Nutzungen sind unzul&ssig.

Die beschriebenen Festsetzungen dienen dazu, das Spektrum der Betriebe und
Anlagen, die sich auf der Teilflache ansiedeln kdnnen, so einzuschranken, dass
hierdurch keine weiteren Beeintrachtigungen fir die bestehenden Wohnhauser entlang
der Christian-Sebastian-Schmidt-Strae entstehen koénnen. Das eingeschrankte
Gewerbegebiet dient im Gegenteil sogar einer Reduzierung vorhandener Immissionen,
indem es die oOstlich gelegenen Geb&aude von den gewerblichen Anlagen auf dem
Gelande der Drahtwerke abschirmt und so einen wirksamen Riegel zwischen die
storempfindlichen Zonen und die Hauptemittenten legt.

Durch die Reglementierung der Zufahrt, die nur von Westen aus Uber das
Baumarktgeldnde mdoglich ist, wird ein zuséatzlicher Schutz fur die Anwohner erreicht,
indem eine Vermehrung des Verkehrsautkommens in der Anwohnerstral3e
ausgeschlossen wird.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Bereich der Teilflache dient dem
gleichen Zweck und beugt den bereits beschriebenen unerwiinschten stadtebaulichen
Folgewirkungen fir die Innenstadt vor.

Das Teilgebiet mit der Bezeichnung C wird als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel® (SO Einzelhandel) gemafl § 11 BauNVO festgesetzt.
Hier sind gemafd den naheren Bestimmungen des Bebauungsplans Supermarkte fir
Nahrungs- und Genussmittel sowie Discountgeschéfte bestimmter Branchen zuldssig,
sofern deren Bruttogeschossflache weniger als 1.200 m? betragt. AuRerdem kdnnen
Dienstleistungsbetriebe in flachenmafig untergeordnetem Umfang realisiert werden.
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Das Sondergebiet soll der verbrauchernahen Versorgung der Umgebung dienen und
einen Ausgleich fir den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben an anderer Stelle
bieten. Mit ihrem direkten Anschluss an die Koblenzer Straf3e sowie die Industriestral3e
liegt die Flache im Gegensatz zu den sudlichen Teilen des Plangebiets
verkehrsginstig und ist insofern fir die festgeschriebene Nutzung gut geeignet. Zudem
soll hier der notwendige Abstand der gewerblichen Bauflachen im Siuden gegentber
dem Mischgebiet mit anschlieRender Wohnbebauung im Norden sichergestellt werden,
um Immissionskonflikten zwischen Gewerbe und Wohnen vorzubeugen.

Die Beschrédnkung auf ein Warensortiment, mit der Festlegung auf Artikel des
taglichen, nicht spezialisierten Bedarfs, wurde erforderlich, um an dieser Stelle keine
Fachmarkte und sonstige Einrichtungen entstehen zu lassen, die Kaufkraft aus der
Innenstadt abziehen und damit unerwiinschte stadtebauliche Folgen nach sich ziehen.
Ein Ergdnzungsangebot  durch  kleinere  Dienstleistungsunternehmen  in
untergeordnetem Umfang, wie etwa ein Friseur, eine Apotheke, ein Bankschalter und
ahnliches werden dagegen als stadtebaulich unschadlich angesehen und kdnnen
sogar zu einer Attraktivierung fur die Umgebung beitragen.

Das Teilgebiet mit der Bezeichnung D wird als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Baumarkt® (SO Baumarkt) gemaR 8§ 11 BauNVO festgesetzt. Hier
soll ein grof¥flachiger Baumarkt entstehen. Nach den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan gilt eine strikte Begrenzung auf ein bestimmtes Warensortiment sowie
die maximale Grof3e des Marktes mit seinen Nebenanlagen.

Da es sich bei dem geplanten Baumarkt um einen groR3flachigen Betrieb mit
erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen (raumbedeutsames Vorhaben) handelt,
wurde hierzu 1990 ein raumplanerisches Verfahren gemafld § 18 Landesplanungs-
gesetz durchgefuhrt. Als Ergebnis wurde die grundsatzliche Vertraglichkeit des
Vorhabens mit den Zielen der Landesplanung festgestellt. Gleichzeitig wurden
Vorgaben im Hinblick auf die zuldssige Grof3e sowie das Warensortiment formuliert.
Diese sind als Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen und soweit notwendig
detailliert und konkretisiert worden. Die Festsetzungen sollen verhindern, dass auf dem
Gelande ein Markt entsteht, der mit Hilfe eines breit gefacherten Angebots als
Einkaufsmagnet Kaufkraft bindet, die zu einer Verlagerung von Kundenstrémen aus
der Innenstadt in die Peripherie fuhrt. Die hierdurch entstehenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen werden als negativ gewertet und entsprechen nicht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen.

Die Verlagerung des Baumarktes, der momentan innerhalb eines grofRen
Einkaufskomplexes in Oberlahnstein untergebracht ist, bietet im Rahmen einer
geordneten Entwicklung des gesamten Umfeldes in Zentrumsndhe die Chance einer
Entflechtung von Verkehrsstromen sowie einer attraktiveren Gestaltung der
verbleibenden Flachen. Dartiber hinaus werden durch die gleichzeitige Verlagerung
der Tankstelle aus Oberlahnstein in das Plangebiet (Teilflache D) im Stadtkern Flachen
frei, die dringend fir andere Nutzungen bendtigt werden. Insofern wird die
beabsichtigte Errichtung eines Baumarktes mit entsprechenden Nebenanlagen als
stadtebaulich sinnvoll angesehen.

Das Teilgebiet mit der Bezeichnung E wird als Mischgebiet gemal3 86 i.V.m. §1
Abs. 5,6 und 9 BauNVO festgesetzt. Zuladssig sind Wohngebaude, Geschéfts- und
Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sofern sie der
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Versorgung des Gebiets dienen sowie sonstige nicht stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise konnen sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Gartenbaubetriebe zugelassen werden.

Alle anderen Nutzungen sind unzulassig.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird der Tatsache Rechnung getragen, dass
nordlich anschliel3end an das geplante Mischgebiet ein Wohngebiet vorhanden ist, das
eine hohe Schutzbedurftigkeit besitzt. Insofern war eine Beschrankung der Zulassigkeit
auf Nutzungen erforderlich, die keine Beeintrachtigungen fir die bestehenden
Wohnhauser mit sich bringen (ausschlie3lich nicht stérende Betriebe und Anlagen).
Gleichzeitig verbietet sich jedoch die Ausweisung eines Wohngebietes, da die Flache
selbst an der Industriestralle gelegen ist und daher mit einer Gerauschbelastung zu
rechnen ist, die eine reine oder Uberwiegende Wohnnutzung ausschlie3t. Eine
ausfuhrlichere Darlegung der diesbeziiglichen Uberlegungen erfolgt im Anschluss.

In der vorliegenden Form dient das Mischgebiet als Puffer zwischen der besonders
storempfindlichen Wohnnutzung im Norden und der vielbefahrenen Verbindungsstralie
sowie dem Baumarkt im Siden. Seine eigene Schutzbeddrftigkeit ist aufgrund der
gemischten Nutzung geringer einzustufen als die eines Wohngebiets.

Die Stadt Lahnstein hat im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erwogen, die o.g.
Flache im Norden des Geltungsbereichs - entgegen der jetzigen Festsetzung - als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall §4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
auszuweisen. Entsprechende Planungsvorstellungen wurden bereits frihzeitig
entwickelt (so enthielt beispielsweise der Vorentwurf zum Bebauungsplan neben einer
Variante mit gemischter Baustruktur auch einen Planungsvorschlag im Sinne eines all-
gemeinen Wohngebiets), sorgfaltig geprift und ins Abwagungsverfahren einbezogen.

Im Planungsprozess wurde jedoch deutlich, dass bei Ausweisung eines WA bestimmte
Voraussetzungen zu erfillen sind, die aus der Lage der Grundstiicke resultieren.
Hervorgehoben wurden insbesondere die Schwierigkeiten, die sich aus
immissionsrechtlichen Aspekten (insbesondere Larmschutz) ergeben kdnnen. Hierbei
spielte sowohl der Verkehrslarm der Industriestral3e als auch die neu hinzukommenden
Belastung durch den geplanten Baumarkt eine Rolle. Dariiber hinaus ist das Gebiet
bereits jetzt durch weitere Larmquellen (Gewerbe, Bahnlinie) vorbelastet.

Nach sorgfaltiger Prufung aller bertihrten Belange entschloss sich die Stadt schlieflich,
der Ausweisung eines Mischgebiets den Vorzug zu geben, weil sich hieraus
voraussichtlich deutlich geringere Konfliktpotentiale ergeben werden. Die weitere
Planung wurde unter Zugrundelegung dieser Gesichtspunkte vollzogen.

Gemal den Anregungen einiger Birger im weiteren Verfahren wurde seitens der Stadt
die Moglichkeit, die bezeichnete Flache fir eine Wohnbebauung umzuwidmen, auch zu
einem spateren Zeitpunkt nochmals kritisch beleuchtet. Aufgrund der Platzverhaltnisse
wurde hierbei eine Bebauung mit einer Bauzeile untersucht, die im wesentlichen
parallel zur Industriestrale bzw. der Strale Im Mittelgesetz ausgerichtet sein
muss (vgl. auch Variante WA im Vorentwurf des Bebauungsplans). Die Birgerwinsche
richteten sich zudem auf einen hohen Grinflachenanteil im Plangebiet.

Wegen der Orientierung der Baukorper (Ost- West-Ausrichtung) sowie der
Gelandeverhdltnisse (Dammlage der Industriestrale) muss die Erschlieung einer

I )
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG
FLUGPLATZ - GEBAUDE 301 - 54634 BITBURG SEITE 32 VON 57 SEITEN



BEBAUUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN
NR. 17 CSS-STRASSE / / IM MACHERT / KOBLENZER STRASSE / IM MITTELGESETZ
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG

entsprechenden Bebauung zwangslaufig von Norden - also Uber die Stral’e Im
Mittelgesetz - erfolgen. Hieraus resultiert eine eindeutige Zuordnung der Wohn- und
Freibereiche (insbesondere der Garten und Balkone) nach Siden. Aus Grinden der
Besonnung ist dies als optimal einzuschatzen. Gleichzeitig ergibt sich aber auch eine
Ausrichtung zur stark befahrenen Industriestrale sowie zum vorhandenen Ge-
werbegebiet und dem geplanten Baumarkt, was schon wegen der wenig attraktiven
Aussicht kritisch einzuschéatzen ist.

Aus stadtebaulichen Uberlegungen ist eine Bebauung mit Einfamilienhausern,
Doppelhdusern oder ahnliches zum einen wegen der zuvor dargelegten Restriktionen,
zum anderen jedoch auch wegen der relativen Stadtnahe nicht anzustreben. Unter
Berlcksichtigung des Gebots zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sollte im
Falle einer Wohnbebauung Uuberlegt werden, hier eine stark verdichtete
Bauform (Geschosswohnungsbau) zu realisieren, die im allgemeinen mit geringeren
Anforderungen an das Umfeld verknlpft ist, als weitgehend freistehende Gebaude.
Eine auf dieser Basis entwickelte Konzeption erscheint im Grundsatz durchaus geeig-
net, eine adaquate Flachennutzung herbeizufiihren. Hierbei sind jedoch verschiedene
Gesichtspunkte zu beachten, auf die nachfolgend néher eingegangen wird.

Obwohl der moglichen Uberarbeitung der Planung keine grundsatzlichen
stadtebaulichen Argumente entgegenzubringen sind, ergeben sich hieraus
verschiedene Erfordernisse, die im einzelnen zu prifen waren.

Folgende Aspekte erlangten hierbei besondere Bedeutung:

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Lahnstein (Stand
September 1993) ist das fragliche Gebiet als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im
Hinblick auf die in der Umgebung vorhandenen Nutzungen macht dies auch Sinn, denn
auf diese Weise entsteht eine Pufferzone zwischen den schutzbedirftigen
Wohnbereichen einerseits und den emittierenden Bereichen (Sondernutzungen)
andererseits.

Bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan wére der
FNP-(Anderungs-)Entwurf demnach zu uberarbeiten. Die Grunde fur die direkte
Zuordnung sich gegenseitig beeintrachtigender Zonen, die den Grundsatzen des 8 50
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)  widerspricht, mussten  ausfihrlich
dargelegt und argumentativ untermauert werden.

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets entsteht die Gefahr ungesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die aus den bereits beschriebenen Beeintrachtigungen
der Flache abzuleiten ist. In diesem Zusammenhang kommt dem Aspekt der mdglichen
Gerauschimmissionen ein hohes Gewicht zu. Eine detaillierte Prufung der diesbe-
zuglichen Situation ist unumgéanglich, da die Planung ansonsten rechtsfehlerhaft wére.

