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BEBAUUNGSPLAN NR. 23 - HAFENGEBIET OBERLAHNSTEIN
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN | FORMELLE GRUNDLAGEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen
In den zum Zeitpunkt zu Beginn der zweiten Veréffentlichung im Internet / Offentlichen Auslegung geltenden Fassungen.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394);

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133);

o Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88);

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409);

e lLandesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 7. Dezember 2022 (GVBI. S. 403);

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283) zuletzt gedndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287);

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

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 88;

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I. S. 3786), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14, Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
8. April 2022 (GVBI. S. 118).
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1.1.2

1.1.3

1.14

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:

e Diese Textliche Festsetzungen (ab Seite 4) mit zugehdrender Darstellung zur Gliede-
rung des Sondergebietes (Seite 6) sowie Empfehlungen und weitere Hinweise (ab
Seite 11).

Beigefiigt ist:
e Eine Begriindung (ab Seite 19).

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im , vereinfachten Verfahren” nach
§ 13 BauGB, da sich der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung erge-
bende ZuladssigkeitsmaRstab nicht wesentlich verandert.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, werden nicht vorbereitet oder begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter und keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Zul3dssigkeit

Der Bebauungsplan erfiillt nicht die Mindestvoraussetzungen des § 30 Absatz 1 BauGB;
dies sind die Festsetzungen liber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die tiber-
baubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen.

Es handelt sich damit - mangels einer getroffenen Festsetzung liber die die Gberbaubaren
Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen - um einen ,,einfachen Bebauungs-
plan®, in dem sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB richtet.

Ein Vorhaben ist ansonsten zuldssig, wenn es den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN | DARSTELLUNG ZUR GLIEDERUNG DES SONDERGEBIETES

1.2 Darstellung zur Gliederung des Sondergebietes

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung, z.B. von Baugebisten,
oder Abgrenzung des MaRes der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(2.B.§1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)
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13

Allgemeine Auflagen und Hinweise
e Die Sondergebiete SO-A*, SO-B* und SO-C* (kenntlich gemacht durch den Eintrag ei-

nes * bei der Bezeichnung des Gebietes) liegen im Geltungsbereich der Verordnung zur
Feststellung des Uberschwemmungsgebietes am Rhein vom 1. Januar 1996.

Die allgemeine als auch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen ist daher ein-
geschrankt durch die erforderliche Genehmigung der dafiir zustandigen Behorde.

In Verbindung mit § 78 WHG ist eine Ausnahme fir Hafen moglich, worauf griindend
seitens SGD Nord als dafiir zustandige Behorde keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan bestehen, wenn die Vorgaben des § 78 Abs. 5 WHG beachtet werden und die Er-
richtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall zu genehmigen ist,
wenn das Vorhaben

e die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich aus-
geglichen wird,

e den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

e den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgefuhrt wird,

e oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen wer-
den kdnnen.

Eine Uberflutung des Sondergebietes SO-D kann nicht ausgeschlossen werden.

Im Sondergebiet SO-A* bedirfen Errichtung, Betrieb und wesentliche Veranderung
von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die weniger als vierzig Meter von der Uferlinie
der Lahn (Gewadsser erster Ordnung) oder weniger als zehn Meter von der Uferlinie des
Hafenbeckens (Gewadsser dritter Ordnung) entfernt sind, der Genehmigung gemal § 31
LWG durch die untere Wasserbehorde.

Im Sondergebiet SO-C* bedirfen Errichtung, Betrieb und wesentliche Verdanderung
von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die weniger als zehn Meter von der Uferlinie des
Hafenbeckens (Gewadsser dritter Ordnung) entfernt sind, der Genehmigung gemald § 31
LWG durch die untere Wasserbehorde.

Das gesamte Plangebiet liegt im duBeren Schutzbereich des Mineralwassereinzugsge-
bietes ,,Victoriabrunnen®.

Innerhalb des Teilgebietes SO-A* ist eine Altablagerung kartiert. Es handelt sich um ei-
nen Bereich, der zur Ablagerung von Bauschutt, Erdaushub und Abfallen unbekannter
Herkunft genutzt wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine ve-
rifizierten Daten handelt, die durch Untersuchungen belegt sind. Von daher kénnen
sich zu den Darstellungen zur Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung
Anderungen ergeben. Bei dem Bereich handelt es sich um eine altlastenverdichtige
Flache i.S.d. § 2 Abs. 6 BBodSchG. Er wurde von daher von der SGD Nord als Obere Ab-
fallbehorde auf Grund der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 LBodSchG als altlas-
tenverdachtig eingestuft.
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¢ Innerhalb des Teilgebietes SO-C* befindet sich eine Eigenbedarfstankstelle. Das Tank-
stellengelande wurde 1996 im Rahmen einer geplanten Sanierung untersucht. Bei den
durchgefliihrten Untersuchungen wurden nicht sanierungsbediirftige MKW-
Konzentrationen im Boden festgestellt. Bei der Sanierungsmalinahme sollten noch
weitere Untersuchungen erfolgen. Uber die durchgefiihrten SanierungsmaRnahmen
liegen im Bodenschutzkataster keine weiteren Informationen vor.

e Es wird darauf hingewiesen, dass eine Nutzung/Bebauung von Altablagerungen gene-
rell problematisch ist. Beeintrachtigungen (beispielsweise Standsicherheitsprobleme,
aufwendigere Entsorgung von Aushubmassen, Grundwasserverunreinigungen) sind
nicht ausgeschlossen. Insbesondere im Grenzbereich kann es nicht ausgeschlossen
werden, dass bei den Arbeiten unerwartete Kontaminationen oder Abfadlle angetroffen
werden. In diesem Fall, ist unverziglich die SGD Nord, Referat 33 zu benachrichtigen.
Das schon geborgene kontaminierte Material ist zwischenzulagern, abzudecken und
die Baustelle ist abzusichern. Eine Erfassung und Dokumentation der kontaminierten
Bereiche sowie der bereits geborgenen Abfille hat durch einen im Altlastenbereich er-
fahrenen Gutachter zu erfolgen.

e Der durch das, Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden” vom 22. Juli 2011 in das Baugesetzbuch angefiigte
§ 248 BauGB (Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie) er-
klart, dass in Gebieten mit Bebauungsplanen bei Mallnahmen an bestehenden Gebau-
den zum Zwecke der Energieeinsparung geringfligige Abweichungen von dem festge-
setzten Mal der baulichen Nutzung (...) zulassig sind, soweit dies mit nachbarlichen In-
teressen und baukulturellen Belangen vereinbar ist. Satz 1 gilt entsprechend fir Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AuRenwandfla-
chen.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
SO (Sonstiges Sondergebiet ,,Hafengebiet” nach § 11 Abs. 2 BauNVO)
mit der Unterteilung in SO-A*, SO-B*, SO-C* und SO-D

e Zuldssig sind nur:

e Hafengebundene (,hafen- bzw. wasseraffine”) Gewerbebetriebe,
die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens
angewiesen sind und diesen mit Blick auf die damit verbundenen Guterverkehr (ak-
tive Verladetatigkeit) fordern und auch Gberwiegend nutzen sowie

e Lagerhduser und Lagerplatze zur Unterbringung dieser Umschlaggiiter und

e hafenspezifische bauliche Anlagen (beispielsweise Kaianlagen, Krananlagen),

die die bestehenden Betriebe nicht unzumutbar beeintrachtigen und die Immissions-

verhaltnisse benachbarter Wohngebiete nicht in unzumutbarem Male verschlechtern;

unzulassig sind daher insbesondere Betriebe, die Staube in die Umgebung abgeben,
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welche sich als nicht oder nur schwer zu beseitigende Ablagerungen oder Schmutz-
schichten niederschlagen.

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude, soweit sie nicht einem der nachge-
nannten unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind;

Hafenbezogene Handwerksbetriebe, soweit sie nicht einem der nachgenannten un-
zuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind;

Sonstige Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-B*,
soweit sie nicht einem der nachgenannten unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind;
Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur im Sondergebiet SO-B*,
SO-C* und SO-D;

Anlagen fir kulturelle Zwecke - nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;

Schank und Speisewirtschaften - nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;

Betriebe des Beherbergungsgewerbes - nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;
Gewerbliche Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien, soweit sie, ohne ei-
gene Grundflache im Sinne der Baunutzungsverordnung, aufgesetzt auf anderweitig
genutzten baulichen Anlagen realisiert werden - nur im Sondergebiet SO-A*, SO-B*
und SO-D.

e Unzul3ssig sind insbesondere:

Gewerbebetriebe, die nach Art, Umfang, Bediirfnissen und Eigenschaften dem Lo-
gistik- bzw. dem Transportgewerbe zuzuordnen sind, ohne auf einen Zugang bzw.
Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen zu sein,! beispielsweise ... 2
e Anlagen fiir Spedition, Transport und Lagerhaltung,
insbesondere Speditionsbetriebe fir Sammelgut, Transportbetriebe, Kurier-, Ex-
press- und Paketdienste, Lagereigewerbe und Einrichtungen anderer Gewerbe-
betriebe zur Lagerhaltung;
e Anlagen des Industrie- bzw. GroRB- und Einzelhandels-Logistik-Gewerbes,
insbesondere Lagereibetriebe mit und ohne Warenhandelsfunktion, Ver-
kehrs- und logistikintensive Distributionszentren von Herstellern und Handel in
eigener Regie oder durch logistische Dienstleister, Verpacker, Kommissionierer;
e Anlagen des Service-Gewerbes fiir Nutzfahrzeuge,
insbesondere Betriebe fiir Miete, Leasing bzw. Verkauf, Reparatur, Wartung und
Instandsetzung sowie Reinigung und Pflege der Nutzfahrzeuge, Gerate und Ein-
richtungen;
e Anlagen des Gewerbes flir Behalterdienste,
insbesondere Betriebe flir Reparatur, Wartung und Reinigung von Behaltern, bei-
spielsweise Wechselbehalter, Container, Sattelauflieger.

1

Siehe dazu auch die ,,ausnahmsweise Zuldssigkeit” solcher Anlagen i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

2 Hierbei handelt es sich nicht um eine abschliefSende Aufzéhlung.
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Betriebe zur Lagerung und Umschlag von gefahrlichen Abfallen und Siedlungsabfal-
len, auf die das Kreislaufwirtschaftsgesetz (Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen) An-
wendung findet, auch wenn sie auf einen Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des
Hafenbeckens angewiesen sind;

Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
soweit sie einem der vorgenannten unzuldssigen Vorhaben zugeordnet oder Be-
standteil einer der dort genannten Anlagen sind;

Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht ausnahmsweise zuldssig;
Wohngebdaude;

Gartenbaubetriebe;

Vergnlugungsstatten;

Bordellbetriebe;

Tankstellen.

e Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden gemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 3

Gewerbebetriebe, die nach Art, Umfang, Bedlirfnissen und Eigenschaften dem Lo-
gistik- bzw. dem Transportgewerbe zuzuordnen sind, ohne auf einen Zugang bzw.

Verbindung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen zu sind - nur im Sonderge-
biet SO-A*, SO-B* und SO-D, sobald eine zweite ErschlieRung (neben der Franken-
stralle) des Hafengebietes hergestellt ist und genutzt wird.

e Ausnahmsweise konnen bauliche Anlagen und Betriebe zugelassen werden, die sich

nach Funktion und Umfang dem Charakter des Gebietes unterordnen: 4

Sonstige Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe - nur im Sondergebiet SO-D, so-
weit sie nicht einem der vorgenannten unzuldssigen Vorhaben zuzuordnen sind;
Anlagen fir kirchliche und soziale Zwecke - nur im Sondergebiet SO-D;

Betriebe des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemal Lahnstei-
ner Liste mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,4 - aber nicht mehr

VK = 100 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK)
je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind -
nur im Sondergebiet SO-C* und SO-D;

Anderungen und Nutzungsidnderungen vorhandener und baurechtlich genehmigter
Wohngebadude bzw. Wohnungen im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO - nur im Sonder-
gebiet SO-B*;

Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsdnderungen und Erneuerungen vorhandener
und baurechtlich genehmigter Gewerbebetriebe im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO -
nur im Sondergebiet SO-B¥*;

3 Zulassung von Ausnahmen in Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
4 Zulassung von Ausnahmen in Anwendung des § 31 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind - nur im Sondergebiet SO-B* und
SO-D.

1.5 Empfehlungen und weitere Hinweise

e Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fir Neubauvor-
haben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich
die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu be-
ricksichtigen.

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

e Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zulassig. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.
Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit ausschlieBlich aulRerhalb
der Brutsaison erfolgen.

e Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit

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

e Der Generaldirektion Kulturelles Erbe / Direktion Landesarchdologie, AuRRenstelle
Koblenz, liegen in diesem Bereich bislang keine konkreten Hinweise auf archaologische
Fundstellen vor. Allerdings stuft man den Planungsbereich aus topografischen Ge-
sichtspunkten als archdologische Verdachtsflache ein. Dementsprechend kdnnen bei
Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor
ihrer Zerstorung durch die Baumafinahmen fachgerecht untersucht werden miussen.
Es wird daher auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG)
verwiesen, wonach jegliche Eingriffe in den Untergrund mit der Direktion Landesarcha-
ologie abgestimmt werden missen. Es wird empfohlen, den Kontakt friihzeitig, min-
destens zwei Wochen vor Beginn der BaumaRnahmen, mit der AuBenstelle Koblenz,
Niederberger Hohe 1, unter der Rufnummer 0261-66753000 herzustellen.
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e Die Untere Naturschutzbehérde weist mit Schreiben vom 2. Februar 2024 darauf hin,
dass die ,Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten” des § 44 BNatschG zu berlicksichtigen sind:

(1) Es ist verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelar-
ten wiahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,
3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren (Zugriffsverbote).
(2) Es ist ferner verboten,
1. Tiere und Pflanzen der besonders geschiitzten Arten in Besitz oder Gewahrsam zu
nehmen, in Besitz oder Gewahrsam zu haben oder zu be- oder verarbeiten (Besitz-
verbote),
2. Tiere und Pflanzen der besonders geschiitzten Arten im Sinne des § 7 Absatz 2
Nummer 13 Buchstabe b und ¢
a) zu verkaufen, zu kaufen, zum Verkauf oder Kauf anzubieten, zum Verkauf vorratig
zu halten oder zu beférdern, zu tauschen oder entgeltlich zum Gebrauch oder zur
Nutzung zu Uberlassen,
b) zu kommerziellen Zwecken zu erwerben, zur Schau zu stellen oder auf andere
Weise zu verwenden (Vermarktungsverbote). Artikel 9 der Verordnung (EG)
Nr. 338/97 bleibt unberuhrt.
(3) Die Besitz- und Vermarktungsverbote gelten auch fiir Waren im Sinne des Anhangs
der Richtlinie 83/129/EWG, die entgegen den Artikeln 1 und 3 dieser Richtlinie nach
dem 30. September 1983 in die Gemeinschaft gelangt sind.
(4) Entspricht die land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Bodennutzung und die Ver-
wertung der dabei gewonnenen Erzeugnisse den in § 5 Absatz 2 bis 4 dieses Gesetzes
genannten Anforderungen sowie den sich aus § 17 Absatz 2 des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes und dem Recht der Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft ergebenden Anfor-
derungen an die gute fachliche Praxis, verstof3t sie nicht gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote. Sind in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Arten,
europaische Vogelarten oder solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, betroffen, gilt dies nur, soweit sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art durch die Bewirtschaftung nicht ver-
schlechtert. Soweit dies nicht durch anderweitige SchutzmalRnahmen, insbesondere
durch MalBnahmen des Gebietsschutzes, Artenschutzprogramme, vertragliche Verein-
barungen oder gezielte Aufklarung sichergestellt ist, ordnet die zustiandige Behorde
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gegeniiber den verursachenden Land-, Forst- oder Fischwirten die erforderlichen Be-
wirtschaftungsvorgaben an. Befugnisse nach Landesrecht zur Anordnung oder zum Er-
lass entsprechender Vorgaben durch Allgemeinverfliigung oder Rechtsverordnung blei-
ben unberihrt.
(5) Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur
und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Be-
horde durchgefiihrt werden, sowie fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gel-
ten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maligabe der Satze 2 bis 5.
Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, euro-
paische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstoR gegen
1. das Totungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko fiir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmafR-
nahmen nicht vermieden werden kann,
2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1
nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderli-
chen MaRRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ih-
rer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Er-
haltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumili-
chen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachti-
gungen unvermeidbar sind,
3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRinahmen festgelegt wer-
den. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Versto8 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote vor.
(6) Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung ge-
setzlich vorgeschriebener Priifungen, die von fachkundigen Personen unter groBtmog-
licher Schonung der untersuchten Exemplare und der (ibrigen Tier- und Pflanzenwelt
im notwendigen Umfang vorgenommen werden. Die Anzahl der verletzten oder get6-
teten Exemplare von europaischen Vogelarten und Arten der in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Tierarten ist von der fachkundigen Person der
fiir Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behorde jahrlich mitzuteilen.
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e Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist auf die mit Schreiben vom
24. Oktober 2022 5> und 6. Mai 2024 dargelegten Sachverhalte hin, die nicht durch Fest-
setzungen der Bauleitplanung regelbar sind und in diesem Bebauungsplan auch nicht
geregelt werden (siehe dazu auch beschlossene Abwéagungen im Abschnitt 2.8.5 ab
Seite 85). Diese Vorgaben sind gegebenenfalls im Rahmen von spateren Bau- und Aus-
fihrungsmafRnahmen zu beachten, bei deren Genehmigungsverfahren die Deutsche
Bahn beteiligt wird:

e Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung
mit der DB InfraGo AG. Sollten Bauantrdge im vereinfachten Baugenehmigungsver-
fahren geprift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung
mit der DB InfraGo AG erfolgen muss. Wir weisen darauf hin, dass ein Bauvorhaben
nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen
(Landes-)Baurechts auch sonstige o6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisen-
bahnrechts) einhilt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnver-
kehrs - nicht gefahrdet wird.

e Die Antragsunterlagen der uns beriihrenden BaumaRnahmen miussen friihzeitig mit
uns abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellung-
nahme vorgelegt werden.

e Die Tiefe von Ausschachtungen fiir Baumallnahmen muss aullerhalb des Druckbe-
reiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen. Das Bahngeldnde darf durch die Bau-
malknahme nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden und Abgrabungen diirfen
nicht erfolgen. Dies ist ins Besondere bei den Aushubarbeiten zu beriicksichtigen
und ggf. durch geeignete Malinahme auszuschliel3en.

e Der Zugang zu den Bahnanlagen, auch zu Mauern oder sonstigen Bauwerken, muss
jederzeit fir Prifungen und/oder Instandhaltungsarbeiten gewahrleistete sein.

e Der Zugang zu den angrenzenden Eisenbahniiberfiihrungen (Bahn-km 122,980,
122,650 und 122,182 FU) muss jederzeit fiir Prifungen oder Instandhaltungsarbei-
ten gewadbhrleistet sein.

e Esist lediglich die Errichtung einer Larmschutzwand auf der 6stlichen Seite der
Gleise geplant, die aber fiir den Bereich des festzusetzenden Bebauungsplans keine
schitzende Wirkung hat. Die Bahnanlage wird westlich durch eine Stiitzwand be-
grenzt, die in einem instandsetzungsbedirftigen Zustand ist. Je nach weiterer Zu-
standsentwicklung und Schadenszunahme kann es sein, dass auch wahrend des
Zeitraums der Veranderungssperre umfangreichere Instandsetzungsarbeiten an der
Wand zur Gewahrleistung eines sicheren Eisenbahnbetriebs erforderlich werden
kénnen.

e Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes sind jederzeit zu gewahrleisten.

e Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen miissen jederzeit ge-
wahrleistet sein.

> Die Sachverhalte aus diesem Schreiben waren im bisherigen Verfahren an dieser Stelle wiedergegeben worden. Sie wer-

den nun durch die aktualisierte Fassung aus dem nachfolgenden Schreiben aktualisiert.
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Die Abstandsflachen gemaR der Landesbauordnung wie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf
daher im Einzelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fiir die Bauaus-
fihrung muss der Bauherr bei der DB InfraGO AG rechtzeitig einen schriftlichen An-
trag stellen. In keinem Falle diirfen die Bahnanlagen ohne Genehmigung der DB In-
fraGO AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten miissen vom Antrag-
steller getragen werden.

Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahnkorper auftreten.

Die Vorflutverhaltnisse durfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht zu Un-
gunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial, Geraten oder dhnliches auf Bahngelande
werden nicht gestattet.

Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete
Malnahmen (z.B. Einfriedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstlick parallel zur Bahnseite
hin muss mit Schutzplanken oder dhnlichem - falls erforderlich - abgesichert wer-
den, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen der Kfz zum Bahngeldnde hin in jedem
Falle verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn oder dessen
Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.
Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhan-
densein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei
der Ausfiihrung von Erdarbeiten zu beachten. Eventuell vorhandene Kabel oder Lei-
tungen missen umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu
Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngeldande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen
kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicher-
heitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Riick-
schnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Be-
eintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behilt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des
Eigentlmers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn
(z.B. Baustellenbeleuchtung, Photovoltaikanlagen, Leuchtwerbung, etc.) ist darauf
zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Ver-
falschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkom-
men.
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e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, etc.), die zu Immissio-
nen an benachbarter Bebauung fiihren konnen. Aufgrund der Nahe zur Eisenbahn
werden seitens der Eisenbahnunternehmen keine besondere Larmschutzmalinah-
men vorgenommen.

e Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen

e Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauar-
beiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, ein-
schlieRl. des Luftraumes nicht berihrt und iberschwenkt wird. Das Baufeld ist in
Gleisnadhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Geradte unbeab-
sichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.

e Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- Hubgeraten (z.B. (Mobil-)Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit an-
gehangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) si-
cher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
tragen.

e Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB (iber-
schwenkt, so ist mit der DB InfraGo AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzu-
schlieBen, die mindestens sechs Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGo AG
zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. Die
Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

e Energieanlagen der DB InfraGo AG

e Jeweils flinf Meter, gemessen ab der Vorderkannte der Oberleitungsmaste besteht
ein absolutes Grabeverbot. Bei Tiefbauarbeiten in Grenzndhe zum Gleis muss mit
Kabellagen gerechnet werden. Hier ist eine separate Einweisung notwendig.

e Alle metallischen Gegenstande mit einer waagerechten Ausdehnung von mehr als
zwei Meter und innerhalb von vier Metern gemessen aus der Gleisachse, sind in die
Bahnerde mit einzubeziehen. Dies gilt auch fiir eventuelle bauzeitliche Absperrung
oder Bauzdune. Der Anschluss an die Schiene muss durch eine Elektrofachkraft fiir
Oberleitungsanlagen erfolgen. Alle metallischen Einzelteile sind elektrisch miteinan-
der zu verbinden.

e Krane, welche liber die aktiven Teile der Oberleitung schwenken kénnen, sind eben-
falls in die Bahnerde mit einzubeziehen. Falls die Gefahr besteht, dass Oberleitungs-
maste durch Fahrzeuge angefahren werden koénnten, ist ein Anfahrschutz zu ver-
bauen.

e Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH (DB KT)

e Der angefragte Bahnbereich enthalt folgende TK-Kabel oder TK-Anlagen der DB In-
fraGO AG:
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Angrenzend zur Bebauungsflache verlauft ein Kabeltrog mit LwL-Kabeln. Auf der ge-
geniberliegenden Gleisseite verlaufen erdverlegte Streckenfernmeldekabel. Auf
Hohe km 122,5 befindet sich eine nicht dokumentierte GSM-R Station. Die TK-Kabel
bzw. TK-Anlagen sind bei spateren BaumaRnahmen zur beachten.

Soweit eine BaumaRnahme die TK-Kabel/TK-Anlagen berihrt, ist eine 6rtliche Ein-
weisung durch einen Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH notwendig.
Der Termin zur Kabeleinweisung ist schriftlich (mindestens 15 Arbeitstage vorher)
unter Angabe der Bearbeitungs-Nummer mitzuteilen. Die Adresse des Ansprech-
partners lautet (Bearbeitungsnummer IAN 2024009030): DB Kommunikationstech-
nik GmbH I.CVR 22 E-Mail: DB.KT.Trassenauskunft-TK@deutschebahn.com.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes , Erdarbeiten in der
Nahe erdverlegter Kabel” der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft sind strikt
einzuhalten. Die Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig und von der bauausfiihren-
den Firma unterzeichnet an die DB Kommunikationstechnik GmbH zurlickzusenden.
Die DB Kommunikationstechnik GmbH weist darauf hin, dass fiir die Beschadigun-
gen an Telekommunikationsanlagen, die auf ibermittlungsbedingte Planungenauig-
keiten zurtickzufiihren sind, keine Haftung tibernimmt. Im Falle von Ungenauigkei-
ten oder Zweifel an der Plangenauigkeit darf mit der Baumafinahme nicht begonnen
werden, bevor diese durch die DB Kommunikationstechnik GmbH ausgeraumt sind.
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1.6 Satzungsbeschluss und Ausfertigungsvermerk

SATZUNGSBESCHLUSS

DER BEBAUUNGSPLAN WURDE IN OFFENTLICHER SITZUNG DES STADTRATES AM 3. JUNI 2024
GEMAR § 10 ABS. 1 BAUGB ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

LAHNSTEIN, 10. SEPTEMBER 2024
GEZ. LENNART SIEFERT
OBERBURGERMEISTER

AUSFERTIGUNG

ES WIRD BESCHEINIGT,

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

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG WIRD HIERMIT AUSGEFERTIGT

LAHNSTEIN, 10. SEPTEMBER 2024
GEZ. LENNART SIEFERT
OBERBURGERMEISTER
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Beschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 16. Januar 2019 gemdfs § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir den vom Rhein im Westen, der Lahn im Norden, der Bahn-
strecke im Osten und einer noch genau zu bestimmenden Linie im Siiden umschlossenen
Bereich einzuleiten. Der Bebauungsplan soll die Nummer 23 und den Namen ,,Hafengebiet
Oberlahnstein” tragen. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich im Ver-
lauf des Aufstellungsverfahrens; bereits durch den Bebauungsplan ,Nr. 22 - Entlastungs-
strafSe” iiberplante Teilflichen werden dabei ausgespart bzw. durch die Neuplanung (iber-
deckt.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes hatte der Stadtrat der Stadt
Lahnstein bereits vor zwanzig Jahren gesehen. Unter der Nummer 23 und dem Namen ,,Ha-
fen“waram 12. Juli 1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich des Hafens
beschlossen und am 22. Juli 1994 bekannt gemacht worden. Dieser sollte in Folge an den
Bebauungsplan Nr. 22 (,,EntlastungsstrafSe”) eine neue ErschliefSung des Hafens in Form ei-
ner unmittelbaren Zufahrt von der EntlastungsstrafSe aus schaffen. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 23 war aber angesichts der bekannten Thematik um Bau
und Finanzierung der EntlastungsstrafSe nicht weitergefiihrt worden.

Der Bebauungsplan , Entlastungsstrafie” hat im Zuge der Aufnahme der Stadt Lahnstein in
das Programm der Stédtebaulichen Erneuerung (Stadtumbau , Innenstadt Oberlahnstein®)
wieder an Aktualitidt gewonnen.

In der am 24. November 2016 (ibergebenen Bestdtigung zur Aufnahme in das Férderpro-
gramm ist die ,,Kleine OrtsentlastungsstrafSe” als wichtiger Bestandteil der kiinftigen inner-
stddtischen Entwicklung im Stadtteil Oberlahnstein genannt. Damit ist der Anschluss des
Hafengebietes nach wie vor ein wichtiges Thema in der gesamten Stadtentwicklung.

Das Ziel , Einbindung in die gesamtgemeindliche Entwicklung” betonen die vom Stadtrat
beschlossenen Bewerbungsunterlagen fiir die Aufnahme in das Férderprogramm:
Die Einbindung des Untersuchungsgebietes in die gesamtstddtische Entwicklung erfolgt
zundchst mit Blick auf den Stadtteil Oberlahnstein iiber die bestehenden Verkehrsbezie-
hungen aller Strafsen und Wege, die den Bereich nach Norden, Osten und Siiden verlassen.
Dies gilt umso mehr fiir die angedachte , Entlastungsstrafse”, die den Verkehr der inner-
stddtischen Achsen Adolfstrafse und Hochstrafse aufnehmen soll. Die Entlastungsstrafe
wird auflerhalb des vorldufigen Untersuchungsbereiches in Richtung Norden mit dem
Stadtteil Niederlahnstein verknlipft.

Diese Verkniipfung soll nach einer noch nicht endgiiltig festgelegten Variante tiber den Ha-
fen bis zu FrankenstrafSe erfolgen, so dass Teile des Hafengebietes in den Untersuchungs-
bereich fiir die ,Stadtumbaumafinahme Innenstadt Oberlahnstein® einbezogen wurden,
womit allerdings keine bauplanungsrechtliche Handhabe zur Steuerung kiinftiger Nutzun-
gen verbunden ist.
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2.2

Der Bebauungsplan sieht daher vor, keine flichenmdfig zu verortenden Festsetzungen zu
treffen. Er erfiillt damit nicht die Mindestvoraussetzungen des § 30 Absatz 1 BauGB; dies
sind die Festsetzungen liber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die liberbaubaren
Grundstiicksfléchen und die értlichen Verkehrsfléichen.

Es handelt sich damit - mangels einer getroffenen Festsetzung (iber die die iiberbaubaren
Grundstlicksfldchen und die értlichen Verkehrsflichen - um einen ,einfachen Bebauungs-
plan”, in dem sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 richtet.