Auch ein Mischgebiet geniel3t naturgemal einen gewissen Schutzanspruch hinsichtlich
der zumutbaren Larmbelastung, dieser ist jedoch als deutlich niedriger einzustufen, als
der eines Wohngebiets. Insofern sind mogliche Konflikte weniger schwerwiegend und
im Rahmen der Bauleitplanung leichter zu bewdltigen. Aus dieser Uberlegung heraus
sieht der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans denn auch ein Mischgebiet vor.

Um bereits im Vorfeld konkreter Untersuchungen eine plausible Einschatzung
potentieller Immissionsprobleme im Falle einer Wohngebietsausweisung zu
ermoglichen, wurde eine Uberschlagige Berechnung mdglicher Larmeinwirkungen
durchgefuhrt, die erste Anhaltspunkte fir die Abwégung liefert.

e300

.. j
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

SEITE 33 VON 57 SEITEN FLUGPLATZ - GEBAUDE 301 - 54634 BITBURG



BEBAUUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN
NR. 17 CSS-STRABE / / IM MACHERT / KOBLENZER STRABE / IM MITTELGESETZ
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG

Geht man davon aus, dass eine Wohnbebauung parallel zu den vorhandenen Stral3en
errichtet wird, so ergibt sich ein Abstand der Gebaude (Sudfassade) zur Fahrbahn der
Industriestrae von durchschnittlich rund 15 m. Wohn- und Aufenthaltsrdume werden
aller Voraussicht nach vorzugsweise nach Suden orientiert.

Die Verkehrsmenge auf der Industriestrale ist entscheidend fiur die Ge-
rauschbelastung im Bereich der zu schitzenden Wohnrdume. Als weitere Larmquellen
kommen ggf. das vorhandene Drahtwerk, das geplante Sondergebiet sowie die
bestehende Eisenbahnstrecke hinzu. Im Rahmen der Uberschlagigen Prognose wurde
von der vereinfachten Annahme ausgegangen, dass die Industriestral3e alleine
pegelbestimmend ist.

Aus verschiedenen vorliegenden Untersuchungen gehen (grobe) Annahmen beziglich
der Verkehrsmengen auf der Industriestral3e hervor. In einer vom Tiefbauamt, Abt. N,
Koblenz am 21.4.1982 verfassten Stellungnahme zum damals geplanten
Stral3enneubau resultiert ein Prognosewert von rund 1.800 Kfz/24h fur das Jahr 2000.
Die Stellungnahme geht von einem recht hohen Lkw-Anteil (tags 13,5 %, nachts 7 %)
aus.

Der TUV-Rheinland ermittelte in seinem schalltechnischen Bericht Nr. 933/093022/01
vom 26.3.1984 Immissionspegel von 58,7 dB(A) am Tag und 49,2 dB(A) in der Nacht
fur das Wohnhaus Im Mittelgesetz 5 anhand niedrigerer geschéatzter Verkehrsmengen.

Das Gutachten des Ingenieurbiros Pies zum  Globus-Baumarkt (Bericht
Nr. 21/190/0391) vom 12.2.1991 prognostiziert fur die Industriestral3e ohne Baumarkt
eine Belastung von etwa 2.750 Kfz/24h und mit Baumarkt eine Verkehrsmenge von
etwa 5.580 Kfz/24h. Die Lkw-Anteile werden mit 3 % (ohne Baumarkt) und 1,5 % (mit
Baumarkt) angegeben. Diese Zahlen basieren auf Berechnungen des Bliros VERTEC
zur Ansiedlung des Baumarkts.

Die genannten Quellen belegen, dass die Prognosen zur Verkehrsmenge auf dem
fraglichen Streckenabschnitt stark streuen und insofern mit Unsicherheiten behaftet
sind. Am plausibelsten erscheinen die Annahmen des Ingenieurbiiros Pies, zumal es
sich hierbei um recht aktuelle Zahlen handelt. Auf dieser Basis wurden eigene
Berechnungen zu den zu erwartenden Beurteilungspegeln im Bereich der mdglichen
Bebauung (WA) durchgefiihrt. Diese geben einen Uberschlagigen Wert auf der Basis
aktueller Rechenvorschriften (RLS-90, Stand 1992) an, der jedoch an die zugrunde
gelegten Bedingungen geknipft ist. Die Ergebnisse sind aus nachfolgenden
Aufstellungen ersichtlich.

Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse: Bei einem Abstand von 15 m zur
IndustriestraBe ergeben sich ohne Baumarkt tagstber (06.00 bis 22.00 Uhr) in einer
Hoéhe wvon ca. 5m dber dem Fahrbahnniveau (unginstigster Immissionsort
[beispielsweise Wohn- oder Schlafzimmer] im 1. Obergeschoss) Beurteilungspegel von
fast 59 dB(A). Nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) werden Uber 51 dB(A) erreicht (vgl. Tabelle
auf Seite 25). Bei Realisierung des Baumarktes steigen die Immissionswerte auf fast
70 dB(A) am Tag und aufgerundet 54 dB(A) in der Nacht an (vgl. Tabelle auf Seite 26).

Die als BeurteilungsmalRstab fir die Bauleitplanung heranzuziehende
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) nennt in ihrem Beiblatt 1 zu Teil 1 folgende
schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung:

Es wird ersichtlich, dass die Richtpegel fur allgemeine Wohngebiete alleine durch die
Verkehrsgerdusche der Industriestrale zum Teil erheblich Gberschritten werden.
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Wenngleich diese Werte keine Verbindlichkeit besitzen, sollten so wesentliche
Abweichungen im Rahmen der Bauleitplanung nach Moéglichkeit verhindert werden, um
ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen so weit wie mdglich vorzubeugen.

Selbst bei einer Verkehrsmenge von nur 1.800 Kfz/24 verbleiben noch immer
Immissionspegel, die zumindest nachts oberhalb des in der DIN 18005 genannten
Zielwertes fur allgemeine Wohngebiete liegen. Insofern ist eine entsprechende
Ausweisung aus schalltechnischen Uberlegungen auf jeden Fall kritisch.

Aus den zuvor beschriebenen Gesichtspunkten ware es - sollte die Idee einer
Wohnbebauung anstelle einer Mischnutzung im fraglichen Bereich umgesetzt werden -
erforderlich, dem Larmschutz erhohte Aufmerksamkeit zu schenken. Hierzu wére die
Erarbeitung eines umfassenden schalltechnischen Gutachtens notwendig, in dem
neben einer genaueren Analyse der zu erwartenden Situation vor allen Dingen
mdgliche Larmschutzmalinahmen untersucht werden mussten.

Fazit: Aus planerischer Sicht ware dies Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) an Stelle eines Mischgebiets (MI) im Bereich zwischen der Stra3e Im
Mittelgesetz und der Industriestral3e zwar grundsatzlich denkbar, konkret gingen
hiermit jedoch eine Reihe von nicht zu unterschatzenden Problemen einher.

Wie die Uberschlagigen schalltechnischen Berechnungen gezeigt haben, ware es aus
Grinden des Schallschutzes zwingend erforderlich, detaillierte Untersuchungen
anzustellen, um mogliche negative Folgen durch erhdhte Larmpegel genau beurteilen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen Uberprifen und
festsetzen zu konnen. Es ist aber schon jetzt vorauszusehen, dass umfangreiche
Schallschutzmalinahmen erforderlich wéaren, um bei Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets (WA) im betroffenen Bereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten zu kénnen.

Die Stadt Lahnstein hat sich auf der Grundlage der geschilderten Argumente nach
sorgfaltiger Prifung entschieden, die im Planungsverfahren gedul3erte Anregung zur
Ausweisung eines WA zwischen der IndustriestraBe und der Straf3e Im Mittelgesetz
nicht weiter zu verfolgen und halt wegen der zahlreichen Restriktionen und Nachteile
an der Festsetzung eines Mischgebietes fest. Unter Berucksichtigung aller
vorliegenden Erkenntnisse erscheint diese Planungsvariante besser geeignet, eine
angemessene Nutzung fir das fragliche Areal sicherzustellen und einen gerechten
Ausgleich der verschiedenartigen Interessen herbeizufiihren.

4.7.7.2 Mald der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung A1 wurde die Grundflachenzahl (GFZ) mit 0,8 an
der Hoéchstgrenze des 8§ 17 BauNVO orientiert, da hier auch in Zukunft eine
weitgehende Uberbauung fur die Nutzung als Gewerbebetrieb erforderlich ist. Die
Baumassenzahl (BMZ) wurde auf 5,0 festgesetzt, was bei 80 %-iger Uberbauung des
Grundstiucks einer durchschnittichen Bauhohe von (Uber 6 m entspricht.
Korrespondierend hierzu wurde die maximale Wandhthe auf 8,0 m, die maximal
zulassige Gebaudehohe auf 12,0 m festgesetzt.

Die vorgenannten Festsetzungen verfolgen das Ziel, eine deutliche Hohenstaffelung
der baulichen Anlagen - orientiert am derzeitigen Bestand - zu gewdhrleisten und
geben eine ausreichende Bandbreite in der Ausfiihrung vor. Sofern an einigen Stellen
aufgrund betrieblicher Erfordernisse die maximal zuldssigen Wand- und
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Gebaudehthen ausgeschopft werden sollen, sind an anderer Stelle nur niedrigere
Baukorper zulassig. Gegebenenfalls sind als Ausgleich fiir die massive Uberbauung
von bestimmten Bereichen andere Teile des Werksgelandes von Bauwerken
freizuhalten. Auf diese Weise wird ungesunden Arbeitsverhaltnissen, die beispiels-
weise durch mangelhafte Belichtung oder Belliftung entstehen kdnnten, so weit wie
mdoglich vorgebeugt.

Eine lber das beschriebene Maf hinausgehende Uberbauung des Grundstiicks wird
als unangemessen abgelehnt, weil sich dies negativ auf das Umfeld des Plangebiets -
insbesondere die nahegelegenen Wohngebiete - auswirken wiirde. Die Festlegung der
maximalen Wand- und Geb&udehb6hen erfolgte auf der Grundlage des derzeitigen
Bestandes und unter Berucksichtigung der naheren Umgebung, die aus stadtebauli-
cher Sicht keine hoheren Bauwerke zulasst, weil sich diese nicht in das Stadtbild
einfugen. AulRerdem wurden héhere Baukorper den Blick von Osten auf das Rheintal
unangemessen einschranken, was sich negativ auf die Wohnqualitat in den
nahegelegenen Quartieren auswirken wirde.

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung A2 wurde die Grundflachenzahl auf 1,0 festgesetzt.
Damit ist die in § 17 BauNVO Abs. 1 angegebene Hbéchstgrenze Uberschritten. Hier
wird von der Ausnahmeregelung des Abs.2 Gebrauch gemacht, die eine
Uberschreitung der Obergrenze unter bestimmten Voraussetzungen erlaubt. Die
Baumassenzahl ist mit 8,0 ebenfalls hther angesetzt als im Teilgebiet A1l. Die
maximalen Wand- und Gebaudehdhen sind mit 8,0 bzw. 12,0 m hingegen identisch.

Die Uberschreitung der GFZ wurde aufgrund der vorgegebenen stadtebaulichen
Situation sowie wegen der beabsichtigten Entwicklung im Plangebiet erforderlich. Ziel
der Festsetzung ist es, in dem derzeit nur zum Teil bebauten Bereich eine riegelartige
Neubebauung zu ermdéglichen und Teile der Produktion oder Lagerhallen nach hier zu
verlegen. Eine entsprechende Bebauung kann, sofern sie ohne gré3ere Liicken ausge-
fuhrt wird und eine entsprechende Bauhohe erreicht, einen Schutz der dstlich
gelegenen Wohngebaude gegentber den (brigen Teilen des Betriebsgelandes des
Drahtwerks oder einer spateren anderen Nutzung bewirken. Somit tragt die Bebauung
durch ihre immissionsvermindernde Wirkung zu einer Entscharfung der bestehenden
Gemengelage bei.

Durch die erhohte Uberbaubarkeit im Teilgebiet A2 soll ein Anreiz geschaffen werden,
Neuanlagen mit den o.g. Wirkungen vornehmlich im Osten des Werksgeldndes zu
errichten, um die Zielvorstellungen der Stadt hinsichtlich der Verbesserung der
momentan sehr unbefriedigenden Situation wirksam zu unterstitzen. Neue Hallen
haben - orientiert am heutigen Stand der Technik - eine gegeniiber den Altanlagen
wesentlich verbesserte Schallddmmung und lassen von daher keine so hohen Gerau-
schemissionen nach aul3en dringen, wie altere Produktionsstatten. Zudem setzt der
Bebauungsplan fur das Teilgebiet A2 einen maximalen flachenbezogenen
Schallleistungspegel fest, der eine Begrenzung der Schallabstrahlung sicherstellt.

Trotz der zuvor beschriebenen Einschrankungen entstehen fir den Betrieb keine
unzumutbaren Nachteile, da er in der verbesserten Uberbaubarkeit einen Ausgleich fur
eventuell hdhere bauliche Aufwendungen findet.

Die Uberschreitung der GFZ wird durch die Vorteile in immissionstechnischer Sicht und
die nachhaltige Entscharfung der bestehenden Gemengelage gerechtfertigt. Damit
verbessern sich die Lebens- und Arbeitsbedingungen fur die Menschen im Plangebiet
sowie in dessen Umgebung deutlich. Aul3erdem wurde fir den benachbarten
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Teilgebiet B aufgrund der moglichen negativen Folgen der o0.g. Uberschreitung fir die
Umwelt, insbesondere die erhdhte Bodenversiegelung mit ihren negativen Folgeer-
scheinungen, eine deutlich geringere GFZ festgesetzt als dies nach den
Bestimmungen der BauNVO moglich gewesen ware (vgl. nachfolgend). Eventuelle
negative Auswirkungen der starkeren Uberbauung im Gebiet A2 werden hierdurch aus
Sicht der Stadt Lahnstein mehr als ausgeglichen. Sonstige Belange stehen nicht entge-
gen.

Hinsichtlich der Regelungen in bezug auf die Gebaudehdhe gelten die fur das
Teilgebiet A1 genannten Grinde.

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung B liegt die Grundflachenzahl mit 0,3 deutlich
unterhalb der in der BauNVO definierten HoOchstgrenze. Auch die grofitmdgliche
Geschossflachenzahl (GFZ) wurde mit 0,6 bei weitem nicht ausgeschopft. Die Hohe
der baulichen Anlagen wurde auf 6,0 m fiur die Wandhéhe und 10,0 m flir die
Gebaudehthe begrenzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wurde auf zwei
festgesetzt.

Die o.g. Beschrankungen wurden erforderlich, weil der jetzige Bestand in diesem
Bereich eine lockere Bebauung mit einem groReren Grinflachenanteil vorgibt und
auRerdem ein Ausgleich fiir die massive Uberbauung auf dem restlichen Teil des
Betriebsgelandes des Drahtwerks (Teilgebiete A1 und A2) geschaffen werden
musste (vgl. vor).

Eine starkere Uberbauung ist auch aus stadtebaulichen Erwagungen nicht
winschenswert, da ein ausreichender Abstand zwischen dem eingeschrankten
Gewerbegebiet, dessen Nutzungsstruktur stark von Buros und
Dienstleistungsunternehmen bestimmt sein wird, und dem Drahtwerk bzw. dem
Baumarkt und seinem Parkplatz unbedingt erforderlich ist, um gesunde
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Die geringe Geschossflachenzahl ist zudem deshalb gerechtfertigt, weil notwendige
Stellplatze, die in den vorgesehenen Garagengeschossen, die ganz oder teilweise
unterhalb der Gelandeoberflache liegen, hergestellt werden, bei der Ermittlung der
zulassigen Geschossflache bzw. der zuldssigen Baumasse nicht mitzurechnen sind.
Damit wird ein Anreiz geschaffen, Stellplatze in Parkdecks zu realisieren, statt sie
ebenerdig anzuordnen.

Die Begrenzung der Hohenentwicklung soll zum Schutz des benachbarten
Wohngebiets dienen, jedoch gleichzeitig die Mdglichkeit einer angemessenen Nutzung
der Gebaude nicht verhindern. Sie ist als Kompromiss zwischen den Interessen der
Anwohner, den Blick auf das Rheintal nicht zu verbauen und der Notwendigkeit zur
Schaffung wirtschaftlicher Losungen bei der Gebdudeplanung zu verstehen. Eine
weitere Beschrénkung ist nicht sinnvoll, weil die Gebdude dann ihre Funktion als Rie-
gel (Schallschutzbebauung) zwischen dem Drahtwerk mit seinen nicht unerheblichen
Gerduschemissionen und den benachbarten Wohnhdusern im Osten nicht mehr
erflllen kénnten.

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung C wurde die GFZ auf 0,25 begrenzt. Die BMZ ist auf
2,0 festgelegt. Dies entspricht bei voller Ausnutzung der Uberbaubarkeit einer
durchschnittlichen Gebaudehdhe von 8,0 m. Dieser Wert liegt zwischen der Vorgabe
fur die zuldssige Wandhohe von 6,0 m und der fir die maximale Geb&udehthe
von 10,0 m.
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Die Festsetzungen entsprechen hinsichtlich der GRZ weitgehend dem derzeitigen
Bestand. Im Hinblick auf die Gebdudehohe sowie die zulassige Baumasse bleibt ein
Spielraum nach oben offen. Hier ware beispielsweise eine Aufstockung mdglich, die
aus stadtebaulicher Sicht durchaus denkbar wére, da die umgebenden Gebaude
durchweg héher sind als der vorhandene Verbrauchermarkt. Insofern ist auch im
Teilgebiet C langfristig eine Ldsung denkbar, die sich starker an der Umgebung
orientiert. Der Bebauungsplan eroffnet die Moglichkeit einer entsprechenden Entwick-
lung.

Die Flachen fir ebenerdige, nicht (berdachte Stellplatze (St) sind nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache
nicht mitzurechnen, sofern es sich um Stellplatze handelt, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften hergestellt werden missen (notwendige Stellplatze).
Hiermit wird von der Ausnahmeregelung des 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch
gemacht, der gestattet, im Bebauungsplan Abweichungen von den Ublichen
Berechnungsmalstéaben fur die GRZ zu definieren.

Eine entsprechende Regelung erscheint - wie im Ubrigen auch in den Teilgebieten D
und E - erforderlich, da ansonsten eine angemessene Nutzung der Grundstiicke nicht
moglich gewesen waére.

Durch die Regelung ist zwar eine zusatzliche Versiegelung mdglich, diese lasst sich
bei der angestrebten Nutzung jedoch nicht vermeiden. Gegeniber einer generell
hoéheren GRZ (die nach den Bestimmungen der BauNVO mdoglich gewesen wére) hat
diese Ausnahmeregelung den Vorteil, dass die Bebauung mit Gebauden auf einen
kleineren Teilgebiet des Grundsticks begrenzt bleibt. Die Stellplatzflachen sind
gegenlber einem Gebaude aus stadtebaulicher wie aus landespflegerischer Sicht als
glunstiger anzusehen, da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der
Begrinung der Stellplatze zumindest ein gewisses Mal3 an Grol3vegetation gesichert
ist.

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung D wird die GRZ auf 0,5 festgesetzt. Die BMZ betragt
5,0. Entsprechend koénnte bei voller Ausnutzung der Uberbaubaren Flache eine
durchschnittliche Gebaudehothe von 10,0 m realisiert werden. Die Gebaudehdhe ist
abschnittsweise gestaffelt. Ihre Festsetzung ist im Plan und Text differenziert geregelt.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung im Teilgebiet D ermdglichen dem
potentiellen Betreiber des Baumarktes, sein Vorhaben ohne wesentliche
Einschrankungen zu realisieren, stellen andererseits jedoch auch ein Mindestmafd an
nicht Giberbauten Flachen sicher. Eine groRzigigere Handhabung der Uberbaubarkeit
hatte zwangslaufig zu erheblichen Einbuf3en hinsichtlich der Umweltqualitat gefuhrt.
Dies kann in dem ohnehin stark belasteten Gebiet, das durch die bestehenden ge-
werblichen Anlagen gepragt ist, nicht hingenommen werden. Weitergehende
Einschrankungen hatten auf der anderen Seite dazu gefihrt, dass das Vorhaben nicht
mehr wirtschaftlich durchsetzbar ist. Hierdurch wére das Ziel der Stadt Lahnstein,
wichtige Flachen in der Innenstadt von Oberlahnstein frei zu bekommen, in Frage
gestellt worden. Aus stadtebaulicher Sicht ware dies ein erheblicher Nachteil fur die
Gesamtentwicklung der Kommune.

Die festgeschriebenen maximalen Wand- und Gebaudehdhen stellen eine
Hohenstaffelung des grofRvolumigen Baukorpers sicher und tragen zu einer
angemessenen aul3eren Gestaltung bei.
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In bezug auf die erforderliche Ausnahmeregelung fir die Berechnung der
GRZ (notwendige Stellplatze werden bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
nicht berticksichtigt) gelten die Ausfiihrungen zum Teilgebiet C sinngemar.

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung E wird die GRZ auf 0,4 festgesetzt. Die GFZ betragt
1,2. Damit sind die Hochstwerte der BauNVO in bezug auf die GFZ, nicht jedoch auf
die GRZ ausgeschopft. Mit der Begrenzung der dberbaubaren Flache durch die
Festsetzung einer GRZ von 0,4 (statt der mdglichen 0,6) wird der Grad der
Versiegelung der Baugrundstiicke eingeschrankt. Dies ist aus Sicht der Stadt
notwendig, um eine Kompensation fur die Teilgebiete des Plangebiets zu schaffen, die
grof3flachig Uberbaut bzw. fur Stellplatze genutzt werden (beispielsweise Baumarkt,
Verbrauchermarkt, Drahtwerk). Im (brigen wird auf diese Weise ein Ubergang zum
ndrdlich anschlieRenden Wohngebiet geschaffen.

Die Geschossigkeit wird auf II-Ill festgesetzt. Damit liegt die mogliche Bebauung auf
jeden Fall im Rahmen des in der Umgebung typischerweise anzutreffenden Malies.
Auf die Reglementierung der Trauf- und Gebaudehdhen kann verzichtet werden, da bei
der zulassigen Nutzung eine Beschrankung der Vollgeschosse im vorliegenden Fall
automatisch zu einer ausreichenden Hohenbegrenzung fihrt. Eine niedrigere Bebau-
ung (eingeschossige Bauweise) ist aus stadtebaulicher Sicht unerwinscht, da hiermit
kein adaquater Ubergang zwischen den massiven Baukoérpern des Baumarkts auf der
einen und den noérdlich angrenzenden Gebauden auf der anderen Seite geschaffen
werden kann. Im Ubrigen weist auch der Bestand entlang der Straf3e Im Mittelgesetz
keine eingeschossigen Gebaude auf, so dass eine Festschreibung auf mindestens
zwei Geschosse stadtgestalterisch unbedingt sinnvoll ist. Eine gute Ausnutzung der
Grundstiicke - mit mehr als einem Vollgeschoss - ist zudem aus Grinden des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden geboten. Eingeschossige Bauwerke
koénnen diese Forderung nicht erflllen.

4.7.7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets (Teilgebiete A1, A2, B, C und D) wird auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Aufgrund der grof3volumigen Baukdrper mit
einer Lange von vielfach tber 50 m, die bereits in gréRerer Zahl bestehen (Drahtwerk)
und zum Teil geplant sind (Baumarkt) ist die Festsetzung einer offenen Bauweise in
den meisten Teilen des Planungsraums nicht mdglich. Auch die geschlossene
Bauweise ist nur teilweise zu realisieren, da die Baukoérper nicht ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet wurden und dies im dbrigen nicht sinnvoll ist. Es handelt sich
also bereits heute zum grofdten Teil um abweichende Bauweisen, die das Gebiet
pragen.

Aufgrund der typischen Durchmischung unterschiedlicher Baukdrper (grof3e
Werkshallen, kleinere Lager- und Nebengebaude, einzelstehende Verwaltungsbauten
usw.) ist eine heterogene Struktur im Hinblick auf die Bauweise festzustellen. Um auch
in Zukunft einen breiten Spielraum der Gestaltungsmadglichkeiten zu erhalten, sind
Festsetzungen zur Bauweise in den entsprechenden Teilen des Plangebiets
entbehrlich.

Im Teilgebiet E wird die Bauweise als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass sich die Bebauung im geplanten Mischgebiet
an die ndrdlich anschlielenden Bauformen anlehnt und entsprechende Abstande zu
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den Grundsticksgrenzen eingehalten werden. Andere Bauweisen sind hier
unerwinscht und werden daher ausgeschlossen.

Die Uberbaubare Grundsticksflachen ergeben sich aus dem Eintrag in die Plan-
zeichnung. Die Baufenster sind durch Baugrenzen festgelegt. Auf Baulinien kann im
gesamten Plangebiet verzichtet werden, da hier keine zwingenden stadtebaulichen
Gruinde vorliegen, die eine starke Reglementierung bezuglich der genauen Lage der
Baukorper verlangen. Die Uberbaubaren Flachen sind so dimensioniert, dass eine den
wirtschaftlichen Erfordernissen folgende groRRziigige Uberbaubarkeit in den Teilen des
Plangebiets moglich ist, die als Gewerbe- bzw. Sondergebiete ausgewiesen sind.