Ein Vorhaben ist ansonsten zuldissig, wenn es den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht widerspricht und die ErschliefSung gesichert ist.

Aufgaben der Bauleitplanung

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

Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stéidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist

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

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

Hierzu soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafSnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen.

Die Bebauungsplanung ist durch die Vorgaben des Baugesetzbuches gehalten, alle in § 1
Abs. 6 BauGB genannten und hier im Besonderen tangierten Belange zu beriicksichtigen
und der Abwdégung entsprechend dem darauf folgenden Abs. 7 zu unterziehen:

° die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

° die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen Kosten
sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

° die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bediirf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Mcdnner sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung,

° die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche,
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die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Strafsen und Pléitze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des éffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,

die Belange des Umweltschutzes, einschliefdlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fléiche,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt; umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter; die
Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Ab-
wdssern; die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie; die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen
Plinen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts und die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes;

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung; der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplitzen; der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, einschliefdlich der Versorgungssicherheit,

die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitdit der Bevélkerung,
auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der
Elektromobilitéit einschliefSlich des éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung,

die Ergebnisse des von der Gemeinde beschlossenen stéddtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planung,

die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschdden,

die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,

die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen.

Nach den im Aufstellungsbeschluss festgehaltenen Vorgaben wird die Planung unter ande-
rem von folgenden Grundsétzen ausgehen:

sie soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln;

sie soll im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen
schaffen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse entsprechen;

sie soll den Bediirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;

sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an anderer Stelle geschont werden;

sie soll Beeintrdchtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie
mdéglich vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrdchtigungen vermindern und
ausgleichen.
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23 Hafengebiet in Oberlahnstein

2.3.1 Stadtplan

2.3.2  Luftbild
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2.3.3 Fotos aus dem Stadtarchiv (ca. 1958)
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2.3.4 Aufnahmen von Google Earth (ca. 2019)

0
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Google Earth

Google Earth
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2.3.5

Zur Geschichte des Hafens Oberlahnstein

(Auszugsweise zitiert aus den Unterlagen des Stadtarchives Lahnstein)

Durch den Bau der Lahntalbahn 1858 und vier Jahre spdter der rechtsrheinischen Eisenbahn gewann
Oberlahnstein in wirtschaftlicher Hinsicht an Bedeutung. Die Stadt war aufgrund ihrer Lage an der
Lahnmiindung prddestiniert als Ort fiir den Umschlag von Giitern zwischen Land- und Wasserweg.
Daher wurde von der Eisenbahnverwaltung ein neuer Hafen an der Lahnmiindung angelegt, der ein
kleines Hafenbecken und eine Einfahrt vom Rhein her erhielt, oberhalb des Rheinkilometers 585. Es
handelt sich bei dem Hafen um den siidlichen Teil des heutigen Hafens, etwa zwanzig Hektar. Ge-
férdert hatte diesen Prozess auch die Stadt selbst, durch die SchlieSung eines Vertrages im Jahr 1860
zur Abtretung stddtischen Eigentums zum Zwecke des Hafenbaus und des Anschlusses der Bahn an
den Hafen. Die Stadt hatte ein grofSes Interesse, dass Hafen und Bahnhof méglichst nahe der Stadt
lagen. Wegen der Lage des Bahnhofs, der 1862 an der heutigen Stelle eréffnet wurde, fiel die ge-
samte Rheinuferfront dem Bahnanschluss an den Hafen zum Opfer.

Glinstige Lage und Bahnanschluss beschridnkten den Umschlag nicht nur zwischen Land und Wasser
sondern auch ,,von Wasser zu Wasser”, das heifst von Lahnkdhnen auf Rheinschiffe. Trotz entste-
hender Umschlagskosten war dies die billigere Transportweise, da die Rheinschiffe gréfier waren
und nicht leer zuriickfuhren. Der Hafen wurde bedeutender Umschlageplatz fiir Erze aus den Berg-
und Hiittenwerken nahe der Lahnmiindung. Der GrofSteil der Erze wurde mit der Lahntalbahn, die
1863 bis Wetzlar fertiggestellt war, zum Oberlahnsteiner Hafen gebracht. Da die Schifffahrt von
Risiken wie dem Wasserstand abhdngig war, war der Bahntransport sicherer, aber auch teurer, was
der Lahnschifffahrt zum Uberleben verhalf. Der Teil der Erze, der per Lahnschiff zum Hafen beférdert
wurde, wurde in Oberlahnstein auf Rheinschiffe umgeschlagen und meist ins Ruhrgebiet weiterver-
schifft. Auf der Riickfahrt brachten diese Schiffe die in den Berg- und Hiittenwerken benétigte (Stein-
)Kohle sowie den zur Verhiittung von Eisenerzen notwendigen Koks mit, die wiederum im Hafen
Oberlahnstein umgeschlagen wurden. Ferner wurden Eisen, Kalkstein sowie Basaltsteine vorrangig
verladen, weshalb der Hafen mit Schiitthalden und Sturzgeriisten ausgestattet wurde.

Der errichtete Hafen diente bei Vereisung des Rheins auch als Schutzhafen. Im Zeitraum 1860 bis
1900 wurden am Mittelrhein etliche solcher Schutzhdéfen errichtet, so auch in Koblenz-Pfaffendorf
oder St. Goarshausen. Bereits im Winter 1863/64 suchten mehr als hundert Rheinschiffe im Ober-
lahnsteiner Hafen Schutz.

Nicht nur in seiner Schutzfunktion, sondern auch zur Vergréfierung der Umschlagsméglichkeiten
wurde bald eine Erweiterung gefordert, die in den Jahren 1882 bis 1885 realisiert wurde. Zudem
wurde den Lahnschiffern der Zugang zum Hafen erleichtert, indem von der Lahn her ein Verbin-
dungskanal mit Kammerschleuse gebaut wurde. Parallel mit der Hafenerweiterung verlegte man
1885 die Lahnmiindung. Das Rheinufer wurde so erheblich verbreitert, dass man es sich mit dem
Errichten von Gleisanlagen und Dampfkrénen zu Nutzen machen konnte. Eine Kaimauer verstdrkte
das gewonnene Werft. Im gleichen Jahrzehnt wurde auch der Umladebahnhof erheblich vergréfert,
sodass die positive Entwicklung von Hafen- und Giiterbahnhof parallel verlief. Oberlahnstein war zu
einem wichtigen industriellen und wirtschaftlichen Zentrum geworden.

SEITE 27 VON 100



BEBAUUNGSPLAN NR. 23 - HAFENGEBIET OBERLAHNSTEIN
BEGRUNDUNG | HAFENGEBIET IN OBERLAHNSTEIN

Durch den Bau der rheinischen Eisenbahn gewann der Umschlag von Gliitern zwischen Land- und
Wasserweg gréfSere Bedeutung. Daher wurde ab 1860 der siidliche Teil des heutigen Hafens von der
Eisenbahnverwaltung hauptsdchlich zum Giiterumschlag angelegt. Die Einfahrt erfolgte oberhalb
des Rheinkilometers 585 vom Rhein her. In den folgenden Jahren bis 1896 wurde die Hafenfldche
dreimal vergréf3ert und den Lahnschiffern durch den Bau eines kurzen Verbindungskanals ein direk-
ter Zugang zur Lahn eréffnet. Dieser wurde mit einer Kammerschleuse versehen, um eine uner-
wiinschte Durchstrémung vom Rhein her zu verhindern. Ein in den Hafen vorspringender Geldnde-
block teilte den Hafen in zwei ungleich grofie Becken, die durch eine schmale Fahrrinne miteinander
verbunden waren.

Doch wurde es mit Zunahme der Ladeféhigkeit und Lédnge der Schiffe immer schwieriger, bei Eisgang
oder Hochwasser in den Hafen einzufahren, da die Hafeneinfahrt senkrecht zum Stromstrich des
Rheins verlief. AufSerdem gelangten die Wellen der auf dem Rhein verkehrenden Dampfer ungebro-
chen ins Hafeninnere und gefdhrdeten die Sicherheit der gegeniiber der Hafeneinfahrt festgemach-
ten Schiffe. Zudem begiinstigte die Lage der Einfahrt eine Verschlammung des Hafens.

Die Stadt forderte daher eine erneute Erweiterung des Hafens durch Verlegung der Hafeneinfahrt
und Entfernung des vorstehenden Geldndeblocks. Um den Prozess zur Bewilligung des Ausbaus zu
férdern, versuchte man das Projekt in das sogenannte Westprogramm fiir die besetzten Gebiete
einzugliedern. Doch die Finanzierung scheiterte durch den Beginn der Weltwirtschaftskrise 1929.
Nun suchte die Stadt zusammen mit dem Wasserbauamt Koblenz eine andere Lésung fiir den Aus-
bau. Zu dem hierfiir benétigten Geldéndetausch war jedoch die Reichsbahn nicht bereit.

Mit dem 1936 aufgestellten Vierjahresplan gewann die Lahnschifffahrt strategisch immens an Be-
deutung, da die darin geforderte wirtschaftliche Autarkie durch eine stdrkere Inanspruchnahme hei-
mischer Rohstoffe, wie etwa der Wiederbelebung des Bergbaus im Lahngebiet, zu erreichen war.
Damit gewann auch der Hafen als hdufiger Umschlagplatz dieser Rohstoffe an Bedeutung. So wurde
in den Jahren 1938/39 die Hafenerweiterung endlich in Angriff genommen. Die Einfahrt vom Rhein
wurde geschlossen; statt der alten Schleuse zur Lahn wurde die heutige Einfahrt gebaut. Um die
schwierigen Eigentumsverhdltnisse zu umgehen, verzichtete man auf die Entfernung des oben er-
wdhnten Geldndeblocks, zudem war Eile geboten, da alle Arbeiten bis zum unmittelbar bevorste-
henden Kriegsbeginn abgeschlossen sein sollten.

Der Zweite Weltkrieg machte aus dem Hafen ein Triimmerfeld. Die Verladereinrichtungen wurden
grofitenteils zerstért, der Hafen durch versenkte Schiffe blockiert. Der Verkehr kam bis Mitte 1946
zum Erliegen, erholte sich aber schnell. 1957 iibernahm die Rhenus-Transportgesellschaft mbH den
Hafen, die bereits im Jahre 1935 eine Niederlassung hier gegriindet hatten. Letztmalig wurde der
Hafen 1964 umgebaut und erweitert auf heute gut zwélf Hektar.

Der Hafen erhielt damit seine heutige GréfSe. Durch den fiinf Meter hohen Hafendamm ist das Ha-
fenbecken auch bei Hochwasser vom Rhein abgeschieden.

Heutzutage konzentriert sich das Hafengeschehen auf den Umschlag ,,von Wasser zur Strafse”. Die
Lahnschifffahrt konnte ab Beginn der Siebzigerjahre in Konkurrenz zu Schiene und StrafSe nicht mehr
wirtschaftlich betrieben werden. Nachdem die Kalksteinbriiche wegen Kundenmangels stillgelegt
waren, war auf der Lahn kaum noch etwas zu transportieren. Der Lastwagenverkehr gewann ge-
geniiber der Bahn die Vormachtstellung bei der lokalen Verteilung von Massenglitern, sodass es
heute im Lahnsteiner Hafen keine Hafenbahn mehr gibt.
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2.3.6

Eigentumsverhaltnisse

Das Land RLP ist Eigentiimer der gréfSten zusammenhdéngenden Fldchen und insbesondere
des direkten Uferbereiches am Hafenbecken.

Mit den dortigen Nutzern sind Pachtvertréige geschlossen worden.

Im Eigentum der Stadt Lahnstein befinden sich im Wesentlichen nur die Fldche der Franken-
strafie und das Pumpwerk an der Lahn (hier rot schraffiert). Nérdlich der FrankenstrafSe
befinden sich viele Grundstiicke im Privatbesitz.
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Giterumschlag im Hafen

2.3.7

und Handelskammer hatte im Jahr 2019 den Umschlag der Héfen am Mittel-
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Bad Ems, 31.03.2023

Statistisches Landesamt RLP

T1 Giterumschlag nach Wasserstralengebieten, Hafen und Giterabteilungen von Januar bis Dezember 2022 in Lahnstein
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24.1

24.2

Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des am 12. November 1999 in Kraft getretenen Fléichennutzungsplanes
(vorbereitende Bauleitplanung) zeigen liberwiegend eine ,,Sonderbaufléiche: Hafen” (S) so-
wie in einem Teilbereich eine ,,Gemeinbedarfsflidche: Feuerwehr/Bauhof*.

Hieraus hat der Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) ein Baugebiet zu entwickeln,
dessen Inhalte im weiteren Aufstellungsverfahren festzulegen sind.

A

b g >'--u.._:,":‘_ P
Stolzenfels .
".—‘ ."T’-A' v

h’.—':;")r}}’.fr--;j)‘_%

Bebauungsplan 1993

Die Notwendigkeit zur Umsetzung einer verbindlichen Bauleitplanung hat der Stadtrat be-
reits in den Neunzigerjahren gesehen und unter der Nummer 23 mit dem Namen ,,Hafen”
am 12. Juli 1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen,; der Beschluss wurde
am 22. Juli 1994 bekannt gemacht.

Dieser sollte in Folge iiber den Bebauungsplan Nr. 22 (,Entlastungsstrafse”) eine neue Er-
schliefSung des Hafens in Form einer unmittelbaren Zufahrt schaffen.

Dies hdtte eine vollstdndige verkehrliche Umstrukturierung der gesamten Anlage mit sich
gebracht. Neue Erschliefungswege hdéitten geplant werden miissen, damit die Ausrichtung
der Betriebe mit ihren Zu- und Abfahrten nicht mehr zur FrankenstrafSe erfolgt.
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Gleichzeitig sollten nach damaliger Begriindung Funktionen und Betriebsabldufe der im Ha-
fen ansdssigen Unternehmen so verbessert werden, dass sie flir die Zukunft sichergestellt
sind.

Dariiber hinaus sollte nach damaligen Uberlegungen (die heute noch im Fldchennutzungs-
plan eingetragen sind) auf dem héher gelegenen Hafenteil, der ehemals mit Lokschuppen
und Drehscheibe der Deutschen Bahn belegt war, ein gemeinsamer Bauhof mit Feuerwache
flir die Stadt Lahnstein entstehen. Dies steht heute, nach Errichtung des gemeinsamen Bau-
hofes und der Wache Nord in Niederlahnstein, nicht mehr in Rede.

Der Anschluss des in zentraler Lage der Stadt Lahnstein gelegenen Hafens ist nach wie vor
ein wichtiges Element einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 war mit der Beteiligung der Trd-
ger GOffentlicher Belange im Januar 1995 fortgesetzt, dann aber angesichts der bekannten
Thematik um Bau und Finanzierung der EntlastungsstrafSe nicht weitergefiihrt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 22 (der nach einem im Jahr 2003 beim OVG Koblenz durchgefiihrten
Normenkontrollverfahrens nach wie vor Rechtskraft besitzt), hat im Zuge der stédtischen
Bewerbung fiir den ,,Stadtumbau” in Oberlahnstein wieder an Aktualitit gewonnen.