Insbesondere in den Teilgebieten A1 und A2 (Drahtwerk) sind ausreichende
Entwicklungsspielraume vorhanden.

Im Teilgebiet B wird die Bebaubarkeit im wesentlichen auf einen Streifen entlang der
Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e beschrankt, um hier eine langgestreckte, relativ
geschlossene Gebaudezeile mit den bereits beschriebenen positiven Wirkungen zu
erreichen. Die bestehenden Verwaltungsgebdude auf dem Gelande des Drahtwerks
sind als Uberbaubare Flachen gesichert.

Im Teilgebiet C (Verbrauchermarkt) ist die Bebaubarkeit starker eingeschrankt und im
wesentlichen auf den derzeitigen Gebaudebestand begrenzt, um die Freihaltung der
verbleibenden Flachen auch fir die Zukunft zu gewahrleisten. Dies ist erforderlich, um
hier keine unerwinschte Verdichtung zu ermdglichen und einen Mindestanteil nicht
bebauter Flachen zu erhalten, die mit Baumen begriint werden kénnen.

Das Teilgebiet D sieht eine Uberbaubarkeit dergestalt vor, dass der Baumarkt in der
geplanten Grol3e realisiert werden kann. Gegentber den urspriinglichen Vorstellungen
des potentiellen Betreibers wurde das Baufenster jedoch deutlich verschoben, sodass
nunmehr ein Baukdrper entlang der Industriestral3e (und nicht wie urspriinglich
vorgesehen im mittleren Bereich des Grundstiicks) entstehen soll. Dies ist erforderlich,
um eine stadtebaulich gewollte SchlieBung der fehlenden Raumkante in dieser
markanten Stadteingangssituation zu gewahrleisten und hiermit eine Verbesserung
des Stadtbilds zu erreichen. Die Stellplatze und Nebenanlagen riicken damit in den
rackwartigen Bereich und sind dem Blick weitgehend entzogen.

Um keine allzu starren Vorgaben zu machen und betrieblichen Erfordernissen in
ausreichendem MaRe Rechnung zu tragen, wurde in den textlichen Festsetzungen
eine Ausnahme in bezug auf die im Rahmen des Baumarktes mdglicherweise
entstehende WaschstraRe formuliert. Diese ist demnach auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig, jedoch nur innerhalb der Flachen fur Stellplatze (St)
oder der Flachen fir Parkdecks (Pd). Diese Regelung wurde notwendig, weil heute
noch kein exakter Standort fir die Einrichtung eingeplant werden kann. Um zu verhin-
dern, dass hierdurch eine weitere Versiegelung entsteht, dirfen jedoch nur Flachen in
Anspruch genommen werden, die ansonsten zum Parken genutzt worden waren.

4.7.7.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Hinsichtlich der Lage von Stellplatzen und Garagen enthélt der Bebauungsplan eine
Regelung, dass diese nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen oder an
den eigens gekennzeichneten Stellen zuléassig sind. Damit soll verhindert werden, dass
entsprechende Nebenanlagen wild auf dem Grundstick angeordnet werden und
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Flachen, die andernfalls zu begrinen sind (beispielsweise Vorgarten oder seitliche
Abstandsflachen), zum Parken genutzt werden.

An den Stellen, an denen groRRere Stellplatzanlagen oder Parkdecks erforderlich sind,
wurden diese im Plan genau festgeschrieben. Parkdecks bieten sich in Teilbereichen
deshalb an, weil zwischen der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafle und dem westlich
angrenzenden Gelande ein erheblicher Héhensprung (ca. 6 m) besteht, der durch teil-
weise oder ganz im Hang versteckte Parkebenen sehr gut auszunutzen ist. Auf diese
Weise wird zusatzlicher Parkraum geschaffen. AuRerdem werden die Pkw dem Blick
entzogen. Die Dachflachen dieser Anlagen konnen begrint werden, um eine
Kompensation fur vorhandene Eingriffe in den Naturhaushalt zu schaffen.

Gemall den Vorgaben des Landespflegerischen Planungsbeitrags sind im
Bebauungsplan weitreichende Vorgaben zur Begriinung gemacht. So muss auf allen
Stellplatzflachen mit mehr als finf Stellplatzen je sechs Parkstdnde mindestens ein
grol3kroniger einheimischer Laubbaum mit bestimmten Qualitditsmerkmalen gepflanzt
werden. Hierdurch wird eine Ubermé&Rige Aufheizung der Flachen verhindert und ein
gewisser Ausgleich fir die zu erwartende Flachenversiegelung erreicht. Die
Maflnahme hat positiven Einfluss auf das Kleinklima und verbessert au3erdem den
optischen Eindruck erheblich.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; Anschliisse
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind
per Eintrag in die Planzeichnung nach den ortlichen Erfordernissen - orientiert am
derzeitigen Bestand - festgesetzt.

Die IndustriestraRe, die Christian-Sebastian-Schmidt-StraRe, die Strafle Im Machert,
und die Koblenzer Stral3e werden als Verkehrsflachen - ohne weitere Differenzierung -
ausgewiesen. Es ist allerdings beabsichtigt, die Strallen zum gegebenen Zeitpunkt
umzubauen und hierbei die Interessen der verschiedenen Verkehrsteilnehmer zu
berticksichtigen. Dies wird voraussichtlich zu einer Verringerung der
Fahrbahnquerschnitte sowie zu einer VergroRerung der Flachen fur FuRgadnger und
Radfahrer fuhren. Dartber hinaus ist geplant, eine intensive Begriinung zu realisieren
und zudem das Parken im Straldenraum neu zu ordnen. Die Planung zum Ausbau der
Koblenzer StralRe lauft parallel als selbstandiges Verfahren.

Die im Landespflegerischen Planungsbeitrag (Mallnahme P 11) vorgeschlagene
Durchgrinung der StralRen mit 4 grof3kronigen, einheimischen Laubbdumen pro
100 Ifm Strafl3enl&nge wird von der Stadt als Zielvorstellung vollinhaltlich getragen. Eine
entsprechende Festlegung von Baumstandorten zum jetzigen Zeitpunkt ist jedoch nicht
madglich, da die verschiedenartigen Interessen, die bei der endgultigen Planung zu be-
ricksichtigen sind, noch nicht im vollen Umfang geklart werden konnten. Um das
Bebauungsplanverfahren nicht weiter zu verzégern und Zeit fir die Detailplanung zu
gewinnen, wird daher zum jetzigen Zeitpunkt auf eine definitive Festsetzung verzichtet.

Die StralRe Im Mittelgesetz ist im Bebauungsplan als ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt. In
diesem Bereich soll eine Mischflache ausgebaut werden, die als Vorzone fir die
vorhandenen Wohngebéaude nordlich des Plangebiets auch zum Kinderspiel und zur
Kommunikation nutzbar ist. Die Ausweisung stellt einen angemessenen Ausbau sicher,
der sowohl in gestalterischer Hinsicht (beispielsweise Durchgriinung) als auch in bezug
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auf die Verkehrssicherheit (insbesondere Verringerung der Fahrgeschwindigkeit)
Vorteile bietet.

,=Flachen fur FuBganger‘ (FuBwege) sind an den Stellen festgesetzt, an denen
fuBlaufige Verbindungen zwischen den verschiedenartigen Verkehrsflachen
erforderlich sind. Dies ist zwischen der IndustriestraRe und der Stral3e Im Mittelgesetz
der Fall, um die Mischflache an die Gehwege entlang der Hauptverbindungsstrafie
anzuschliel3en.

~otrakenverkehrsgrinflachen® gliedern den StralRenraum entlang der Industriestral3e
und schaffen zusatzliche Griin- und Abstandsbereiche, die zum einen eine
Abschirmung des groRvolumigen Baumarktes, zum anderen aber auch eine
verbesserte optische Wirkung am Stadteingang von Koblenz-Horchheim kommend
gewabhrleisten.

Boschungen zur Herstellung des Stralenkorpers sind nach den Bestimmungen des
Bebauungsplans bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer H6he von 1,5 m auch auf den
privaten Grundstlicken zuldssig, um die Maoglichkeit offen zu halten, die
unterschiedlichen Geléndeverhéltnisse im Zuge der Industriestral3e ausgleichen zu
kénnen, ohne hierdurch in jedem Fall 6ffentliche Flachen in Anspruch nehmen zu
missen. Dies hat den Vorteil,b, dass der Baumarkt ndher an die
StraRenbegrenzungslinie  herangeriickt werden kann, was aus stadtebau-
lich-gestalterischer und aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll ist. Die Bdschungen sind
nach der Vorgabe des Plans zu begrinen und zu pflegen. In bezug auf den
Okologischen Wert besteht kein erkennbarer Nachteil gegentber einer ebenen Flache.
Insofern ist die Festsetzung in dieser Hinsicht wertneutral.

In Teilbereichen des Plangebiets sind Einfahrtsbereiche sowie Flachen ohne Ein- und
Ausfahrten festgelegt. Dies wurde erforderlich, um die Leichtigkeit und Sicherheit des
Verkehrs nicht zu gefahrden und zudem den beabsichtigten Ausbau der Straf3en im
Plangebiet realisieren zu kénnen. Ohne entsprechende Regelungen kénnte unter
Umsténden eine Vielzahl von Einfahrten - insbesondere im Bereich der gewerblichen
Flachen sowie der Sondergebiete - entstehen, die dazu flihrt, dass erhebliche Re-
striktionen in bezug auf mdgliche Baumstandorte, Grinflachen und &ahnliches
entstinden. Daruber hinaus musste im Verlauf der Christian-Sebastian-Schmidt-Stralie
sichergestellt werden, dass keine Zufahrten zu den geplanten gewerblichen Geb&uden
entstehen kénnen, die zu einer Verschlechterung fir die dstlichen Anwohner fiihren.
Die ErschlielBung der Teilgebiete B und D erfolgt daher ausschlie3lich von Norden bzw.
Westen, so dass fur die Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e kein zuséatzlicher Verkehr
entsteht. Lediglich die bereits heute bestehende Zufahrt zum Werksgelande des
Drahtwerks (im Bereich des Verwaltungsgebaudes) bleibt erhalten und ermdglicht die
Zufahrt zu den ausgewiesenen Stellplatzen. Eine Lkw-Ausfahrt ist hier allerdings
ausgeschlossen.

4.7.7.5 Offentliche und private Grinflachen

Offentliche Grunflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans als
,Verkehrsgrunflachen“ (siehe dort) ausgewiesen. Sie dienen vorrangig als
Stral3enbegleitgrin.

Private Griunflachen sind in der Planzeichnung entlang der StralRen sowie zwischen
verschiedenen Teilgebieten festgesetzt. Fir diese Flachen ist gem&R den Vorgaben
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des Landespflegerischen Planungsbeitrags eine Mindestbegriinung vorgeschrieben.
Dies gilt im Ubrigen auch fur die nicht als Grunflachen ausgewiesenen, jedoch nicht
bebaubaren  Flachen (verbleibende  Grundstiicksflachen). Die differenzierten
Regelungen hinsichtlich der Bepflanzung orientieren sich an den Standortgegebenhei-
ten und o6rtlichen Erfordernissen und sind landespflegerisch begriindet.

Im Bebauungsplan ist festgelegt, dass innerhalb der privaten Grinflachen keine
baulichen Anlagen, keine Nebenanlagen und keine Werbeanlagen und Automaten
sowie keine Stellplatze und Garagen zulassig sind. Hiermit wird die Zweckbestimmung
nochmals untermauert und verhindert, dass eine Zweckentfremdung stattfindet, die
den Wert der entsprechenden Flachen mindert. Auch die Beschrankungen zur Breite
der Zugange dienen dem gleichen Zweck und stellen sicher, dass die Grinflachen
nicht nachtraglich versiegelt werden.

Maflnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschatft

In Ergdnzung zu den Grinflachenfestsetzungen wurden im Bebauungsplan bestimmte
zu realisierende MalRnahmen festgeschrieben, die zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich sind. Diese wurden aus dem
Landespflegerischen Planungsbeitrag abgeleitet bzw. vollinhaltlich Gbernommen.
Dieser sieht in Kapitel 8 (Landespflegerische Ma3nahmen) ein Paket von insgesamt elf
Punkten vor, die im Bebauungsplan nach Moglichkeit umgesetzt werden sollen, sofern
andere Belange nicht entgegenstehen.