Stadtumbau

Der Hafen ist in das Gebiet des Stadtumbaus Oberlahnstein einbezogen worden. Dies bein-
haltet die im Fldichennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsfldche, die Zufahrt (iber die
Frankenstrafe und der Hafendamm mit Hafenképfchen einschliefSlich einer Fliche zur Uber-
querung der Lahn.

Schwerpunktthema des Stadtumbaus war und ist die Errichtung einer ErschliefSungsstrafie
flir das Rheinquartier und den Hafen. Dies wird zu einer erheblichen Verkehrsentlastung im
Zentrum Oberlahnsteins fiihren, aber auch positive Auswirkungen auf die Gesamtstadt ha-
ben.

Die neue Straf3e wird sich an der Trassenfiihrung der rechtskrdftig festgeschriebenen , Ent-
lastungsstrafie” durch den Bebauungsplan Nr. 22 orientieren.

In Abwandlung von diesem Bebauungsplan soll die Strafse nun nicht mehr die Bahnlinie in
Héhe der Evangelischen Kirche unterqueren, sondern durch das Hafengebiet bis zur Fran-
kenstrafSe fiihren.

Diese neue Planung wurde durch eine MafSbarkeitsstudie mit verschiedenen Varianten
Uberpriift und mit einem Kostenvolumen von dreizehn Millionen Euro (brutto) kalkuliert. Sie
ist damit im Rahmen des Férderprogrammes, das auf maximal zwanzig Millionen Euro aus-
gelegt ist, finanzierbar; die urspriingliche Variante mit einem die Bahngleise unterqueren-
den Trogbauwerk kdime hingegen doppelt so teuer.

Die stddtischen Gremien haben sich mehrheitlich fiir diese Variante 1b ausgesprochen und
durch das Integrierte Stddtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) mit Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht beschlossen.

Eine andere Variante sieht die Fiihrung der StrafSe liber die Bahnstrecke mittels eines Brii-
ckenbauwerkes vor. Eine endgiiltige Entscheidung ist insbesondere mit Blick auf die Bau-
kosten noch nicht gefallen.
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Das ISEK ist als ein von der Stadt im Januar 2020 beschlossenes Entwicklungskonzept gemdf3
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen. Das ISEK beinhaltet die fiir den Stadtumbau
notwendigen Aussagen der neuen ErschliefSungsstrafle; fiir die Nutzung des Hafens - der
auch nur teilweise im ISEK enthalten ist - gibt es hier keine beschrénkenden Aussagen.

Um das fiir diese Variante notwendige Baurecht zu erhalten, ist es erforderlich, im Bereich
des Hafens einen Bebauungsplan aufzustellen.
Es war also umso dringlicher, mit diesem Beschluss die Sicherung der Bauleitplanung zu ge-

wdhrleisten und dies lber die damit gegebenen Instrumente einer Verdnderungssperre oder
des Zuriickstellens von Baugesuchen durchzusetzen.

Bebauungsplan 2019

Der vormals vom Stadtrat gefasste Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 -
Hafen - wurde durch eine neue Fassung, die am 16. Januar 2019 beschlossen und am 1. Feb-
ruar 2019 bekannt gemacht wurde, mit nachstehendem Geltungsbereich ersetzt.
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Zur Differenzierung behdlt der neue Beschluss zwar die Nummer 23, tréigt aber mit Blick auf
den in der Baunutzungsverordnung verwendeten Begriff den Namen ,,Hafengebiet Ober-
lahnstein”.

Die Entscheidung lber die kiinftige Ausgestaltung des Hafens liegt zwar grundsdtzlich in der
Hand der Stadt Lahnstein, die die gemeindliche Planungshoheit ausiibt; aufgrund der gege-
benen Eigentumsverhdiltnisse Iéisst sich diese aber nur in einem begrenzten rechtlichen Rah-
men ausiiben. So ist insbesondere der Zugriff auf das Eigentum anderer nur durch Ausiibung
von Vorkaufsrechten oder im Zuge der Enteignung méglich.

So gilt es vielmehr, die Entwicklung des Gebietes im Zusammenspiel aller Beteiligten, die in
das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes eingebunden sind, abzustimmen und fest-
zulegen.

Der Bebauungsplan ist ein ,,Angebotsplan”, das bedeutet, die getroffenen Festsetzungen
kénnen keine aktiven MafSnahmen (Abbruch von baulichen Anlagen, Nutzungsuntersagun-
gen, gestalterische Vorgaben etc.) zur Umsetzung bringen.

Hierzu sieht das Baugesetzbuch zwar die Anwendung der sog. , Stédtebaulichen Gebote”
nach den §§ 175 ff. BauGB (Baugebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot, Pflanz-
gebot, Riickbau- und Entsiegelungsgebot) vor. Diese unterliegen allerdings hohen rechtli-
chen Hiirden, werden teilweise als enteignungsgleich angesehen und sind meist mit Ent-
schddigungszahlungen verbunden. Stddtebauliche Gebote werden bundesweit kaum aus-
gesprochen.

Der Bebauungsplan kann allerdings beantragte neue Bauvorhaben flir unzuléissig erkldren,
wenn sie seinen Festsetzungen widersprechen.

Wird aber durch den Bebauungsplan eine bis zu dessen Rechtskraft zuldssige Nutzung auf-
gehoben oder gedindert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstiicks ein, kann der Eigentiimer nach MafSsgabe der §$ 39 ff BauGB eine Entschddi-
gung in Geld verlangen. Gegebenenfalls besteht auch ein Ubernahmeanspruch durch die
Gemeinde.

Wenn auch die Planungshoheit der Gemeinde durchaus erlaubt, Festsetzungen (iber nicht
im Eigentum der Stadt stehende Grundstiicke zu treffen, so kann eine Umsetzung solcher
Planungen in der Praxis nur einvernehmlich erfolgen.

Insoweit ist es von Vorteil, dass der fiir die Entwicklung des Hafens mafSgebliche Uferbereich
im Eigentum nur eines Eigentiimers, des Landes Rheinland-Pfalz, steht. Aufgrund der dorti-
gen Aussage, der Oberlahnsteiner Hafen sei ,,landesbedeutsam” und miisse als solcher er-
halten bleiben, ist eine kompromisslose Umsetzung stddtischer Planungen nicht vorstellbar.

In der Sitzung des rheinland-pfilzischen Ministerrates am 29. Oktober 2019 wurde der Be-
schluss gefasst, dass die als landesbedeutsam eingestuften rheinland-pfdlzischen Binnen-
hédfen Andernach, Bendorf, Koblenz, Lahnstein, Mainz, Worms, Ludwigshafen, Germers-
heim, Speyer, Wérth und Trier zukiinftig grundsdtzlich eine bessere landesplanerische Absi-
cherung erhalten sollen. Hierzu soll in einem ndchsten Landesentwicklungsprogramm ne-
ben weiteren Schwerpunkten die Sicherung von Hafenfldchen zukiinftig als Ziel verankert
werden. In den Erlduterungen ist zu lesen:
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Die rheinland-pfdlzischen Hdéfen sind unverzichtbare Eckpfeiler des Transports fiir die industrielle
Produktion, des verarbeitenden Gewerbes und der Bauwirtschaft und sichern die Versorgung mit
Produkten und Rohstoffen (iber die Seehdfen insbesondere in den Niederlanden und in Belgien. Die
oftmals attraktive Lage der rheinland-pfilzischen Héfen an Binnengewdssern hat in den betreffen-
den Stddten eine wachsende immobilienwirtschaftliche Nachfrage nach Wohn-, Biiro- und Freizeit-
nutzungen ausgelést. Damit sind Nutzungskonflikte mit der kommunalen Siedlungsplanung ent-
standen, die mittelfristig das Geschdftsmodell der rheinland-pfdlzischen Binnenhdfen gefdhrden.
Fiir die landesbedeutsamen Hdfen und fiir hafenaffines Gewerbe miissen auch weiterhin ausrei-
chend Fldchen ohne Nutzungsrestriktionen zur Verfiigung stehen. Daher sollen sich kommunale
Bauleitplanungen an den Hafenstandorten, die als landesbedeutsam eingestuft werden, zukiinftig
an vorrangigen landesplanerischen Regelungen orientieren, die in einem néichsten Landesentwick-
lungsprogramm (LEP) festgesetzt werden sollen. Dabei sind auch die Belange des Immissionsschut-
zes im Hinblick auf die Einhaltung von Grenz- und Richtwerten durch Luftschadstoff- und Schalle-
missionen als Beitrag zur Konfliktvermeidung zu beriicksichtigen. Die rechtliche Umsetzung soll im
Zuge der niichsten Anderung des LEP erfolgen.

Grundlagenuntersuchung zu den rheinland-pfalzischen Binnenhafen

Im Jahr 2019 wurde die im Auftrag des rheinland-pfilzischen Ministeriums fiir Wirtschaft,
Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau Rheinland-Pfalz erarbeitete Grundlagenuntersu-
chung zu den rheinland-pfélzischen Binnenhdfen als Schlussbericht vorgelegt. Er war seiner-
zeit aus dem Internet herunterladbar.

Die damaligen Ermittlungen sollten zwar fiir die Zukunft gelten und teilweise Prognosen
und Entwicklungsziele bis zum Jahr 2030 enthalten. Zwischenzeitlich sind aber die vor fiinf
Jahren festgehaltenen Aussagen schon iiberholt. Nicht nur dass sich seitdem unvorherseh-
bare Eigentiimerwechsel vollzogen haben, deren Zielsetzungen ganz und gar anders gela-
gert sind als damals gewollt.

Die damalige Untersuchung hat, da sie keine tatséichlichen Entwicklungen in Gang gesetzt
hat bzw. in Gang setzen konnte, bereits heute keinen nachhaltigen Wert mehr. Anschaulich
ist allerdings, wie bestimmte Planungen und Vorhaben (Thematik ,,Umschlagplatz fiir Son-
dermiill” (Erdaushub), éffentliche Berichterstattung im September 2017) zumindest be-
schrieben wurden, die zu dieser Zeit als auch spdter von den Verantwortlichen abgestritten
wurden. Auch die damals schon avisierte Sanierung der Spundwdinde wurde bis heute nicht
durchgefiihrt. In dortiger Rede steht auch ein , Containerumschlag”, der bis dato in Lahn-
stein nicht kommuniziert wurde.

Fiir die Héfen in Lahnstein sind in dieser Grundlagenuntersuchung folgende Erkenntnisse
festgehalten:

Lage und Erreichbarkeit / Betreiber

Der Landeshafen Lahnstein liegt rechtsrheinisch zwischen Rhein-km 584 und 586. Die Ha-
fenteile Nieder- und Oberlahnstein sind durch die einmiindende Lahn getrennt. Der Hafen
gehort zum BLAW Betrieb Landeseigene Anlagen an WasserstrafSen des Landes Rheinland-
Pfalz. Betreiber sind die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH. Der Hafenbetreiber ist fiir
die Unterhaltung der Infrastruktur sowie Flcichenvermarktung zustdndig. Die Fldichen wer-
den in der Regel durch die Hafenbetriebe mit der von den Ansiedlern benétigten Suprastruk-
tur wie Krénen und Hallen ausgestattet.
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Der Hafen ist durch die Lage direkt am Rhein gut auf der WasserstrafSe erreichbar. Abgese-
hen von einzelnen Ausnahmen kénnen Schiffe bis zu einer Gréfse von 110 m (Grofmotorgii-
terschiff) den Hafen Lahnstein anlaufen. Die zuldssige Abladetiefe ist Wasserstand abhdn-
gig und entspricht den Bedingungen auf dem Rhein. Beide Hafenteile sind etwa 1,5 km von
der B 42 entfernt. Autobahnanschluss besteht mit der B 48 in etwa 12 km Entfernung. Eine
Verbesserung der Anbindung des Oberlahnsteiner Hafenteils wird durch die geplante neue
EntlastungsstrafSe angestrebt. Der Hafen bietet keinen Gleisanschluss. Der Anschluss an die
nahe dem Hafen verlaufende Hauptstrecke wurde im Zusammenhang mit der Netzanpas-
sung ,,MORA C” zuriickgebaut.

Hafenstruktur und Bedeutung

Der Hafen erstreckt sich auf eine Gesamtfldche von 17 Hektar. Davon entfallen 7,2 Hektar
auf Wasserfldchen. Der Hafen besteht aus einem Stromhafen in Niederlahnstein und einem
Hafenbecken in Oberlahnstein.

Die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz GmbH betreibt einen GrofSteil der Flichen im Hafen
Oberlahnstein.

In Niederlahnstein verwalten und vermarkten die Hafenbetriebe nur einen Teil des Uferstrei-
fens. Dort steht eine Kailéinge von 700 m zur Verfiigung. Auf etwa zwei Hektar sind die Um-
schlaganlagen und Lagerflédchen der Beiselen Lagerei- und Umschlags GmbH angesiedelt.
Dazu gehéren 2.000 gm Uferfliche, die von den Hafenbetrieben gemietet werden. Schwer-
punkte des Umschlags sind trockene Massengiiter wie Getreide, Diingemittel und Streusalz.
Neben Massengiitern werden auch Stiickgiiter konventionell umgeschlagen. Die Lagerka-
pazitat der Hallen- und Freilagerfldchen betrigt insgesamt 38.000 Tonnen. Der Getreide-
speicher auf dem Geldnde steht unter Denkmalschutz. Das etwa 20.000 gm umfassende
Tanklager wird derzeit nicht genutzt. Zu dem Tanklager gehéren 1.400 gm Uferfldche in der
Verwaltung und Vermarktung der Hafenbetriebe. Das Tanklager mit einer Lagerkapazitét
von zwei Hektar war Bestandteil des Tanklagernetzes der Firma Tanquid. Nach Ubernahme
durch die Firma Liesen Tank steht im Jahr 2018 die Wiederinbetriebnahme als Lager fiir
Bitumen bevor. Die Bitumen werden fiir den StrafSenbau in der Region benétigt.

Am Hafenbecken im Oberlahnsteiner Hafenteil nutzt Rhenus eine Fléiche von rund fiinf Hek-
tar flir Umschlag und Lagerung einer breiten Palette von Giitern. Der Schwerpunkt liegt auf
Schiittgiitern wie Steinen aber auch Stiickgliter werden konventionell umgeschlagen.