Eine dichte Fassadenbegriinung an der Ecke Industrie-
stral3e / Christian-Sebastian-Schmidt-Strae (MalRnahme P 1) ist in die textlichen
Festsetzungen integriert worden. Uber den Vorschlag des Landespflegers hinaus
wurde die Fassadenbegrinung jedoch nicht auf diese Stelle beschrankt, sondern
bezieht sich auf das gesamte Plangebiet. Eine solche Festsetzung ist unter Punkt 8.3
der planungsrechtlichen Festsetzungen definiert. Damit soll dafiir Sorge getragen wer-
den, dass eine Eingrinung nicht nur an dieser Schlisselstelle (Zitat
Landespflegerischer Planungsbeitrag) sondern auch an anderen Stellen stattfindet, wo
fensterlose Wande in gro3erer Ausdehnung vorhanden sind.

Der Pflanzstreifen entlang der IndustriestraRe (P 2) ist als Punkt 6.2 der
planungsrechtlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Er dient der
Abschirmung des Baumarktes und ist entsprechend zu begriinen und zu unterhalten.
Die MalBhahme hat neben o6kologischen auch stadtebauliche Wirkungen indem das
Stadtbild wesentlich attraktiviert wird. Im Zusammenhang mit den gegeniiberliegenden
Pflanzbindungen fur das Anpflanzen von Einzelbdaumen entsteht hier eine Allee, die
wegen der Einengung des Sichtfelds auch fir eine Verlangsamung der Fahrge-
schwindigkeit sorgen wird, ohne Gefahren (beispielsweise in Einmiundungsbereichen)
mit sich zu bringen, da diese weitgehend freigehalten werden.

Dachbegriinungen (P 3) werden nach den Bestimmungen des Bebauungsplans fir alle
Dachflachen mit einer Neigung von O bis 15° alter Teilung (Flachdacher)
vorgeschrieben. Hiermit wird sichergestellt, dass sich die Flachen schwach oder nicht
geneigter DAacher nicht dbermé&Rig aufheizen und zudem eine Okologische
Ausgleichsfunktion erfillen kénnen. Der Landespflegerische Planungsbeitrag schlagt
lediglich vor, diese Festsetzung in bestimmten Teilbereichen des Plangebiets zu tref-
fen. Im Bebauungsplan wurde sogar eine weitergehende Bindung definiert, indem die
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Malnahme nicht auf einige Bereiche beschrankt, sondern auf das gesamte Plangebiet
ausgedehnt wird, um eine mdglichst grof3e Wirkung sicherzustellen.

Die Durchgrinung der verbleibenden Grundsticksflachen (mindestens 15 %
Flachenanteil) ist ebenfalls aus den griinordnerischen Planungen abgeleitet und ist ein
weiteres Instrument zur Begrenzung der Versiegelung. Sie ist unter Punkt 6.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen explizit geregelt.

Auch die Durchgrinung der Stellplatzflachen (P 4) ist im Bebauungsplan fest-
geschrieben. Eine Erlauterung dieser Festsetzung erfolgte bereits in einem der
vorangegangenen Abschnitte.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Grunflachen (P 5a und 5b sowie P 6)
erganzen die flachenhaften Festsetzungen und geben bestimmte Bepflanzungsarten,
Pflanzmengen und Pflegerhythmen vor. Aul3erdem sind hier Aussagen zur Gestaltung
der Flachen getroffen, die aus landespflegerischen Erwagungen wiinschenswert sind.
Da auch hier keine widerstreitenden Interessen erkennbar sind, die im Rang vorgehen,
wurden die Vorschlage des Landespflegerischen Planungsbeitrags fur diese Flachen
vollinhaltlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die Durchgriinung des geplanten Mischgebiets im Norden des raumlichen Gel-
tungsbereichs (P 7) wurde ebenfalls in den textlichen Festsetzungen geregelt. Uber die
Forderungen des Planungsbeitrags hinaus werden diese Festsetzungen jedoch auf
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgedehnt, um einen
verbesserten Ausgleich fur die unvermeidbaren grof3flachigen Versiegelungen an
anderer Stelle zu schaffen. Dies ist unbedingt sinnvoll, um die entstehenden Eingriffe in
den Naturhaushalt so gering wie mdglich zu halten und fir einen weitgehenden
Ausgleich zu sorgen.

Hinsichtlich der grinordnerischen MaRBnahmen im Gewerbegebiet entlang der
Christian-Sebastian-Schmidt-StralRe (P 8) wurden bereits an anderer Stelle Aussagen
getroffen. Die Verpflichtung zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Gestaltung
der Parkdecks sind an der jeweiligen Stelle in die textlichen Festsetzungen ein-
geflossen und missen daher hier nicht erneut erlautert werden.

Das zuvor gesagte gilt auch fir die Durchgriinung des Drahtwerkgelandes (P 9) sowie
die Vorzone entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-StraBe (P 10).  Die
entsprechenden Aussagen des Landespflegerischen Planungsbeitrags wurden als
MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
als Grunflachen und/oder Pflanzbindungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fazit: Die in vielen Punkten Uber die Vorschlage des Landespflegerischen
Planungsbeitrags hinausgehenden Festsetzungen kompensieren die nicht in vollem
Umfang festsetzbaren Forderungen und schaffen in ihrer Gesamtheit eine
ausgeglichene 6kologische Bilanz. Sie stellen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet sowie in dessen Umgebung sicher und werten den Planungsraum in
einigen Teilen sogar deutlich Gber den heutigen Zustand hinaus aus. Gegeniber einer
potentiellen Entwicklung ohne Bebauungsplan gewahrleisten die getroffenen
Festsetzungen eine  weitgehende Umsetzung der landespflegerischen
Zielvorstellungen und schaffen einen angemessenen Ausgleich fur nicht vermeidbare
Beeintrachtigungen in einigen Teilbereichen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit oder eines
beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen
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In der Planzeichnung sind bestimmte Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit gekennzeichnet. Die textlichen Festsetzungen treffen
nahere Aussagen im Hinblick auf deren Ausgestaltung. Die Festsetzungen wurden
erforderlich, um die ErschlieBung des gesamten Plangebiets auf Dauer zu sichern.
Aufgrund der  Tiefe der Grundstuicke sowie der  verschiedenen
Restriktionen (beispielsweise keine Zufahrten von der
Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e) reicht eine ErschlieBung der Gewerbe- bzw.
Sonderbauflachen von Norden und Westen hierzu nicht aus. Der Bau offentlicher
Stral3en hingegen ist nicht erforderlich, weil dies einen unangemessenen Eingriff in das
Privateigentum und eine (unnétige) Neuordnung der gesamten Grundsticks-
verhaltnisse zur Folge gehabt héatte.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Zufahrt der geplanten Geb&auderiegel
entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Straf3e tUber das Gelande des Baumarktes fir
jedermann gesichert, ohne negative Folgen fir die dstlichen Anwohner in Kauf nehmen
zu missen. AuBerdem kann hier spater eine weitere Anbindung fur den Fall entstehen,
dass sich strukturelle Veranderungen innerhalb der Gewerbegebiete ergeben.

Die Festsetzung eines Gehrechts zwischen dem Verbrauchermarkt und dem
Baumarktgelande stellt eine ful3laufige Verbindung zwischen beiden Einrichtungen her
und vermeidet unnétige Pkw-Fahrten von einem Parkplatz auf den anderen.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind so ausgelegt, dass ein gentigender Spielraum
hinsichtlich der endgultigen Lage besteht. Der Plan sieht lediglich (breitere) Flachen
vor, innerhalb derer die Rechte zu realisieren sind. Der Ausbau kann dann
entsprechend den tatsachlichen Erfordernissen sowie den ortlichen Mdglichkeiten
erfolgen.

Das Anpflanzen von Béaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans wurden aus dem Mal3-
nahmenplan des Landespflegerischen Planungsbeitrags hergeleitet. Es wird
sichergestellt, dass fur die verbindlichen Mindestpflanzmengen nur einheimische
Geholze bestimmter Arten verwendet werden, die sich an den Vorgaben des
Standortes orientieren (sog. standortgerechte Gehdolze).

Der Bebauungsplan enthédlt neben Vorgaben zum Pflanzen von Baumen und
Strauchern auch Festsetzungen in bezug auf Dach- und Fassadenbegrinungen sowie
die Durchgrinung von Stellplatzen und die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen.
Eine Erlauterung hierzu erfolgte bereits an anderer Stelle.

4.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den zuvor beschriebenen planungsrechtlichen Festsetzungen enthalt der
Bebauungsplan auch einige bauordnungsrechtliche Reglementierungen. Diese
beziehen sich auf die &uRere Gestaltung der baulichen Anlagen, auf die Gestaltung der
Werbeanlagen, auf die Gestaltung der nicht tGberbauten Grundstiicksflachen sowie auf
die Ausfuhrung von Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung.

Entsprechende Vorgaben waren erforderlich, um langfristig eine Verbesserung des
Stadtbilds an dieser wichtigen Stelle herbeizufiihren und ein homogenes
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Erscheinungsbild des Baugebietes sicherzustellen. Sie sollen zu einer Verbesserung
der jetzigen Situation beitragen und Auswiichse im Hinblick auf die Gestaltung
der (vielfach grof3volumigen) Baukérper verhindern.

Die Festsetzungen bericksichtigen die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Eigentiimers
und geben daher nur einen bestimmten Rahmen vor, innerhalb dessen sich der
Bauherr bewegen kann. Damit wird eine zu starre Einschréankung vermieden und
trotzdem ein harmonisches Zusammenspiel von Formen, Farben und
Gestaltelementen erreicht.

Wesentliches Ziel der Stadt war es, negative Elemente - wie sie an anderer Stelle im
Stadtbild zu finden sind (beispielsweise beim vorhandenen, groRen Verbrauchermarkt
in Oberlahnstein) - zu vermeiden und einer Verunstaltung des Plangebiets entgegen zu
wirken. Dies ist besonders vor dem Hintergrund wichtig, dass im Plangebiet und
dessen Umgebung eine Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen vorhanden ist, die
aul3er durch Immissionskonflikte auch durch eine erhebliche visuelle Beeintrachtigung
des Wohnens (alte Fabrikanlagen, Brachflachen usw.) gekennzeichnet ist. Hier ist eine
Verbesserung aus stadtebaulicher Sicht unbedingt erforderlich, auch wenn hierdurch
fur den Einzelnen finanzielle Nachteile (durch bestimmte Materialausschliisse oder
ahnliches) entstehen kdnnen.

Gleiches gilt auch fir die Aufstellung und Gestaltung von Automaten und Wer-
beanlagen sowie die Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen.

4.9 Sonstige Festsetzungen sowie Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt einige weitere Festsetzungen und Hinweise. Hierzu zahlt
beispielsweise die Ausweisung einer Flache fir Bahnanlagen im Bereich des vorhan-
denen Anschlussgleises der Drahtwerke, das auch in Zukunft gesichert bleiben soll.

Die Hinweise beziehen sich in erster Linie auf den Schutz des Mutterbodens sowie den
Baubetrieb, der so auszufiihren ist, dass moglichst keine Schaden (beispielsweise
durch  Olaustritt bei Baufahrzeugen) entstehen. Hinweise auf andere
Rechtsvorschriften sind soweit notwendig abgedruckt.

4.10 Erlauterungen zur Beachtung wesentlicher Belange

4.10.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden bei der Planung
umfassend bertcksichtigt. So sind insbesondere die Begrenzung der Versiegelung
sowie die Durchgrinung des Gebiets zu nennen, die dazu beitragen, eine
angemessene Lebensqualitdt zu sichern und bestehende Beeintrachtigungen zu
vermindern.

Auf die landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebiets wird besonderer Wert gelegt.
Der Landespflegerische Planungsbeitrag enthalt diesbezlgliche Regelungen, die in
den Bebauungsplan integriert wurden.

Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Konfliktbewéltigung beziiglich

des rdumlich sehr engen Nebeneinanders von industrieller Nutzung auf der einen und
Wohnnutzung auf der anderen Seite, wodurch im Laufe der Vergangenheit eine sog.
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Gemengelage entstanden ist. Eine vollstandige Losung der damit in Zusammenhang
stehenden Probleme ist auch mit dem vorliegenden Plan nicht zu erreichen. Insofern
wird sich auch in Zukunft eine besondere Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme
ergeben, die von den bestehenden Betrieben eine Verminderung ihrer negativen
Umweltauswirkungen gemafd dem Stand der Technik verlangt, die Wohnbevdélkerung
jedoch unter Umstanden auch zur Hinnahme unvermeidbarer Beeintrachtigungen
verpflichtet, sogar wenn diese Ubliche Richt- oder Orientierungswerte (beispielsweise
schalltechnische Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1) uber-
schreiten.