Das Hafenbecken bietet eine Kaildnge von 750 m. Vier Lagerhallen stehen zur Verfiigung.
Neben dem Umschlag- und Logistikanbieter agiert Rhenus am Standort Oberlahnstein als
Baustoffhdndler. Der Umschlag von Schiittgiitern dient unter anderem zur Versorgung des
im Hafen angesiedelten Betonwerks. Am siidlichen Rand der Rhenus Fldche steht ein Beton-
werk der Firma Dyckerhoff Beton Rheinland-Pfalz GmbH & Co. KG mit Sitz in Neuwied. Die-
ser Standort ist fiir die Firma Dyckerhoff aktuell alternativios. Der Umschlag steht im engen
Zusammenhang mit den im Hafen angesiedelten Unternehmen. In diesen Bereichen besteht
kaum Wettbewerb.
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2.4.5.4

Dies gilt auch fiir den Umschlag von Streusalz zur Versorgung der Region. Versuche der re-
gionalen Salzversorgung lber andere Hafenstandorte haben sich nicht bewdhrt. Es besteht
aber eine Uberlappung des Einzugsgebietes mit anderen Héfen am Mittelrhein, wie insbe-
sondere Koblenz und Bendorf.

Daher ist der Hafen bzw. die Umschlagbetreiber bei Umschlaggeschdiften fiir ein gréfSeres
Hinterland Wettbewerb ausgesetzt. Dies wiirde auch bei Entwicklung eines Terminals fiir
den Containerumschlag der Fall sein.

Der Hafen Lahnstein strebt eine Kooperation mit anderen Hafenstandorten am Mittelrhein
an. Dabei geht es vor allem um die Realisierung betrieblicher Synergien der Standorte Lahn-
stein, Koblenz und Bendorf. Die angestrebte Kooperation bezieht die anséissigen Umschlag-
betriebe mit ein.

Flachenreserven und Umstrukturierungspotenziale

Der BLAW hat zur Bereinigung der Mietverhdiltnisse und Schaffung von Entwicklungspoten-
zialen Fldchen im Hafenteil Oberlahnstein erworben und den Hafenbetrieben Rheinland-
Pfalz GmbH zur Vermarktung und Entwicklung zur Verfiligung gestellt.

Mittelfristig besteht ein Umstrukturierungspotenzial von 25.000 gm im Hafenteil Oberlahn-
stein. Durch die Anbindung an die bestehende Fldche in Uferlage besteht ein direkter Was-
serzugang. Es wird mit nennenswertem Aufwand der Umstrukturierung gerechnet. Darliber
hinaus sind keine Fléichenreserven und Umstrukturierungspotenziale vorhanden.

Die Umschlagbetriebe im Hafen Lahnstein stehen vor Verdnderungen.

In Oberlahnstein wird das Ankergeschdft Salzumschlag dafiir sorgen, dass auch weiterhin
Massengiiter umgeschlagen werden, insbesondere da das Streusalz an diesem Standort fiir
den Landesbetrieb Mobilitit (LBM) von herausragender Bedeutung fiir den rechtsrheini-
schen Raum dort ist. Die Entwicklungsperspektiven fiir den (ibrigen Massengutumschlag am
Standort werden sich in naher Zukunft ergeben. Der Umschlag trockener Massengiiter in
Niederlahnstein ist eine wirtschaftliche Herausforderung. Daher sind eine Einschrdnkung
und eher riickldufige Entwicklung der Umschlagaktivitéiten zu erwarten.

Nutzungskonflikte

Es bestehen in beiden Hafenteilen Nutzungskonflikte.
Anwohnerbeschwerden richten sich gegen die Ldrm- und Staubemissionen.

Durch die vergleichsweise geringen Ldrmbelastungen am Standort Niederlahnstein treten
hier kaum Konflikte auf.

Ein Schwerpunkt der Konflikte sind die Beschwerden eines im Hafengebiet in Oberlahnstein
ansdssigen Anwohners. Dieser nutzt das Hafengebiet zu Wohnzwecken und beschwert sich
liber ldrmintensiven Umschlag von Recyclinggiitern bei Ordnungsamt und Gewerbeauf-
sicht. Ldrmmessungen haben keine Verstéfie des Hafenbetriebs gegen die Ldrmgrenzwerte
gezeigt. Aufgrund der Konflikte priift der Hafenbetreiber derzeit rechtliche Méglichkeiten,
gegen die Wohnbebauung im Hafengebiet vorzugehen. Eine rechtliche Auseinandersetzung
zur Sicherung des Hafenbetriebs ist nicht ausgeschlossen.
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2.4.5.5

2.4.5.6

Perspektivisch kénnen sich Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der Bundesgarten-
schau im Jahr 2029 im Oberen Mittelrheintal ergeben.

Mit Verdffentlichung vom 28. Januar 2019 hat die Stadt Lahnstein den Stadtratsbeschluss
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Hafengebiet Oberlahnstein bekannt ge-
macht. Es sind daher nicht unerhebliche Auswirkungen auf die kiinftigen hafenwirtschaftli-
chen Nutzungen des Hafengebietes zu erwarten, die im Ergebnis zum Einstellen des bishe-
rigen Hafenbetriebes fiihren kénnen.

Entwicklungsperspektiven

Der Umschlag steht vor einer relativ stabilen Entwicklung. Dazu wird insbesondere das Salz-
geschdift beitragen. Im Umschlag von Streusalz, Getreide, Steinen, und Diingemitteln hat
der Hafen eine grof3e Bedeutung zur regionalen Versorgung. Die Umschlaggeschdifte stehen
aber vor Verdnderungen. So ist eine stidrkere Konzentration auf den Salzumschlag zu erwar-
ten. In diesem Zusammenhang laufen Verhandlungen zu Umstrukturierung des Umschlag-
betriebs in Oberlahnstein.

Demgegeniiber ist in Niederlahnstein ein Rlickgang des Trockengutumschlags zu erwarten.
Die Reaktivierung des Tanklagers wird zusétzlichen Umschlag von Bitumen bringen.

Potenzial wird wie an anderen Hafenstandorten im Abtransport von Erdaushub (etwa beim
Strafsenbau) gesehen. Dieser muss nach neuer Gesetzlage zur Entsorgung in die Nieder-
lande transportiert werden.

Planungen zur Ertiichtigung der zwei erneuerungsbediirftigen Schiffsliege- und Umschlag-
pléitze liegen vor. Der Hafenbetreiber beabsichtigt mit der Erneuerung der Spundwdénde in
die Infrastruktur und in Entwicklungsfléichen zu investieren. Die Entwicklungsfléchen sind
grundsdtzlich geeignet, um ein Container-Terminal zu errichten.

Starken-Schwachen-Analyse

. Der Hafen hat Fldichen zur Entwicklung des Hafens erworben. Es besteht Entwick-
lungs- bzw. Umstrukturierungspotenzial, das zur Ansiedlung eines Container-Termi-
nals genutzt werden soll.

. Es wird eine breite Palette trockener Gliter umgeschlagen.

. Der Hafen ist ein wichtiger Umschlagpunkt zur Versorgung der Region mit Streusalz.

° Das Tanklager steht vor der Wiederinbetriebnahme. Es ist Umschlag und Lagerung
von Bitumen fiir den Strafienbau in der Region geplant.

° Der Umschlagbetrieb in Oberlahnstein steht vor Umstrukturierungen. Planungen zur
Ertiichtigung zwei erneuerungsbediirftiger Schiffsliege- und Umschlagpldtze beste-
hen. Es ist die Erneuerung der Spundwand vorgesehen.

° Die Hafenbetriebe streben eine Kooperation mit anderen Hédfen am Mittelrhein unter
Einbeziehung der Umschlagbetriebe an.

Schwidichen:

° Der Hafen ist nicht trimodal erschlossen. Ein Gleisanschluss ist nicht vorhanden.
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2.4.5.7

. Es bestehen ausgepréigte Nutzungskonflikte. Der Hafenbetrieb ist aufgrund einer
problematischen Wohnnutzung im Hafengebiet Beschwerden gegen die Lérm- und
Luft-/Staubbelastung ausgesetzt.

. Die Stadt Lahnstein strebt eine verdnderte Nutzung des Hafens Oberlahnstein an.

. Die StrafSenanbindung ist verbesserungswiirdig. Die Planungen zum Bau einer neuen
Anbindung verzégern sich. Es handelt sich zwar um eine kleine strafSenbauliche L6-
sung, die aber gleichwohl die Verkehrsanbindung des Hafenteils in Oberlahnstein
nicht unerheblich verbessern kann.

° Der Hafen ist in zwei voneinander entfernten Bereichen aufgeteilt. Hafenbetrieb und
Umschlaggeschdft stellen eine wirtschaftliche Herausforderung dar.

Flachenbedarf im konventionellen Umschlag

Der Umschlag im Lahnsteiner Hafen mit einem Schwerpunkt im Baustoffbereich entfdllt auf
die Umschlagbereiche der angesiedelten Unternehmen. Der (iberwiegende Teil des Um-
schlags entfillt auf den Oberlahnsteiner Hafenteil. Dabei handelt es sich unter anderem um
einen allgemeinen Umschlagdienstleister. Das Umschlagaufkommen wird bis zum Jahr
2030 auf dem bisherigen Niveau fortgeschrieben.

Im Lahnsteiner Hafen erfolgt der konventionelle Trockengutumschlag auf einer Fléiche von
neun Hektar. Der iiberwiegende Teil der genutzten Fléichen von etwa sechs Hektar befindet
sich im Oberlahnsteiner Hafenteil. Davon entfallen etwa drei Hektar auf den allgemeinen
Umschlagbetreiber.

In Oberlahnstein sind angrenzend an den Teil des Hafens Lahnstein Fléichenpotentiale von
zweieinhalb Hektar vorhanden. Durch Verbindung mit bestehenden Hafenfldchen wiirde
sich eine Entwicklungsflédche von bis zu vier Hektar in Uferlage ergeben.

Zusammenfassend zeigt sich ein rechnerisches Kapazitéitsdefizit im Containerumschlag in
den Hdfen Andernach und Koblenz (Standortraum Mittelrhein) sowie im Hafen Germers-
heim (Standortraum Oberrhein).

Vor dem Hintergrund der (iberlappenden Einzugsgebiete kénnten die fehlenden Kapazitéiten
im Containerumschlag auch durch Kapazitétsreserven an anderen Standorten in einem
Raum kompensiert werden.

Im Standortraum Mittelrhein sind hingegen die insgesamt vorhandenen Containerum-
schlagfldchen nicht ausreichend. Daher sind die vorhandenen Fléichenpotentiale in Uferlage
nicht nur in den Hdfen Andernach und Koblenz, sondern auch im Hafen Lahnstein von Be-
deutung. In den Hdifen steht jeweils ein Fldchenpotential in Uferlage von mindestens zwej
Hektar fiir die Entwicklung von Bereichen fiir den Containerumschlag zur Verfligung.

Ein Fldchendefizit besteht an vielen dieser Standorte auch unter Berlicksichtigung der Flé-
chenpotentiale in Uferlage. Die ufernahen Reserveflidchen sollten nicht fiir logistische Akti-
vitdten genutzt werden, sondern zur Akquisition zusdtzlichen Umschlagsgeschdftes genutzt
werden.
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2.4.5.8

2.4.5.9

Die Fldchenbilanz verdeutlicht die Flcichenknappheit in den rheinland-pfdlzischen Héifen und
die Bedeutung zur Sicherung hafenwirtschaftlicher Entwicklungsfldchen. Eine Sicherung
sollte nach Méglichkeit auch die Fldchenpotentiale mit eingeschridnkter Verfiigbarkeit von
landesweit insgesamt knapp neunzig Hektar umfassen. Daneben werden die Hifen weiter-
hin gefordert sein, zusdtzliche hafenwirtschaftliche Flcichenpotentiale zu erschlief3en.

Bedeutung zur Deckung des Kapazitatsbedarfs in Standortraumen

Die Fldchenknappheit geféhrdet die Entwicklung der Hdfen und der Binnenschifffahrt. Vor
allem in Uferlagen sind kaum Flédchenreserven vorhanden. Daher ist es im Interesse des Lan-
des, dass langfristig ausreichende Kapazitéten und Entwicklungsfldchen fiir das Wachstum
des Hafenumschlags und die ErschliefSung weiterer Potentiale, insbesondere der Verlage-
rung von Gliterverkehren auf Binnenschiff und Eisenbahn, zur Verfiigung stehen. Dabei ist
eine regionale standortiibergreifende Betrachtung der Kapazitdts- und Fldchensituation in
Hdfen sinnvoll. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete sind Héfen in einem Standort-
raum grundsdtzlich als Alternativen anzusehen. Bei Engpdissen kénnen Entwicklungsmaég-
lichkeiten in einem benachbarten Hafen fiir hafenbezogene Ansiedlungen und eine Verla-
gerung von Verkehren auf das Binnenschiff essentiell sein. Daher ist die Verfiigbarkeit von
Entwicklungsfléchen mit Uferlage in Standortrdumen mit absehbaren Kapazitéts- bzw. Fld-
chenengpdssen Anlass fiir die Einstufung eines Hafens als landesbedeutsam. Eine Landes-
bedeutsamkeit besteht, wenn mindestens zwei Hektar in Uferlage vorhanden sind und da-
mit auch gréfSere Ansiedlungen méglich sind.

Die Fldchenanalyse zeigt eine Engpasssituation im Standortraum Mittelrhein. Damit sind
Entwicklungsfldchen in Wasserlage in diesem Raum landesbedeutsam. Entwicklungsfld-
chen in Uferlage mit einer GréfSe von mindestens zwei Hektar sind in den Héifen Andernach,
Bendorf, Koblenz und Lahnstein vorhanden. Dementsprechend erfiillen diese Héifen das Kri-
terium der Landesbedeutsamkeit.

Identifikation der landesbedeutsamen Hafen

Die Kriterien der Landesbedeutsamkeit beriicksichtigen die fiir die Einstufung relevanten
Merkmale der Hdifen. Bei Erfilillung mindestens eines der Kriterien verfligt ein Hafen (iber
eine lberregionale Bedeutung und hat eine Landesbedeutsamkeit.

Die folgenden Hdfen erfiillen jeweils mindestens ein Kriterium der Landesbedeutsamkeit
und sind damit als landesbedeutsam einzustufen sind: Andernach, Bendorf, Germersheim,
Koblenz, Lahnstein, Ludwigshafen, Mainz, Speyer, Trier, Wé6rth und Worms.

Die landesbedeutsamen Hdfen sind von besonderer Bedeutung fiir das Land. Sie sind in ih-
rem Bestand zu sichern und in ihrer Entwicklung zu férdern, um durch leistungsfdhige Trans-
portangebote und logistische Kompetenz einen positiven Beitrag zur wirtschaftlichen Ent-
wicklung des Landes und zur Entlastung des (iberértlichen StrafSennetzes zu leisten.

Sie sind von vorrangiger Bedeutung hinsichtlich der ErschliefSung von Verlagerungspotenti-
alen auf Binnenschiff und Eisenbahn im Giiterverkehr. Dementsprechend sollten diese Hd-
fen Eingang in die Landesplanung und deren Weiterentwicklung eine grofse Bedeutung in
der Hafen- und Verkehrspolitik des Landes einnehmen.
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2.4.5.10 Nutzungskonflikte

Die Bestandaufnahme hat Nutzungskonflikte mit stddtebaulichen Interessen in den rhein-
landpfilzischen Hdfen gezeigt. Diese kénnen den hafenwirtschaftlichen Interessen entge-
genstehen und Hafenbetrieb bzw. —entwicklung beeintréchtigen. Damit sind vor allem in
den landesbedeutsamen Hdfen negative wirtschaftliche Auswirkungen verbunden.