Der Bebauungsplan nimmt eine entsprechende Nutzungszuordnung vor und schafft
durch Pufferzonen (beispielsweise Blrogebaude, Dienstleistungskomplexe und
ahnliches) einen vergroBerten Abstand zwischen den sich gegenseitig
beeintrachtigenden Gebietsarten. Die hier entstehenden Gebdude Ubernehmen im
Hinblick auf die Gerduschimmissionen zudem eine Abschirmwirkung, was sich positiv
auf die Umweltsituation - insbesondere in den &stlich angrenzenden Bereichen - aus-
wirkt.

Durch eine entsprechende Verkehrsfiihrung und Bindelung des Fahrverkehrs auf der
Industriestral3e und der Koblenzer Strale sowie die Verkehrsberuhigung der tbrigen
Stral3en, tritt eine zusatzliche Entlastung in den stérempfindlichen Gebieten ein.

Zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse trdgt auch die wesentlich
verbesserte Begrunung bei, die im Bebauungsplan festgesetzt wird.

4.10.2 Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch
verschiedene Umstande Rechnung getragen. Obwohl neue Wohngebaude nur in
geringem Ausmalfd entstehen konnen, tragt der Plan durch die zuvor beschriebene
Nutzungsentflechtung und die Schaffung von Abstandsflichen zwischen
verschiedenartigen Bereichen (insbesondere Wohnen und Industrie) wesentlich zur
Stabilisierung der Wohnnutzung in den an den Planungsraum angrenzenden Zonen
bei.

4.10.3 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Aufgrund der Lage am Stadteingang nach Niederlahnstein wurde den o.g. Aspekten
besondere Beachtung geschenkt. Durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan wird sichergestellt, dass sich im Hinblick auf das Stadtbild eine
wesentliche Verbesserung gegeniiber dem heutigen Zustand ergibt.

Die entlang der Industriestrale entstehenden Gebadude - einschlieBlich des
Baumarkts - sind so anzuordnen, dass ein geschlossener baulicher Eindruck entsteht
und die gestalterisch wenig attraktive Situation im Bereich der Drahtwerke aus dem
Blickfeld rickt. Durch eine adaquate Begrinung soll ein alleeartiger Eindruck
entstehen, der sich auch beziglich der Fahrgeschwindigkeiten positiv
auswirkt (Verminderung der Geschwindigkeit).

Auch entlang der Ubrigen Stralen ist durch eine intensive Eingrinung eine Ver-
besserung der Gestaltung zu erwarten.

Die Gebdude selbst sind durch die im Bebauungsplan getroffenen textlichen
Festsetzungen zur Baugestaltung zu gliedern und differenziert zu gestalten. Darlber
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hinaus sind durch die Definition bestimmter Proportionen, Formen und Farben weitere
gestalterische Vorgaben gemacht, die sich auch auf den Baumarkt beziehen, um hier
eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds zu vermeiden, die durch die
Dimension dieses Baukorpers ansonsten nicht ausgeschlossen werden konnte. Die
vorgenannten Festsetzungen beziehen sich auch auf die Dachflachen, die Fas-
sadenbegrinung, die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflichen und
ahnliches.

Aufgrund von negativen Erfahrungen in anderen Gebieten - nicht zuletzt auch mit
ahnlichen grofflachigen Handelseinrichtungen - erachtet die Stadt Lahnstein diese
Festsetzungen als unbedingt notwendig und nimmt die damit verbundene teilweise
Einschrankung des einzelnen Bauherren bewusst in Kauf, da in der Abwagung der
Interessen gegeneinander die 6ffentlichen Belange gegentiber den privaten Winschen
nach einer uneingeschrankten Baufreiheit iberwiegen.

Durch die Festsetzung von maximalen Geb&udehthen wird eine Staffelung der
Baukorper erreicht, die auch dafir Sorge tragt, dass die Wohnqualitat im Bereich der
Gebaude entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Straf3e (Blick auf das Rheintal) nicht
unzumutbar eingeschrankt wird.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege

Eine Bebauung stellt immer auch einen Eingriff in Natur- und Landschaft dar, der nicht
ohne Folgen fur den Naturhaushalt bleiben kann. Daher ist es erforderlich, die
Auswirkungen der Planung mdoglichst frihzeitig zu erfassen und hieraus
Konsequenzen fur die Planung abzuleiten, um negative Auswirkungen so weit wie
mdoglich zu vermeiden. Nicht vermeidbare Auswirkungen missen minimiert und durch
entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen kompensiert werden.

Der Bebauungsplan enthélt eine Reihe von Festsetzungen, die diesem Ziel dienen. Sie
basieren auf allgemeinen stadtebaulichen Forderungen (beispielsweise schonender
Umgang mit Grund und Boden) sowie den Ergebnissen des Landespflegerischen
Planungsbeitrags, dessen Bestandserhebungen und Maflnahmenempfehlungen
wesentlicher Grundstein fur die Planung waren.

Neben der sparsamen Dimensionierung von ErschlieBungs- und Verkehrsflachen, der
Beschrankung der Uberbaubarkeit der Grundstiicke sowie der Bauweise, sind vor allen
Dingen die im Bebauungsplan enthaltenen Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sowie sonstigen Bepflanzungen und die explizit genannten
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu
nennen.

Da das Plangebiet aus einer Durchmischung unterschiedlicher Nutzungsformen
besteht, kommt dariiber hinaus auch dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerauschimmissionen eine erhdhte Bedeutung zu. Um sicherzustellen, dass
Beeintrachtigungen der Wohnruhe - die heute durch verschiedenartige
Gerauschquellen bestehen oder zumindest nicht auszuschlieBen sind - soweit wie
mdoglich  vermieden oder vermindert werden, werden Festsetzungen zur
Nutzungszonierung, zur Begrenzung von Gerduschemissionen sowie zum
Schallschutz im Bereich der neu geplanten Gebaude getroffen.

In der Summe reichen die im Plan festgesetzten MalRnahmen zum Umweltschutz
sowie zur Landespflege aus, innerhalb des Plangebiets gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen und nachteilige Folgen fir den Menschen zu
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vermeiden. Gegenuber dem heutigen Zustand, der durch ein direktes Nebeneinander
von Emittenten und stérempfindlichen Nutzungen gekennzeichnet ist, tritt eine
erhebliche Verbesserung ein. Damit kann die bestehende Gemengelage zumindest
deutlich entscharft, wenn auch nicht vollig beseitigt werden.

4.10.4 Belange der Wirtschaft

Auch die Belange der Wirtschaft haben bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans eine
wichtige Rolle gespielt. Da der im Gebiet ansassige Betrieb (Drahtwerk) durch die
Entwicklung der vergangenen Jahre in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten ist, die
in der Folge zu einer Verkleinerung des Betriebsgelandes gefihrt haben, kommt der
Sicherung dieses Standortes mit seinen Arbeitsplatzen eine grof3e Bedeutung zu. Die
Planung tragt dem Rechnung, indem die verbleibenden Betriebsflachen entsprechend
ihrer derzeitigen Nutzung ausgewiesen werden und dartber hinaus eine erweiterte
Uberbaubarkeit (Erganzung der Produktions- und Lagergebaude) eingeraumt wird.

Durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes wurde bereits in der Vergangenheit
eine Wiedernutzung der brachgefallenen Flachen eingeleitet. Durch den geplanten
Baumarkt soll eine weitere Entwicklungsmaoglichkeit geschaffen werden, die wertvolle
Arbeitsplatze sichert und dariber hinaus neue Stellen schafft. Der Wirtschaftsstandort
Lahnstein - dem aufgrund der zentral6rtlichen Funktion der Stadt eine besondere
Bedeutung zukommt - wird damit weiter gestérkt.

4.10.5 Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

4.10.6 Stadtebauliche Struktur und Gestalt

Die Auswirkungen der Planung auf die Struktur und Gestalt des Plangebiets sowie
seiner Umgebung werden seitens der Stadt Lahnstein als durchweg positiv eingestuft.
Aufgrund der derzeitigen Situation, die sich in ihrer Gesamtheit sehr negativ darstellt,
ist es erforderlich, mit der Planung eine weitreichende gestalterische Verbesserung
herbeizufiihren und gleichzeitig strukturelle Veranderungen zu sichern.

Der Bebauungsplan trifft daher weitreichende Aussagen hinsichtlich der stad-
tebaulichen Gestaltung und gibt zudem einen Rahmen fir die Ausfiihrung der
Gebaude vor (beispielsweise Bauhdhen, Fassadengliederung und &hnliches). Damit
soll negativen Auswiichsen, die bei ahnlichen Nutzungsstrukturen (beispielsweise
Baumarkt) nicht selten sind, von vornherein entgegengewirkt werden.

Die stadtebaulich-strukturellen Verbesserungen beziehen sich in erster Linie auf den
ndrdlichen Teil des Plangebiets. Im zentralen und im sidlichen Abschnitt sind aufgrund
der gewerblich-industriellen Nutzung sowie der vorhandenen Bebauung kaum
Veranderungen zu erwarten. Gleichzeitig mit den Zonen um die StrafRe Im Mittelgesetz
sowie die Industriestral3e erstreckt sich die angestrebte Verdnderung der Struktur und
Gestalt jedoch auch auf die Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e, die wegen ihrer
Anliegerfunktion besondere Aufmerksamkeit verdient.

Neben den Veranderungen der stadtebaulichen Gestaltung kommt auch der
Umgestaltung der StralRenrdaume eine groRe Bedeutung zu, die als begleitende
Mafnahme im gesamten Plangebiet angestrebt wird.

Negative Auswirkungen der Planung im Hinblick auf die stadtebauliche Struktur und
Gestalt sind nicht bekannt und werden nicht befirchtet.
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4.10.7 Naturhaushalt und Landschaftsbild

In bezug auf den Naturhaushalt sollen negative Auswirkungen so weit wie maéglich
vermieden werden. Nicht vermeidbare Auswirkungen sind entsprechend den Vorgaben
des Landespflegerischen Planungsbeitrags auszugleichen.

Eine wesentliche Auswirkung ist die starke Flachenversiegelung, die trotz aller
gestalterischer Bemuhungen aufgrund der geplanten Nutzungen nicht zu vermeiden
sein wird. Diese wird durch die grovolumigen Baukdrper sowie die notwendigen
Nebenanlagen (Lagerflachen, Tankstelle, Stellplatze usw.) bedingt und fihrt
voraussichtlich  zu einer  Veranderung des Mikroklimas  sowie  der
Grundwasserneubildung. Als MaRnahme zur Verminderung dieser Auswirkungen ist
insbesondere die angestrebte starke Durchgriinung in den Bereichen zu nennen, die
neu bebaut werden. Aul3erdem sollen die Dachflachen zum Teil begrunt werden, um
eine UbermaRige Aufheizung zu vermeiden und Dachwasser vorzuklaren. Diese kon-
nen dann Uber ein getrenntes Leitungsnetz gesammelt oder dem Grundwasser direkt
zugefuhrt werden.

Detaillierte MaZnahmen sind im Landespflegerischen Planungsbeitrag untersucht und
beschrieben und anschliel3end weitgehend planungsrechtlich umgesetzt worden.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt. Derzeit ist
der Planungsraum nur teilweise genutzt und liegt abschnittsweise brach. Zum Teil
stehen hier jedoch noch alte Fabrik- und Lagerhallen, sodass der optische Eindruck
stark beeintrachtigt wird. Hier bringt die geplante Bebauung mit Sicherheit eine
Verbesserung mit sich. Da die Gebaude nicht an landschaftlich exponierten Stellen
errichtet werden, ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds aufgrund ihrer Fern-
wirkung (Silhouette) auszuschlieRen.

Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die nicht
vermeidbar sind, werden innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs selbst
ausgeglichen. Durch die Tatsache, dass im Bebauungsplan MaRnahmen festgesetzt
wurden, die Uber die Forderungen des Landespflegerischen Planungsbeitrags
hinausgehen, sind zusatzliche Kompensations- oder Ersatzmal3nahmen nicht erforder-
lich.

4.10.8 Verkehrsverhaltnisse

Die Verkehrsverhdltnisse werden durch die beabsichtigten Nutzungen verandert. So
wird insbesondere der Baumarkt zu einem verstarkten Verkehrsaufkommen fiihren,
das Uber die vorhandenen Verkehrswege abgewickelt werden muss.