Mit einer landesplanerischen Sicherung der Hafenflédchen in den landesbedeutsamen Hdifen
sollen solche Beeintrdchtigungen vermieden werden. Vor der Festlegung der zu sichernden
Fldchen in den landesbedeutsamen Hdifen ist allerdings eine Analyse der Nutzungskonflikte
erforderlich. Dabei geht es um die Bewertung der Nutzungskonflikte und Lésungsmaéglich-
keiten unter Berlicksichtigung hafenwirtschaftlicher und stddtischer Belange.

Die Bewertung zeigt mégliche Konsequenzen der Nutzungskonflikte auf die Auswahl der
Hafenfldchen im Konzept zur Sicherung von Hafenfléchen in landesbedeutsamen Hdfen in
Lahnstein:

° Emissionsproblematik: Ldrm- und Staubbeschwerden der Anwohner im
Zusammenhang mit problematischer Wohnnutzung im Hafengebiet

° Sorge vor Nutzungskonflikten durch Bundesgartenschau 2029 im Oberen
Mittelrheintal

° Stddtebauliche Planung einer Nutzungskombination aus Wohnen, Arbeiten und
Freizeit im Hafengebiet Oberlahnstein

2.4.5.11 Konzept zur Sicherung von Hafenflachen

Die Sicherung der Hafenflédchen ist eine wichtige Aufgabe zur Sicherstellung von Hafenbe-
trieb und -entwicklung sowie der damit verbundenen verkehrlichen und wirtschaftlichen Ef-
fekte. Dies gilt grundsdtzlich fiir alle Hdfen.

Fiir die landesbedeutsamen Hdfen besteht neben dem kommunalen Interesse ein liberge-
ordnetes Interesse an einer angemessenen Hafenentwicklung, weshalb die Fldchensiche-
rung lber die Landesentwicklungsplanung unterstiitzt werden sollte.

Nachfolgend werden zu diesem Zweck sicherungswilirdige Bereiche und Fldchen in den lan-
desbedeutsamen Hdfen und deren Umgebung definiert. Dabei ist auch die ErschliefSung der
Fldchen lber Strafien, Eisenbahnen und Wasserstrafsen ein wesentlicher Aspekt. Dement-
sprechend sollten StrafSenzufahrten, Gleisanschliisse und wasserseitige Zufahrten der siche-
rungswilirdigen Fldchen ohne separate Kennzeichnung ebenfalls Gegenstand des Siche-
rungskonzeptes sein.

Die Fldchensicherung verfolgt dabei zwei Ziele:

° Deckung des Fldchenbedarfes fiir Containerumschlag und containerbezogene
Logistik

° Sicherung von Fldchen fiir Industrieansiedlungen in Wassernéhe, um die Mdglichkeit
zu schaffen, Binnenschiff und Bahn in die Logistikplanung der Unternehmen
einzubinden. Gesichert werden sollen Fldchen in den Héfen und an die Hdifen
angrenzende Flichen.
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Grundsdtzlich bezieht sich die Fldichensicherung auf Flcichen mit Hafenbezug. Nicht einbe-
zogene angrenzende Industriefléichen sollten selbstverstéindlich ebenfalls gesichert werden,
allerdings nicht im Rahmen dieses Fléichensicherungskonzeptes.

Eine erste Grundlage bietet die Abgrenzung der Hafenbereiche in der Bestandsaufnahme.
Die Hafengrenzen basieren, sofern vorhanden, auf offiziellen Festlegungen der Fléchennut-
zungs- bzw. Bebauungsplanung. Darliber hinaus sind die Eigentumsverhdiltnisse und Nut-
zungsstrukturen eine wesentliche Determinante zur Festlegung der Hafengrenzen in der Be-
standsaufnahme. Diese enge Abgrenzung deckt die funktionalen Verflechtungen des Hafen-
gebiets mit angrenzenden Bereichen allerdings nur unzureichend ab.

Die Sicherung von Fldchen aufSerhalb der in der Bestandsaufnahme definierten Hafengren-
zen ist hafenwirtschaftlich von grofser Bedeutung, da in den angrenzenden Bereichen viel-
fach Kunden und Dienstleister mit einer funktionalen Verflechtung zum Hafen angesiedelt
sind, die einen wichtigen Beitrag zum Hafengeschdift leisten. Dabei liegt der Schwerpunkt
auf dem Umschlag- und Logistikgeschdft.

Grundlage der Abgrenzung der zu sichernden Hafenbereiche ist eine hafenaffine Nutzung,
funktionale Verflechtung oder eine potentielle hafenwirtschaftliche ErschlieSung der Fld-
chen. Hafenaffine Nutzungen sind origindr der wasserseitige Umschlag. Daneben sind der
Umschlag der Eisenbahn und Logistiknutzungen sowie Hafenbetrieb und Schifffahrt als ha-
fenaffine Nutzungen anzusehen.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass historisch gewachsen nicht nur hafenaffine Nutzungen im
Hafengebiet angesiedelt wurden. So haben Industrie und Gewerbe ohne Hafenbezug in der
Vergangenheit teilweise an anderer Stelle keinen Platz gefunden und haben sich im Hafen
angesiedelt. Dabei wirkte sich erschwerend aus, dass wirtschaftliche Zwdinge der Hafenbe-
treiber eine ziigige Neuvermarktung der Flidchen verlangten, wenngleich eine Freihaltung
flir hafenaffine Nutzungen sinnvoll gewesen wdre. Aus diesen Griinden ist eine fléichen-
scharfe Betrachtung nicht zielfiihrend. Grundlage sollten zusammenhéngende Bereiche
sein.

Neben hafenaffinen Nutzungen kénnen in diesen Bereichen auch nicht hafenaffine Nutzun-
gen zu finden sein. Die Hafenbetreiber sollten vorhandene Mdéglichkeiten der Umstrukturie-
rung ergreifen. Dies kann auch hinsichtlich der Neuentwicklung von Bedeutung sein, da die
Notwendigkeit der Neuentwicklung bei vorhandenen Umstrukturierungsmdglichkeiten von
Gegnern des Vorhabens in Frage gestellt werden kénnte.

Die Betrachtung zusammenhdéngender Bereiche sollte auch Grundlage fiir die Beriicksichti-
gung der Fldchen mit funktionaler Verflechtung mit den hafenwirtschaftlichen Bereichen
sein. Eine funktionale Verflechtung besteht vor allem, wenn es sich um hafenbezogene In-
dustrie- und Gewerbeansiedlungen etwa von Kunden des Hafens mit Umschlag- bzw. Logis-
tikaktivitdten handelt. In diesem Fall besteht eine Interdependenz der Ansiedlungen mit
dem Hafen. So ist der Hafen einerseits ein Standortfaktor fiir die Industrie- bzw. Gewerbe-
ansiedlungen, andererseits tragen die Ansiedlungen zum Umschlag- und Logistikgeschdift
des Hafens bei. Im Zusammenspiel tragen die Hafengebiete und angrenzende Industrie- und
Gewerbeansiedlungen damit in erheblichem MafSe zur Beschdftigung und Wertschépfung
bei.
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Dartiber hinaus ist eine funktionale Verflechtung gegeben, wenn es sich um mit dem Hafen-
gebiet verbundene Industrie- und Gewerbegebiete handelt. Die Verbindung zum Hafen be-
zieht sich etwa auf die Lage und die verkehrliche ErschliefSung dieser Bereiche. Es ist davon
auszugehen, dass Ansiedlungen einen Bezug zum Hafen haben und von der Néhe profitie-
ren, wenngleich es hierfiir nicht immer konkrete Anhaltspunkte gibt. Vor dem Hintergrund
der in der Fldchenanalyse verdeutlichten Flcichenknappheit hat neben der Sicherung der Be-
standsfldchen auch die Sicherung flichenmdfSiger Entwicklungspotentiale eine grofie Be-
deutung.

Diese Fldchenpotentiale werden erforderlich sein, um den Bedarf im Containerumschlag
und containerbezogener Logistik zu decken sowie hafenwirtschaftliche Ansiedlungsmdg-
lichkeiten etwa auch im konventionellen Umschlag zu eréffnen.

Bei den Potentialfldichen handelt es sich um Fldchen im Umfeld der Héfen, die zur Deckung
des Fldchenbedarfs beitragen kénnen. Dies gilt vor allem hinsichtlich Fldchen in Uferlage
zur Ansiedlung wasserseitiger Umschlaggeschdfte.

Daneben werden wasserabgewandte Fléichen zur Ansiedlung hafenbezogener Industrie und
Gewerbe bendtigt. Dabei ist vor allem an Logistikansiedlungen und industrielle Nutzungen
mit der Notwendigkeit einer hafenbezogenen Anbindung zu denken. Ein Schwerpunkt des
Bedarfs stellen umschlagbezogene Logistiknutzungen wie insbesondere im Containerum-
schlag dar. Die Anbindung der Entwicklungsflédchen an die Hafenbereiche ist eine wichtige
Voraussetzung fiir eine hafenbezogene Nutzung.

2.4.5.12 Handlungsempfehlungen

Die rheinland-pfdlzischen Binnenhdfen mit ihrer ausgeprégten logistischen und wirtschaft-
lichen Bedeutung fiir das Land sollten in ihrer Entwicklung durch das Land unterstiitzt wer-
den. Dies gilt gleichermafen fiir die Landeshdifen und die kommunalen Hdfen. Es sollten
Rahmenbedingungen geschaffen werden, auf deren Grundlage die Binnenhdifen ihre Posi-
tion ausbauen und Marktpotentiale ausschépfen kénnen. Damit wird die Bedeutung der
Hdifen fiir die Wertschépfung und Beschdftigung im Land gestdirkt und die Voraussetzungen
flir eine verkehrspolitisch angestrebte Verlagerung von Giiterverkehren auf Binnenschiff
und Bahn geschaffen. Dies gilt vor allem fiir die landesbedeutsamen Hafenstandorte, aber
auch fiir die (brigen Hdfen des Landes mit ihrer wichtigen regionalen ErschliefSungsfunk-
tion.

Hafenpolitisch ist die Sicherung von Hafenflédchen und flichenmdfiger Entwicklungspoten-
tiale von vorrangiger Bedeutung. Dies bezieht sich auf die vielfdltigen Nutzungskonflikte im
Hinblick auf die Bestands- und Entwicklungsfldichen. Die Analyse zeigt auf, dass es bisher
trotz bestehender Konflikte zwar nur vereinzelt zu Einschrénkungen fiir Hafenbetreiber ge-
kommen ist, gleichwohl! aber die berechtigte Sorge besteht, dass die Einschréinkungen kiinf-
tig zunehmen kénnten. Mit der Méglichkeit zur Ausweisung ,,Urbaner Gebiete” mit Wohn-
nutzung in Hafenndhe durch die Stéidte besteht die Gefahr, dass sich Konflikte verschdérfen
werden.
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Abgesehen von der Flichensicherung durch die Landesplanung sollten die Kommunen zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen fiir die Hafenstandorte ein klares Bekenntnis zum
Hafen abgeben. Sie sollten Hafengrenzen anerkennen sowie ausreichende Abstiinde bei
stddtebaulichen Planungen einhalten. In diesem Zusammenhang sollte die Méglichkeit
stddtebaulicher Vertrdge zwischen Hafenbetreibern und Kommunen mit entsprechenden
Festlegungen und Schutzmechanismen gepriift werden.

Zum anderen sind Fléichen fiir Hafenerweiterungen erforderlich, um ausreichende Kapazi-
tdten fiir das absehbare Umschlagwachstum schaffen zu kénnen und Potentiale fiir eine
Verlagerung von Verkehren auf Binnenschiff und Bahn zu bieten. Daher sollten die vorhan-
denen Entwicklungsfldchen gesichert werden und eine Erschliefsung fiir hafenwirtschaftli-
che Nutzungen unterstiitzt werden. Dies entspricht nicht zuletzt auch dem Ziel des Nationa-
len Hafenkonzeptes des Bundes fiir die Binnen- und Seehdfen.

Vor diesem Hintergrund sollte die mit dieser Untersuchung angestof3ene landesplanerische
Sicherung von Hafen- und Entwicklungsfldchen von der Landesregierung weiter vorange-
trieben werden. Auf Grundlage der vorgestellten Methodik sollten die landesbedeutsamen
Hdfen definiert werden. Flir diese Hdfen sollte ein Konzept zur Sicherung der Hafenfléichen
die sicherungswiirdigen Bereiche festlegen. Eine solche Verankerung der Fléichen in der Lan-
desplanung wiirde die Ansiedlung konkurrierender Nutzungen und Einschrdnkungen fiir den
Hafenbetrieb aufgrund von Nutzungskonflikte vor eine héhere Hiirde stellen. Dariiber hin-
aus sollte die Landesregierung aber auch die Bedeutung der (ibrigen Hdfen im Land betonen
und einer Schwiéichung nicht landesbedeutsamer Hafenstandorte entgegenwirken.

Zur Deckung des Fléchenbedarfs sollte von allen Akteuren auf eine hafenaffine Nutzung der
Hafenfldchen hingewirkt werden. Wenngleich bereits ein hoher Anteil der Hafenfldchen ha-
fenaffin genutzt wird, kénnen sich aus Umstrukturierungen neue Fléichenpotentiale erge-
ben. Ein hoher Anteil hafenaffiner Nutzung ist zudem ein wichtiger Faktor zur Abwehr kon-
kurrierender Interessen bei ErschliefSung fldchenmdfSiger Entwicklungspotentiale. In diesem
Zusammenhang sollte grundsdtzlich auf eine Umstrukturierung von Fldchen vor Neuent-
wicklungen geachtet werden.