Da die Industriestralle erst vor kurzer Zeit gebaut und seinerzeit nach den zu
erwartenden Mengen ausgelegt wurde, sind Schwierigkeiten in diesem
Zusammenhang nicht zu befirchten. Die Planung sieht vor, den Baumarkt Uber die
Industriestral3e sowie die Koblenzer Strale anzubinden. In einem Verkehrsgutachten
wurden die Auswirkungen unterschiedlicher ErschlieBungsvarianten dargelegt (vgl.
hierzu die ausfuhrlichen Erlauterungen ab Seite 10 der Begrindung). Aufgrund der
insgesamt besten Beurteilung hat sich die Stadt fir die nunmehr festgeschriebene
Verkehrsfiihrung im Sinne der Variante 2 der Untersuchung von Prof. Stittgen
entschieden. Sie sieht vor, den Andienungsverkehr sowie Haupt-Kundenzufahrt tber
die Industriestralle zu fuhren. Die Kundenabfahrt sowie eine untergeordnete
Kundenzufahrt erfolgt Uber die Koblenzer Stral3e. Dieses Verteilungsmodell bringt fur
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das offentliche Verkehrsnetz die geringsten negativen Wirkungen mit sich und hat im
Hinblick auf die Verkehrsflisse im Bereich des Baumarktes nur unwesentliche
Nachteile. Diese werden als weniger stark gewichtet als die Vorteile fir die
Verkehrsabwicklung und die Verkehrssicherheit auf dem o6ffentlichen StraRennetz.

Die Ubrigen Verkehrsstrome - insbesondere im Hinblick auf den Verkehr zum
Drahtwerk - werden nicht verandert. Die bestehenden Zu- und Abfahrten bleiben
erhalten. Neue Zufahrten sind nur in den Bereichen mdglich, in denen sie keine
zusatzlichen Stérungen oder Gefahren hervorrufen.

Durch den beabsichtigten verkehrsberuhigten Ausbau der StraRen im Plangebiet wird
daflr Sorge getragen, dass gebietsfremder Verkehr vermindert wird. Die Stral’en
werden als Schleichwege unattraktiv. Dies trifft auch auf den geplanten Ausbau der
Koblenzer Stral3e zu.

Insgesamt wird der Planungsraum in den Teilen, die von Wohngeb&duden bestanden
bzw. begrenzt sind, verkehrstechnisch nicht starker belastet.

4.10.9 Sonstige Auswirkungen

Auswirkungen hat der Bebauungsplan auf3er in den vorgenannten Bereichen
hauptsachlich in wirtschaftlicher Hinsicht. Er definiert die Rahmenbedingungen fir den
kunftigen Betrieb des Drahtwerks neu, das durch seine Verkleinerung erst die
Maoglichkeit zu der nunmehr vorgesehenen Entwicklung geschaffen hat.

Die Planung versucht die Bedurfnisse der Wirtschaft dabei so weit wie moglich zu
beachten und sieht entsprechend grof3ziigige Flachen fir die bauliche Entwicklung vor.
Aufgrund der zahlreichen stadtebaulich-gestalterischen Zielvorgaben war es jedoch
nicht zu vermeiden, von den Wiinschen der Eigentimer und Investoren an bestimmten
Stellen abzuweichen. So wurde insbesondere die Stellung der baulichen Anlagen und
die Zuordnung verschiedener Funktionsbereiche gegeniiber den Vorstellungen
potentieller Bauherren veréandert, da ansonsten die stadtebauliche Gesamtidee sowie
die hiermit verbundenen Vorteile nicht realisierbar gewesen waren.

Die vorliegende Planung lasst jedoch genligend Spielraume, innerhalb des gesetzten

Rahmens die individuellen Vorstellungen zu verwirklichen und die vorhandenen bzw.
geplanten Wirtschaftsunternehmen in angemessener Form zu betreiben.

Sonstige Auswirkungen des Bebauungsplans sind derzeit nicht bekannt.

4.11 Verfahren zur Beteiligung der Birger sowie der Trager 6f-
fentlicher Belange

4.11.1 Vorgebrachte Bedenken und Anregungen

Bereits zu einem sehr frihen Zeitpunkt (Herbst 1991) fand eine Birgerversammlung
zur Vorstellung des Vorentwurfs statt. Den Birgern wurde die Planung von Vertretern
der Stadt sowie des beauftragten Planungsbiros vorgetragen. Anschlie3end bestand
Gelegenheit zu Fragen und einer ausfuhrlichen Diskussion.

In der Versammlung werden verschiedene Punkte ausfuhrlich erértert. Dabei standen
zunachst Fragen der Verkehrsplanung sowie des Schallschutzes im Vordergrund. Die
Birger auferten insbesondere den Wunsch, die durch die Planung entstehenden
Belastungen durch Larm, Abgase und ahnliches so gering wie méglich zu halten und
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aullerdem fir eine verbesserte Sicherheit des Verkehrs zu sorgen. Auch Aspekte der
fuBlaufigen Erreichbarkeit des Plangebiets - insbesondere die im Zusammenhang mit
der Uberquerung der Industriestral3e - spielten eine Rolle.

Grundsatzliche Einwédnde wurden von einer Anwohnergemeinschaft der StralRe Im
Mittelgesetz vorgebracht. |hr Sprecher machte erhebliche Bedenken gegen die
Bebauung der Flache zwischen der genannten Stral3e und der Industriestralle geltend
und forderte, hier eine Griunflache auszuweisen und zu gestalten. Diese sollte als
grine Lunge fungieren und auBerdem Funktionen im Hinblick auf den
Immissionsschutz gegeniiber dem Baumarkt wahrnehmen. In diesem Zusammenhang
wurde auch auf Eingaben aus friherer Zeit verwiesen.

Der Sprecher stellte sich grundsétzlich gegen eine Bebauung im fraglichen Bereich
und forderte die Festsetzung der Flache im  Bebauungsplan als
Immissionsschutzgriinflache sowie den Entfall der vorgesehenen Bebauung.

Bereits im Vorfeld der eigentlichen Bebauungsplanung wurden der Verwaltung
verschiedene Winsche von Biirgern vorgetragen. Insbesondere die bereits genannte
Interessengemeinschaft Im Mittelgesetz machte ihre grundséatzlichen Vorbehalte in
Form verschiedener Schreiben deutlich.

Dabei wurde auch auf bestehende Larmbeldstigungen von der Industriestralle
hingewiesen und die Beflirchtung geéulRert, dass durch eine Bebauung mit einem
Baumarkt sowie einer Tankstelle eine Zunahme der Immissionen einhergeht. In diesem
Zusammenhang wurden insbesondere Larmschutzmalinahmen gefordert.

Als potentiell von der Planung Betroffene haben sich insbesondere die Firmenvertreter
der Drahtwerke sowie des voraussichtlichen Baumarktbetreibers mit der
Stadtverwaltung in Verbindung gesetzt.

Die Drahtwerke wiesen dabei mehrfach auf mdgliche Benachteiligungen durch die
Aufstellung des Bebauungsplans hin und wandten sich gegen die geplanten
Umgestaltungsmaflinahmen im Bereich der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e, der
Stral3e Im Machert sowie der Koblenzer Stral3e. Dariiber hinaus wurde gefordert, alle
derzeit vorhandenen Zufahrten zum Werksgelande - auch die nicht mehr genutzten -
dauerhaft zu erhalten und im Bebauungsplan zu sichern. Vertreter der Firma forderten
aulBerdem Entwicklungsspielraume fir das Drahtwerk in Form zusétzlicher
Uberbaubarer Flachen. Die Firma legte mehrfach eigene Planungsideen vor, ohne
jedoch ein durchgangiges Konzept zu prasentieren.

Im Bebauungsplan wurden aufgrund der vorgebrachten Anregungen mehrfach
Anpassungen vorgenommen und mit dem Drahtwerk abgestimmt. Hierbei konnte
jedoch nicht allen Wiinschen der Betriebsvertreter entsprochen werden. Verschiedene
Forderungen hatten zu erheblichen Nachteilen im Hinblick auf andere Belange gefuhrt
und wurden daher abgelehnt. Die Plankonzeption erméglicht aber insgesamt eine
gesunde wirtschaftliche Entwicklung und lasst dem Drahtwerk genigende Entwick-
lungs- und Anpassungsspielraume. Der Plan trifft Festsetzungen, die eine
Nachverdichtung im Bereich des Betriebsgeldandes und den Bau neuer
Produktionsanlagen zulassen und bietet gleichzeitig die Chance, die nicht mehr
bendtigten Flachen zu vermarkten und neuen Nutzungen zuzufihren. Dadurch wird die
wirtschaftliche Stabilisierung des Unternehmens unterstutzt. Zudem besteht durch die
Ausweisung neuer Uberbaubarer Flachen entlang der
Christian-Sebastian-Schmidt-StraRe die Moglichkeit, zusatzliche Gebaude zu errichten
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und fur den Betrieb zu nutzen oder zu verkaufen, zu vermieten oder zu verpachten.
Eine Beschrankung der hier zulassigen Nutzungen (beispielsweise keine
Einzelhandelsbetriebe) war erforderlich, um keine nachteiligen Auswirkungen fir die
angrenzenden Wohngebiete - beispielsweise im Hinblick auf ein vermehrtes Verkehr-
saufkommen - zu verursachen.

Die Anregungen des potentiellen Baumarktbetreibers zielten in erster Linie auf eine
Umgestaltung im Bereich des Firmengeldndes ab. In Zuge mehrerer Gesprache
wurden Planungsalternativen vorgestellt und diskutiert, die eine Verlegung der Haupt-
zuwegung sowie eine Verlagerung der Tankstelle gegeniber dem Bebauungs-
planvorentwurf vorsahen. Kernpunkt der Winsche und Anregungen war die
Veranderung der Zu-/Abfahrt zum Baumarkt von der IndustriestraBe zur Koblenzer
Stral3e. Hiermit einher gingen Vorstellungen zu einer gegeniber dem Vorentwurf
veranderten innerbetrieblichen Organisation.

Die beteiligten Trager offentlicher Belange brachten im Zuge des eingeleiteten
Verfahrens keine grundsétzlichen Bedenken und Anregungen gegen die Planung vor.
Verschiedene Behorden gaben Hinweise oder forderten beispielsweise. die Einhaltung
bestimmter Abstande geplanter Baume zu Leitungen und &@hnliches.

Das Staatl. Amt fur Wasser- und Abfallwirtschaft empfahl darliber hinaus, die
unbelasteten Niederschlagswasser - sofern maoglich - auf begriinten oder zu
begrinenden Flachen zu versickern. Die dezentrale Sammlung von Nieder-
schlagswassern auf den jeweiligen Grundstiicken zur Verwendung als Brauchwasser
sollte nach den Vorstellungen der Behdrde in den textlichen Festsetzungen geregelt
werden. Dariiber hinaus sollte die Versiegelung auf ein Mindestmal? begrenzt werden.
AulRerdem wurde auf eine im Randbereich des Plangebiets (auRerhalb) befindliche
Altablagerung der Kategorie 4 hingewiesen.

Die Industrie- und Handelskammer begrii3te die vorgelegte Planung ausdriicklich und
fihrte verschiedene Vorteile auf, die sich hieraus fur die wirtschaftliche Entwicklung
Lahnsteins ergeben werden.

Es wurde insbesondere darauf hingewiesen, dass bei der Gestaltung des Baumarktes
sowie der Freiflachen ein sinnvoller Ausgleich zwischen den wirtschaftlichen Interessen
des betroffenen Unternehmens und den 06kologischen und landespflegerischen
Belangen herbeigefiihrt werden musse.

In der Abwagung - so die IHK - sollten folgende Aspekte besonders beachtet werden:

° Die An- und Abfahrt der Drahtwerke zur Koblenzer Stral3e misse bestehen blei-
ben. Eine zusétzliche Abfahrt Uber das Geldnde des Baumarktes zur Industrie-
stralRe misse maoglich sein. Dariiber hinaus wurde eine Ausfahrt zur Stra3e Im
Machert gefordert. Hier fahren nach Auskunft des Drahtwerks taglich jedoch nur
zwei Lkw.

) Die Zufahrt zum Verwaltungsgebaude des Drahtwerks sollte erhalten bleiben.

) Verkehrsberuhigungsmal3nahmen in der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e
und der StralRe Im Machert werden fir tberfliissig gehalten.

) StralRenplanungen sollen so gestaltet werden, dass die Betriebe nicht unzumut-
bar belastet werden.
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° Die Zufahrt zum Baumarkt soll gemafll der Variante 2 des vorgelegten Ver-
kehrsgutachtens erfolgen (Zu- und Abfahrt der Kunden Uber die Koblenzer Stra-
3e sowie zusatzliche Kundenzufahrt Gber die Industriestrale. Anlieferverkehr nur
Uber die Industriestral3e). Die Vorteile dieser Losung wurden im einzelnen darge-
legt.

Die Kreisverwaltung teilte mit, dass die vorliegenden landespflegerischen Unterlagen

nicht vollstandig seien und forderte eine entsprechende Erganzung, insbesondere im

faunistischen Teil der Erhebungen. Erst nach Vorlage der entsprechenden

Untersuchungen konnten die anerkannten Landespflegeorganisationen beteiligt

werden.