Eine wichtige Determinante fiir die Position der Binnenhdfen ist die Infrastruktur im Hafen
und die Verkehrsanbindung. Fiir die Anbindung ist die WasserstrafSeninfrastruktur von vor-
rangiger Bedeutung. Die leistungsfdhige Anbindung per Strafie und Bahn ist gleichwohl!
ebenfalls eine wichtige Voraussetzung fiir die ErschliefSung des Hinterlandes der Binnenhd-
fen und ihre Position als Bahnknoten. Daher sind eine leistungsféihige Erhaltung und be-
darfsgerechte Weiterentwicklung der Hafeninfrastrukturen und der Verkehrswege zu ge-
wdhrleisten. Hinsichtlich der Erneuerung und Entwicklung der Hafeninfrastruktur sollten
Méglichkeiten der 6ffentlichen Férderung gepriift werden. Ein grofSer Impuls kann von der
Realisierung von WasserstrafSen- und Eisenbahnprojekten zur Verbesserung der Erreichbar-
keit der rheinland-pfélzischen Hdfen ausgehen. Von hoher Bedeutung ist dabei eine zligige
Realisierung der Abladeoptimierung fiir die Binnenschifffahrt am Mittelrhein zwischen
Mainz und St. Goar.
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Unter den infrastrukturellen und flichenmdfigen Rahmenbedingungen sind die Hafenbe-
treiber gefordert, ihre Standorte durch Neuansiedlungen und die Verlagerung von Verkeh-
ren weiterzuentwickeln. Dabei sollte auf hafenaffine Ansiedlungen geachtet werden, die
den Hafen als Umschlagpunkt und Logistikstandort nutzen. Eine Herausforderung fiir An-
siedlungen sind vielfach die Verfiigbarkeit passender Flichen und der Aufwand fiir eine Neu-
entwicklung von Fléchen. Aufwdndige Verfahren und vielféltige Einwéinde erschweren die
Planung. Daher sollten Mdéglichkeiten der éffentlichen Férderung etwa durch das Land ge-
priift werden. Die landesplanerische Sicherung von Entwicklungsfléichen ist ein erster
Schritt, weitere sollten folgen, um die Realisierung von Neuentwicklung in den Hdfen zu er-
leichtern und zu beschleunigen.

Bei der Entwicklung der rheinland-pfélzischen Hdfen sollten Potentiale einer stdrkeren Ko-
operation von Hafenstandorten ausgeschopft werden. Aufgrund der 6rtlichen Distanz der
Standorte sind betriebliche Synergien begrenzt. Die Zusammenarbeit von Hdifen kann aber
einen Impuls fiir die Vermarktung geben, indem die kooperierenden Hdfen besser in die
Lage versetzt werden, Kunden bei Anfragen zur Verfiigbarkeit von Fléichen und der Neuent-
wicklung von Verkehren attraktive Angebote zu unterbreiten, die im Ergebnis zu Ansiedlun-
gen in rheinland-pfélzischen Hdfen und zu Verkehrsverlagerungen fiihren.

Welterbe

Das Gelédinde liegt im Rahmenbereich des Welterbes ,, Kulturlandschaft Oberes Mittelrhein-
tal”. Diese bezeichnet eine Kulturlandschaft am Mittelrhein, die am 27. Juni 2002 in die Liste
des Weltkulturerbes der UNESCO aufgenommen wurde. Der geographische Bereich Oberes
Mittelrheintal reicht von Bingen und Riidesheim bis kurz vor die Siidspitze von Oberwerth in
Koblenz unter Einschluss mal enger mal weiter gefasster Bereiche der begleitenden Hoch-
fldchen. (Quelle: Internetauftritt der UNESCO)

Der gréfSte Teil des Gebiets von Ober- und Niederlahnstein sowie auch die Koblenzer Vororte
Horchheim, Pfaffendorf und Asterstein kommen fiir eine Aufnahme in den Kernbereich we-
gen starker Zersiedlung nicht in Frage. Schon die Rheintalschutzverordnung von 1953 hatte
Ober- und Niederlahnstein aus ihrem Geltungsbereich herausgenommen. Der Kernbereich
beriicksichtigt bis Ehrenbreitstein folglich nur den Uferbereich und integriert lediglich die
Altstadt von Oberlahnstein mit Martinsschloss und Burg Lahneck sowie die St. Johanniskir-
che und die Léhnberger Miihle in Niederlahnstein. (Quelle: Antrag zur Aufnahme in die
Welterbeliste der UNESCO ,, Kulturlandschaft Mittelrheintal von Bingen/Riidesheim bis Kob-
lenz”, Mainz, den 19. Dezember 2000, gez. Dr. Joachim Hofmann-Géttig, Staatssekretdr,
Regierungsbeauftragter fiir das Anerkennungsverfahren des UNESCO-Welterbe Mittel-
rheintal)

Um den Vorgaben der Richtlinie fiir die Durchfiihrung des Ubereinkommens zum Schutz des
Kultur- und Naturerbes der Welt zu entsprechen, wird die rdumliche Situation der Stadt
Lahnstein heute so dargestellt (in einer Formulierung, wie sie vom Zweckverband Welterbe
in seiner Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren erbeten wurde):
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Die gréfSten Teile des Gebietes von Ober- und Niederlahnstein liegen innerhalb des Rahmen-
bereiches (Pufferzone) der Welterbestdtte Oberes Mittelrheintal. Eine Pufferzone ist ein Ge-
biet, das die Welterbestditte umgibt und die einen zusdtzlichen Schutz fiir das Welterbegut
bildet. Die Pufferzone umfasst das unmittelbare Umfeld der Welterbestdtte, wesentliche
Sichtachsen und andere Gebiete oder Attribute die zum Schutz der Welterbestditte beitragen
(Quelle: Richtlinien fiir die Durchfiihrung des Ubereinkommens zum Schutz des Kultur- und
Naturerbes der Welt).

Uberlegungen zur BUGA 2029

Der Hafen in Oberlahnstein wurde bereits friihzeitig als potentielle Veranstaltungsfléche fiir
die BUGA 2029 im Welterbe Oberes Mitteilrheintal gemeldet.

Dabei wurde urspriinglich das Ziel einer Aufgabe der betrieblichen Téitigkeiten im Hafenbe-
reich und eine Umnutzung der Fldchen im Hinblick auf eine vorwiegend freizeitorientierte
Nutzung des Areals verfolgt.

Hierzu wurden seither zahlreiche Gespréiche, unter anderem auch mit hochrangigen Vertre-
tern der Landesregierung gefiihrt, bei denen deutlich wurde, dass das Land eine Aufgabe
des Hafens grundsdtzlich ablehnt und sich allenfalls eine temporére Nutzung von Teilfld-
chen des Hafens fiir Zwecke der BUGA 2029 vorstellen kann. Dies wurde seitens der Landes-
regierung auch mit der Geschdiftsfiihrung der BUGA 2029 kommuniziert.

Realistischerweise ist davon auszugehen, dass fiir eine mégliche BUGA-Nutzung allenfalls
Teilfléchen des Hafens in Betracht kommen und das Land als Eigentiimer des Geléndes bis-
lang lediglich die Bereitschaft erkennen ldsst, Wasser- und Landflédchen fiir Zwecke der
BUGA tempordr im Veranstaltungsjahr zur Verfligung zu stellen.

Mit dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung besteht die Sorge, dass kaum noch Rea-
lisierungschancen bestehen bzw. Einwirkungsméglichkeiten auf Hafenfldchen im Rahmen
der BUGA 2029 sichergestellt werden kénnen.

Nach dem Motto ,Neues wagen, das nachhaltigen Charakter hat”, muss erkannt werden,
dass eine BUGA nicht (nur) eine kurzfristiges Ziel ist, sondern auch ein Lernort fiir Nachhal-
tigkeit. Sie ist ein Katalysator und setzt nachhaltige Impulse im Bereich einer stédtebauli-
chen Entwicklung und muss einen Imagegewinn fiir Stadt und Region werden.

Lahnstein stellt sich bei BUGA 2029 als ,,Hafen des Wissens“ dar. In der BUGA-Kernzone in
Lahnstein spielt die Miindung der Lahn in den Rhein eine wichtige Rolle. Der Hafen ist mit
seinen Krdnen und seinem ,industriellen Charme” ein prdgendes Element am nérdlichen
Eingang zum Oberen Mittelrheintal.

Im November 2023 fand die Sitzung des BUGA-Ausschusses statt. Lahnstein, St. Goar / St.
Goarshausen, Bacharach und Riidesheim / Bingen werden unter dem iibergeordneten Leit-
thema ,,Willkommen am Wasser” bis 2029 zu beispielhaften Schwerpunkten der Entwick-
lungsstrategie fiir das Mittelrheintal. Die Orte sollen innovative Schwerpunkte der Raum-
entwicklung und des Stddtebaus sein, die Lebensqualitit und Tourismus férdern und eine
Vorbildfunktion fiir das gesamte Tal haben.
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Das Unterthema von Lahnstein als stddtisch und industriell geprdgter Ort wird ,,Hafen des
Wissens“ sein. Fiir Lahnstein, Bacharach und Riidesheim/Bingen wurden in diesem Jahr frei-
raumplanerische Wettbewerbe ausgelobt. Grundlage ist das Mobilitéitskonzept der BUGA,
mit dessen Hilfe in Lahnstein bis zu 8.700 prognostizierte Besucher pro Tag erwartet wer-
den.

Der Wettbewerb in Lahnstein fordert einen Entwurf fiir die Gestaltung des Rheinufers und
der Lahnmiindung. Die neue Lahnquerung, ein Projekt der Stadt Lahnstein, wird dabei als
Highlight miteinbezogen. Eine Neugestaltung erfolgt auch am Uferbereich der Lahn -
ebenso ein stddtisches Projekt. Fiir den slidlichen Teil des Hafenbeckens und den Bahnhofs-
vorplatz Oberlahnstein erwartet die BUGA gGmbH innovative Ideen und neue Konzepte, die
dann von der Stadt umgesetzt werden kénnen.

Die Rheinanlagen Oberlahnstein fungieren als griine Oase fiir Stadtbewohner ohne eigenen
Garten oder Balkon. Ziel ist es, als wegweisendes Beispiel fiir eine klimaresiliente Kleinstadt
zu dienen. Die klimaangepasste Griinfléiiche soll die stddtische Strahlungsbilanz veréindern,
die Lufttemperatur senken, Starkregenereignissen standhalten und als Windschutz dienen.
Insbesondere im Sommer kann der Klimagarten ein erholsamer Riickzugsort sein. Die Pla-
nungen flir das Lahnufer sehen vor, die Aufenthaltsqualitit zu verbessern und einen Impuls
fiir die Innenstadtentwicklung zu geben. Der Hafendamm wird durch die Briicke ins Zentrum
der Rheinanlagen geriickt und soll als Naherholungsgebiet an Aufenthaltsqualitiit gewin-
nen.

Der Hafendamm und die Lahnmiindung mit der Briicke kbnnen zusammen eine grofsziigige
Parkanlage bilden, die vielfdltigen Nutzungsanspriichen gerecht und zum Treffpunkt fiir Be-
wohner und Géiste wird.

So muss der Hafen inmitten der Stadt fiir die ndchsten Jahrzehnte im Sinne einer modernen,
der Stadt Lahnstein angepassten nachhaltigen Stadtentwicklung positiv fort- und weiter-
entwickelt werden.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist heute ausschliefSlich liber die FrankenstrafSe erschlossen, die rechtwinklig
von der wichtigsten Nord-Siid-Achse der Stadt Lahnstein (BahnhofstrafSe, Briickenstrafle,
Adolfstrafle / Hochstrafse) abzweigt und nach achtzig Metern die Bahnstrecke Niederlahn-
stein-Wiesbaden unterquert; die Durchfahrtshéhe ist hier auf 3,90 Meter beschrdnkt.
SchliefSlich miindet die FrankenstrafSe nach weiteren 120 Metern im ,,Hafengebiet”, wo die
offentliche StrafSenverkehrsfliiche vor dem Privatgelédnde, das sich im Eigentum des Landes
Rheinland-Pfalz befindet, endet. Hier befindet sich eine Toranlage.

Ein leistungsféhiger landseitiger Anschluss des Hafens an das 6ffentliche Strafsennetz ist seit
den Neunzigerjahren (liber die sog. , EntlastungsstrafSse” geplant und tiber den gleichnami-
gen Bebauungsplan mit der Nr. 22 festgesetzt.

Die Erforderlichkeit zur Durchfiihrung dieses Planungsverfahrens resultiert aus der vorgese-
henen Verlagerung der Hauptzufahrt zum Hafen nach dem Bau der innerértlichen Entlas-
tungsstrafSe. Die StrafSe sah einen unmittelbaren Anschluss an das liberértliche Strafiennetz
vor, damit die innerstddtischen Gebiete insbesondere auch vom Verkehrsaufkommen des
Hafens entlastet werden.
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Die FrankenstrafSe als bisherige alleinige Zufahrt zum Hafen kann die Anforderungen des
gewerblichen Verkehrs sowohl von ihrer Breite als auch die Héhe einer zu unterquerenden
Bahnunterfiihrung nicht erfiillen. Nicht zuletzt fiihrt der Weg zum Hafen durch Stadtgebiete
mit Wohn- und Mischnutzungen.

Teil der stddtischen Planungen war auch, im Hafengebiet die beiden im Stadtgebiet vorhan-
denen Bauhdfe und Feuerwachen zusammenzufiihren; hiervon wurde zwischenzeitlich Ab-
stand genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 22 war in den Jahren 1992 bis 2001 aufgestellt worden. Nach einem
vor dem OVG Koblenz gestellten Normenkontrollantrag wurde der Bebauungsplan ,,geheilt”
und erneut als Satzung beschlossen. Seit der Bekanntmachung des Beschlusses am 20. Feb-
ruar 2004 ist der Bebauungsplan endgiiltig in Kraft.

Bei der damaligen Planung und im Zusammenhang mit dem anschliefSend betriebenen Ver-
fahren zur Abstufung der Landesstrafse L 335 wurde erkannt, dass es nicht nur die iiberért-
lichen Ziele des Mittelzentrums Lahnstein sind, die nach einer verkehrsgiinstigen Anbindung
verlangen, welche (iber die Kapazitidten von GemeindestrafSen hinaus geht.

Nicht zuletzt unterscheidet sich Lahnstein in besonderem MajfSe von vergleichbaren Mittel-
zentren durch das Vorhalten des Landeshafens. Mit seinen Hafenteilen Oberlahnstein und
Niederlahnstein hat die Wirtschaft Zugang zum Netz der europdischen WasserstrafSen. Die
Hafenbetriebe stellen die Infrastruktur mit Hafenbecken, Kais, Gleisanlagen, Strafsen, Ver-
sorgungs- und Entsorgungseinrichtungen zur Verfligung. Sie erschlieflen Gewerbefldchen
im Hafengeldnde und verpachten sie an private Umschlag- und Gewerbebetriebe sowie In-
vestoren.

Nach den damaligen Aussagen der Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz und der Pdichterin des
Hafens erfolgen von diesem Hafen aus dufSerst hohe Umsdtze auf das Strafsen- und zum Teil
auch Schienennetz. Der Weiterbestand des Landeshafens wurde in keiner Weise in Frage
gestellt, vielmehr waren die Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz bestrebt, weitere - durch Rlick-
zug der Bahn freigewordene - Fldchen anzukaufen und der Hafennutzung zur Verfiigung zu
stellen. Jdhrliche Giiterbewegungen bis zu einer knappen halben Million Tonnen, von denen
neun Zehntel auf die Strafie verlegt werden, zeigen die Notwendigkeit einer leistungsge-
rechten Verkehrsanbindung auf.