Bereits jetzt sei jedoch erkennbar, dass der gemaR den Bestimmungen des Lan-
despflegegesetzes erforderliche Ausgleich im Plangebiet nicht mdglich ist.

Die Kreisverwaltung gab Uberdies einige Hinweise, die im Zuge der weiteren
Bearbeitung beriicksichtigt werden sollen. Diese beziehen sich auf die Beseitigung von
Abwassern sowie die am Rande des Plangebiets befindlichen Altlasten. AuRerdem
wird empfohlen, bei der Neubebauung des ehemaligen Industriegelédndes
entsprechende Bodengutachten einzuholen.

Neben den Biirgern sowie den Tragern offentlicher Belange wurden weitere Behdrden
und Dienststellen - insbesondere bei der Stadtverwaltung selbst - an der Planung
beteiligt und um Stellungnahmen gebeten.

Die Anregungen beziehen sich in erster Linie auf die landespflegerischen Belange und
den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Diesbezliglich werden auch
konkrete Vorschlage unterbreitet.

4.11.2 Abwagung der Belange

Die vorangegangenen Ausfiihrungen haben deutlich gemacht, dass die Stadt
Lahnstein bemiiht war, negative Auswirkungen des Bebauungsplans von vornherein zu
vermeiden. Trotzdem ist es nicht mdoglich, alle Interessen gleichermaRen zu
berticksichtigen. Im Rahmen der Abwagung war es daher erforderlich, bestimmte
Belange zugunsten anderer zuriickzustellen.

Um bereits im Vorfeld eine Abstimmung mit den von der Planung betroffenen Birgern
sicherzustellen, hat die Stadt Lahnstein am 1. Oktober 1991 eine Birgerversammlung
durchgefiihrt, bei der die Vorentwurfsplanung ausfihrlich erlautert wurde und die
Birger Gelegenheit hatten, sich hierzu zu &uRern. AuRerdem fanden verschiedene
Vorgesprache mit Vertretern der Drahtwerke und anderen besonders wichtigen
Interessengruppen statt. Die Ergebnisse dieses vorgezogenen Verfahrens wurden
seitens der Stadt aufgegriffen und soweit wie méglich berticksichtigt, wenngleich einige
Anregungen zu Interessenkonflikten fihren und daher zurtickgestellt werden mussten.

Ein wesentlicher Konflikt, der nicht aufzulésen war, ist die Nachbarschaft sich
gegenseitig beeintrachtigender Nutzungen. Das Drahtwerk als gewachsenes
Industrieunternehmen auf der einen sowie die durch Wohnhauser gepragte Bebauung
auf der anderen Seite, fuhren zwangslaufig zu Konkurrenzsituationen. Die Planung
versucht, diesen Konflikt zu entscharfen und sieht daher eine Pufferzone zwischen den
beiden Gebieten vor, obwohl die urspriinglichen Vorstellungen der Eigentimer hiermit
nicht konform gehen. Die Bebauung parallel zur Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e
ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch unbedingt notwendig, da sie sowohl im Hinblick auf
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die Gestaltung als auch beziglich der Immissionssituation zu wesentlichen
Verbesserungen fihrt.

Ziel des Industrieunternenmens (Drahtwerke) ist es, auf den verbleibenden
Betriebsflachen moglichst uneingeschréankt wirtschaften zu kénnen. Dem tragt die
Planung weitgehend Rechnung. Aufgrund der bestehenden Gemengelage mit ihrer
besonderen Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme ist es jedoch erforderlich, auch
dem Betrieb bestimmte Beschréankungen aufzuerlegen. So ist es beispielsweise nicht
mdglich, an der Christian-Sebastian-Schmidt-Stral3e - wie vom Drahtwerk vorgesehen -
einen Einzelhandelsmarkt anzusiedeln. Hierdurch wirde zusatzlicher Verkehr in diese
Anwohnerstral3e gezogen, was der Planungsidee grundsatzlich entgegenlauft, die von
einer umfassenden Verkehrsberuhigung in der Zukunft ausgeht. AuRerdem ist der
durch die Massierung von Stellplatzen in diesem Bereich notwendige landespflege-
rische Ausgleich nicht in angemessener Weise zu leisten. Die Planung sieht daher ein
Buro-/Verwaltungsgebaude vor, das von Westen (Uber das Baumarktgelande)
angefahren wird.

Der Baumarkt sollte zunéchst in anderer Form errichtet werden. Die Tankstelle war
direkt an der IndustriestralBe geplant. Die Stadt lehnte dies aus gestalterischen
Grinden ab, da die BaumalRnahme zu einer weiteren Beeintrachtigung des Stadtbildes
fiuhren und die angestrebte strukturelle Verbesserung verhindern wirde. Trotz
urspriinglich anderer Vorstellungen des Investors sollen die Tankstelle und die
WaschstraRe an der Koblenzer StralRe untergebracht werden, wo sie besser zu
integrieren sind. Dem stimmte der potentielle Betreiber in Zuge weiterer Gesprache
schlief3lich zu, so dass hier kein Interessenkonflikt mehr besteht.

Auch die vorgesehene Bebauung zwischen der Industriestrale und der StralRe Im
Mittelgesetz hat, wie bereits erlautert, zu Kontroversen gefilhrt, da die
Gestaltungsvorstellungen hier recht breit gestreut waren. Die Uberlegungen reichten
dabei von einer (klein-)gewerblichen Entwicklung bis zur Realisierung einer offentlichen
Griunflache.

Die Stadt Lahnstein hat sich mit dem Bebauungsplanentwurf flr eine gemischte
Nutzung (MI) entschieden, die als Kompromiss zwischen den geaul3erten
Extremvorstellungen (Gewerbe / Grunflache) anzusehen ist. Im Hinblick auf die
vorhandene Wohnnachbarschaft muss eine storende gewerbliche Nutzung von
vornherein ausgeschlossen werden. Eine Griinanlage kommt ebenfalls nicht in Frage,
da dies dem Gebot nach moglichst schonendem Umgang mit Grund und Boden
entgegenliefe. Gerade in der gegebenen Lage wird eher eine weitere bauliche
Verdichtung und die Schaffung zusatzlichen Wohnraums bzw. der Bau Kkleinerer
Handwerksunternehmen zur Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen angestrebt.
Grolere offentliche Grinanlagen widersprechen der stadtebaulichen Struktur dieses
Bereichs und bringen zudem nicht die gewiinschte Abschirmung der Hinterlieger vor
den Verkehrslarmimmissionen der Industriestralle.

Dass nicht alle Interessen in vollem Umfang beriicksichtigt werden konnten, zeigt sich
auch am bestehenden grundsétzlichen Widerstreit konomischer und o6kologischer
Gesichtspunkte. Wahrend die betroffenen Firmen ein berechtigtes Interesse an einer
restriktionsfreien Nutzung ihrer Grundstiicke haben und entsprechende Forderungen
im Zuge des Beteiligungsverfahrens vortrugen, sind von landespflegerischer Seite
Argumente gegen eine Bebauung der brachliegenden Flachen ins Feld gefuhrt worden.
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Die Stadt Lahnstein hat die verschiedenen Betrachtungsweisen gegeneinander gestellt
und ist zu dem Ergebnis gelangt, dass sowohl die eine als auch die andere Seite
gewisse Abstriche in Kauf nehmen muss. So ist es beispielsweise nicht mdglich, dem
Wunsch der Grundstiickseigentimer bzw. der Nutzungsberechtigten zu folgen und im
gesamten Plangebiet eine uneingeschrénkte Bebaubarkeit im Rahmen der gesetzlich
mdoglichen Hochstwerte zu gestatten. Dies ware ein zu grofRer Nachteil fur die ohnehin
bereits stark belastete Umgebung. Neben visuellen Beeintrachtigungen des
Wohnumfelds ware in diesem Fall auch eine Verscharfung der bestehenden
Immissionskonflikte zu befurchten. Auch landespflegerische Aspekte (Ubermafige
Aufheizung, Nachteile fur das Kleinklima, Beeintrachtigung des Landschaftsbilds und
ahnliches) haben bei der Entscheidung der Stadt, die Uberbaubarkeit einzuschranken
und eine entsprechende Zonierung innerhalb des Plangebiets vorzunehmen, eine
wichtige Rolle gespielt. Auf der anderen Seite erscheint es jedoch auch
unangemessen, an dieser Stelle ganz auf eine bauliche Entwicklung zu verzichten. Mit
der Auslagerung des Baumarktes aus dem Stadtgebiet von Oberlahnstein bieten sich
stadtebauliche Entwicklungsmoglichkeiten fir die gesamte Stadt, die nicht ungenutzt
bleiben durfen. AuRBerdem wird der Wirtschaftsstandort stabilisiert und Tendenzen
einer weiteren Abwanderung von Kaufkraft entgegengewirkt. Die geplanten Einrich-
tungen kénnen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Arbeitsplatze sichern
bzw. neu schaffen. Dies ist ein wesentlicher Gesichtspunkt, der die Ausweisung
zusatzlicher Bauflachen in dieser Lage rechtfertigt.

Als Alternative fir die vorliegende Planung kdme nur ein Gebiet auf der griinen Wiese
in Frage, welches in Lahnstein wegen fehlender Flachen nicht realisiert werden kann
und im dbrigen gegen die stadtebaulichen Zielvorstellungen gerichtet ware, weil es
verschiedenartige  Nachteile (beispielsweise  zuséatzliches  Verkehrsaufkommen,
Beeintrachtigung des Landschaftsbild usw.) mit sich bringen wirde, die schwerer
wiegen, als die negativen Begleiterscheinungen am nunmehr geplanten Standort, der
bereits zu einem groRen Teil bebaut ist und in verschiedenen Teilen friiher bebaut
war (jetzige Brachflachen).

Auch die Interessen der Anwohner - insbesondere im Bereich Im Mittelgesetz - kénnen
nicht zu einem Verzicht auf die Realisierung der Planung fluhren. Die vorgetragenen
Argumente zielen vor allen Dingen auf den Erhalt einer Freiflache im Vorfeld der
Stral3e und die Sicherung eines bestimmten Abstands zur nachstgelegenen Bebauung.
Die Ausfuhrungen hinsichtlich einer Immissionsschutzpflanzung und &hnliches sind
fachlich nicht haltbar, da sich eine Bepflanzung in dieser (geringen) Tiefe nicht positiv
auf die Gerauschimmissionen auswirkt. Eine zusatzliche Bebauung zwischen den
bestehenden Gebauden und dem Gewerbe- bzw. Sondergebiet bietet im Gegenteil
eher die gewinschten Wirkungen durch die hiermit verbundene Abschirmung
gegeniber der StralRe und den sidlich befindlichen Anlagen.

Aufgrund der gerade in diesem Bereich vorgesehen weitreichenden Begri-
nungsmalnahmen (Verkehrsgrunflache, Anpflanzen von Baumen, Fasssaden-
begriinungen am Baumarkt usw.) sowie der geplanten Verkehrsberuhigung (Ausbau
als Mischflache) wird die Situation nach Meinung der Stadt gegentiber dem heutigen
Zustand sogar erheblich verbessert. Dies trifft sowohl auf den Immissionsschutz als
auch auf das Stadt- und Landschaftsbild Zu. Die geringen
Beeintrachtigungen (beispielsweise  Verschlechterung der freien Sicht) sind
demgegeniiber geringer zu gewichten. Uberdies sprechen Griinde des schonenden
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Umgangs mit Grund und Boden sowie wirtschaftliche Uberlegungen (beispielsweise
vorhandene Erschliel3ung) eindeutig fiir eine Bebauung der Flache.

Insgesamt gesehen bietet der Plan - trotz verschiedener nicht aufzulésender Konflikte -
nach Meinung der Beschlussgremien der Stadt einen gerechten Interessenausgleich
und stellt Einzelbelange nur im notwendigen Rahmen gegeniber den Interessen der
Allgemeinheit zurtick.

4.11.3 Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die bestehenden
Rechtsvorschriften aufgehoben, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes
widersprechen.

Insbesondere der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 7/9 ,Industrieanbindung Stadtteil
Niederlahnstein an die B 42 wird mit dem vorliegenden Plan im betroffenen
Teilbereich aufgehoben.

4.12 Flachen- und Kostenermittlung

Eine Kostenermittlung wird zum gegebenen Zeitpunkt auf der Grundlage der
endgultigen Ausbauplane durchgefinhrt.

Die Stadt Lahnstein wird die erforderlichen Finanzmittel zur Realisierung der Planung
in ihrem Haushalt bereitstellen.

4.13 Hinweise zur Planverwirklichung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets erfolgt tber den Anschluss an das
bestehende Leitungssystem. Mdgliche Schwierigkeiten sind derzeit nicht bekannt.
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