Daher stellte die ,Entlastungsstrafie” eine neue Verkehrsanbindung fiir den Landeshafen in
Oberlahnstein dar. Es wurde damals bereits erkannt, dass der Schwerlastverkehr zum bzw.
vom Hafen noch einmal deutlich zugenommen hat. Die neue StrafSe sollte dem Schwerlast-
verkehr eine Verbindung an die B 42 erméglichen und damit eine (iberregionale Anbindung
des Landeshafens gewdhrleisten.
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Begriindung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die verkehrspolitischen Uberlegungen des Landes Rheinland-Pfalz, zielen darauf ab, die
Funktionsféhigkeit der landesbedeutsamen dffentlichen Binnenhdifen als Knoten im Giiter-
transport zu sichern und zu stdrken, um zu einer politisch gewiinschten Verkehrsverlage-
rung ,,weg von der Strafse” zu kommen. Genau dies ist auch im Hafen Lahnstein der Zielkon-
flikt zwischen der kommunalen Siedlungsplanung und der verkehrswirtschaftlichen sowie
industriellen Nutzung von Hafenfléchen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Hafengebiet sind daher maf3geblich fiir
die Bebauungsplanung.

Die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes (vorbereitende Bauleitplanung) zeigen neben
der erwdhnten Gemeinbedarfsfliche (fiir Bauhof und Feuerwehr) (iberwiegend eine ,,Son-
derbaufléche: Hafen”(S), aus der der Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) ein Bau-
gebiet entwickeln muss, dessen Inhalte im weiteren Aufstellungsverfahren festzulegen sind.

Fiir den Bebauungsplan definiert die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in § 11 die sonsti-
gen ,Sondergebiete” (SO) als Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
wesentlich unterscheiden. Fiir solche Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

In der nicht abschliefSenden Auflistung der Gebiete, die flir eine solche Festsetzung in Be-
tracht kommen, fiihrt § 11 Abs. 2 auch ,Hafengebiete” auf.

Dabei ist ein ,Hafengebiet” als solches nicht mit (ausschlieflich) gewerblicher Nutzung zu
fiillen, da diese auch als ,,Gewerbegebiet” liber § 8 BauNVO festgesetzt werden kénnte -
und es somit nicht der Festsetzung eines Sondergebietes bedarf.

Vielmehr verlangt die Festsetzung eines Sondergebietes, Nutzungen zu wéihlen und zu kom-
binieren, die so spezifisch sind, dass sie sich von anderen Baugebieten unterscheiden.

Hierzu gehért die von den Gremien der Stadt zu treffende Entscheidung, welche Anlagen
allgemein zuléissig sind, unzuldssig oder ausnahmsweise zuléissig sind. Entscheidend ist,
dass durch die Beschrdnkung ndher bezeichneter Nutzungen das Sondergebiet so umschrie-
ben wird, dass es auf diese Weise seine besondere Eigenart erhiilt.

Diese ,, besondere Eigenart” eines Sondergebietes muss durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ausgefiillt werden, so dass es sich von einem der klassischen durch die Baunut-

zungsverordnung definierten Baugebiete ,, Wohngebiet”, ,Mischgebiet” oder ,,Gewerbege-
biet” unterscheidet.

Der im Aufstellungsbeschluss formulierte ,,Dreiklang“ von ,, Arbeiten, Freizeit, Wohnen” (Rei-
henfolge ohne eine damit ausgedriickte Gewichtung) nahm ausdriicklich die Baugebietsbe-
zeichnungen der Baunutzungsverordnung nicht auf. Es ging hier vielmehr um ein Zusam-
menspiel der Nutzungen, nicht um eine réumliche Gliederung in drei Teilfldchen, in denen
dann jeweils nur Wohn-, Gewerbe- oder Mischnutzungen zuléissig sind. Insoweit miissten
die Nutzungen, wenn sie unmittelbar nebeneinander zu liegen kommen, auch miteinander
vertrdglich sein. Von dieser Planungsvorstellung wurde zwischenzeitlich Abstand genom-
men. Die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen wurde, bis auf den genehmigten Bestand und
die in Gewerbegebieten zuldssigen Betriebsleiterwohnungen und vergleichbare, getilgt.
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Geblieben sind eindeutige und damit auch rechtssichere textliche Festsetzungen, die die Be-
ziehung zum Wasser hervorheben. Insbesondere bei den (rein) gewerblichen Nutzungen
muss darauf bestanden werden, dass eine definitive Verbindung zum Hafen(becken) nach-
gewiesen wird.

Es muss sich daher um Betriebe handeln, die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbin-
dung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen sind und diesen mit Blick auf die damit
verbundenen Gliterverkehr (aktive Verladetdtigkeit) férdern und auch liberwiegend nutzen.

Die landespolitische Bedeutung des Hafens kann nicht belegt werden, wenn sich in einem
solchen Gebiet, das aufgrund seiner Lage - unter wenigen vergleichbaren in ganz Rheinland-
Pfalz - als ,,landesbedeutsam” betrachtet wird, gewerbliche Nutzungen etablieren, die nicht
auf den Wasserweg angewiesen sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung basieren in erster
Linie auf den grundsdtzlichen Vorgaben der Landespolitik zur Standortsicherung und Ent-
wicklung der rheinland-pfdlzischen Héfen. Insoweit sind auch nur solche Nutzungen zulds-
sig, die ,,hafengebunden” (,hafen- bzw. wasseraffin“) sind, also die nach ihrer Art auf einen
Zugang bzw. Verbindung zum Wasser des Hafenbecken angewiesen sind und auch lberwie-
gend nutzen..

Betriebe, die ohne Zugang bzw. Verbindung zur Rhein-Schifffahrt bestehen und auch in ei-
nem ,,normalen” Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO angesiedelt werden kénnen, sind daher
im Hafen nicht zuldssig. Sie wiirden damit die ohnehin nur begrenzte flichenmdfige Kapa-
zitdt des Hafens zu Lasten von Betrieben, die wirklich auf den Anschluss an ein Gewdsser
angewiesen sind, in Anspruch nehmen. Soweit solche Betriebe noch im Bestand vorhanden
sind und rechtmdfSig genehmigt wurden, beriihren die neuen Festsetzungen dies nicht. Ei-
nen liber den Bestandsschutz hinausgehenden Zulédssigkeit von neuen Anlagen, beispiels-
weise fiir Betriebserweiterungen, erlaubt der Bebauungsplan hingegen nicht.

In zweiter Linie achtet der Bebauungsplan - ungeachtet der hafengebundenen Zielsetzung -
darauf, dass alle kiinftigen Nutzungen kein Verkehrsaufkommen generieren, dass die Stadt-
kerne von Nieder- und Oberlahnstein (iber Geblihr belastet. Die gemeindliche Planungsho-
heit kann nicht dahingehend strapaziert werden, aus landespolitischer Sicht Nutzungen zu-
zulassen, die ein erhéhtes Schwerlastverkehrsaufkommen (iber nicht-klassifizierte Strafsen
durch die Stadt Lahnstein fiihren. Insoweit sind eine Reihe von Betrieben definitiv ausge-
schlossen. Betriebe des Logistik- und Transportgewerbes kénnen aber ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sobald eine zweite ErschliefSung des Hafengebietes hergestellt ist und ge-
nutzt wird.

Von der friiher verfolgten Planungsvorstellung des so formulierten , Dreiklang” von ,,Arbei-
ten, Freizeit, Wohnen” wurde zwischenzeitlich Abstand genommen. Die vormals formulierte
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnnutzungen (,,Sonstige Wohnungen oberhalb des Erd-
geschosses ... wenn die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemdf$ 16. BImSchV ... zur
Tageszeit nachgewiesen werden kann - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C”) wurde, bis auf
den genehmigten Bestand und die in Gewerbegebieten zuldissigen Betriebsleiterwohnungen
und vergleichbare, getilgt.
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In diesem Zug wurde auch die gertigte Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben reduziert,
womit nur eine unbedeutende Fldchenreserve fiir kleine Verkaufsstellen am Hafenufer zu-
ldssig bleibt. Gerade dem befiirchteten , Windhundrennen” beugt der Bebauungsplan vor,
indem sich die Verkaufsfldiche in Abhéngigkeit der zur Verfiigung stehenden Grundstiicks-
fldche errechnet; somit kann der zuerst kommende eben nicht im Sinne des ,, Windhundren-
nens“ die zur Verfiigung stehenden Kapazitdten fiir sich alleine ausschépfen.

Geblieben sind eindeutige und damit auch rechtssichere textliche Festsetzungen, die die Be-
ziehung zum Wasser hervorheben. Insbesondere bei den (rein) gewerblichen Nutzungen
muss darauf bestanden werden, dass eine definitive Verbindung zum Hafen(becken) nach-
gewiesen wird.

Es muss sich daher um Betriebe handeln, die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbin-
dung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen sind und diesen mit Blick auf die damit
verbundenen Giiterverkehr (aktive Verladetdtigkeit) férdern und auch liberwiegend nutzen.

Die landespolitische Bedeutung des Hafens kann nicht belegt werden, wenn sich in einem
solchen Gebiet, das aufgrund seiner Lage - unter wenigen vergleichbaren in ganz Rheinland-
Pfalz - als ,,landesbedeutsam” betrachtet wird, gewerbliche Nutzungen etablieren, die nicht
auf den Wasserweg angewiesen sind.

Die meisten der vorgebrachten Stellungnahmen kritisieren die getroffenen Nutzungsfest-
setzungen, haben sich aber von einer vermeintlich allgemein zuldssigen Wohnnutzung und
den friiher verfolgten Planungsiiberlegungen des , Dreiklangs“ irritieren lassen und driicken
die Befiirchtung einer Unzuldssigkeit ihrer vorhandenen Betriebe aus. Dabei haben sich so-
wohl Eigentiimer der Fldchen (Land Rheinland-Pfalz) als auch Mieter und Péchter sowie de-
ren Rechtsvertretungen nicht mit dem Entwurf der neuen Festsetzungen auseinanderge-
setzt. Der Bebauungsplan erlaubt nicht das Nebeneinander von unvertréglichen Nutzungen.
Die Aussage, dass Ldrm- und Staubemissionen ,letztlich unvermeidbar” sein sollen, mag
zwar mit Blick auf manche durchaus zuldssigen Betriebe richtig sein; es kann aber nicht sein,
dass dies zu Beeintréchtigungen benachbarter Nutzungen fiihrt!

Die Stellungnahmen heben polemisch auf eine unterstellte Nutzungsbeschrinkungen ab
(die im gewissen MafSe durch die bauplanerischen Vorgaben zumindest fiir Erweiterungen
gegeben sein mag) oder sehen eine kiinftige Unzuldssigkeit vermeintlich gesicherter Ent-
wicklungen (BLAW: ,,Die Standortvoraussetzungen, um ein Container-Terminal zu errichten,
sind gegeben”).

Vielmehr scheint es, also ob Eigentiimer als auch Nutzer ihre Fldchen einer gréfstmdglichen
Bandbreite von Betrieben zugcdnglich machen wollen, die iiberhaupt keiner ,,Hafenaffinitat”
unterliegen oder auf einen Zugang zu Wasser angewiesen sind (BLAW: ,Eine Hafen-Supra-
struktur besteht aber eben nicht nur aus der eigentliches wasserseitigen Hafen-Infrastruk-
tur, sondern eben aus der Anbindung sonstiger gewerblicher Nutzungen ...“).
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Der Hafen soll aber im Verstindnis der landespolitischen Zielsetzung gerade den Nutzern
vorbehalten bleiben, die ihn wirklich brauchen - und dies setzt der Bebauungsplan auch als
solches fest. Der Hafen in Oberlahnstein ist zu klein, um seine Fldchen Gewerbetreibenden
zur Verfligung zu stellen, die sich auch in einem ,normalen” Gewerbegebiet nach der
Baunutzungsverordnung niederlassen kénnten. Der Bebauungsplan stellt keine , Verhinde-
rungsplanung” dar, wenn er Nutzungen verbietet, die durchaus begriindet untersagt wer-
den kénnen, weil sie nicht in das ,Konzept” eines (nur begrenzt zur Verfiigung stehenden)
Hafengeldndes passen.

Soweit, wie gerade vom rheinland-pfdlzischen Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Land-
wirtschaft und Weinbau geschehen, unterstellt wird, dass der Bebauungsplan ,,im Ergebnis
darauf abziele, dass kiinftig eine erhebliche Anzahl von hafenaffinen Betrieben nicht mehr
zuléissig sein sollen”, ist dies schlichtweg falsch. Gerade der von dort gedufSerten Forderung,
,dass mit den Festsetzungen keine Einschrdnkungen oder zusdtzlichen Belastungen der bis-
herigen hafenwirtschaftlichen Nutzbarkeit verbunden sind”, trigt der Bebauungsplan eben
diesem Anliegen Rechnung. ,,Einschrdnkungen oder zusdtzliche Belastungen” fiir die beste-
henden Betriebe generiert der Bebauungsplan nicht; die Einhaltung der einschlédgigen Im-
missionsschutzvorschriften war bisher ohne Bebauungsplan und wird sich kiinftig auch mit
Bebauungsplan an den allgemein geltenden rechtlichen Vorschriften zu messen sein.

Die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben (Hotels) bleibt erhalten, da diese in jedem
,hormalen” Gewerbegebiet errichtet werden diirfen; sie wird allerdings nicht auf die Teil-
gebiete SO-A und SO-B ausgedehnt sondern sind nur in den noch weitgehend unbebauten
Gebieten des stidlichen Hafenbereiches gestattet. Eine Vertrdglichkeit mit vorhandenen als
auch kiinftigen Nutzungen wird ohne weiteres méglich sein, da Hotelgdste auf éffentlichen
Straflen und Wegen anreisen werden.

Die vorhandene Eigentiimerstruktur bietet dariiber hinaus eine Gewdhr dafiir, dass keine
dem Hafenbetrieb abtrdgliche Nutzung zugelassen wird; die Teilgebiete SO-A, SO-C und
SO-D stehen im Besitz des Landes Rheinland-Pfalz - nur von hier aus kénnen (iberhaupt die
Weichen fiir eine neue Nutzung gestellt werden. Der Bebauungsplan zeigt indes heute schon
auf, welche Nutzungsarten zugelassen werden kénnen.

Soweit der Bebauungsplan ,hafenaffine” Nutzungen ausschliefSt, weil sie ein iibermdfiges
Verkehrsaufkommen generieren, liegt diese Entscheidung in den Hénden der Planungsho-
heit der Gemeinde, die nicht nur die Ausgestaltung des Hafengebietes zu beriicksichtigen
hat, sondern auch alle damit urséichlich zusammenhdngenden Belange, wie insbesondere
den dort hin- und zuriickfliefSenden Verkehr.

Zu den Grundsdtzen fiir die Zuldssigkeit bzw. Zulassungsféhigkeit von Nutzungen - Anlagen
und Betrieben - dufern sich die (hier auszugsweise wiedergegebenen) einschldgigen Kom-
mentare zu Baugesetzbuch bzw. Baunutzungsverordnung:

Fiir die Entscheidung (liber die Zuldssigkeit bzw. ausnahmsweise Zulassung sind allein stdd-
tebauliche Gesichtspunkte mafSgebend. Die Vorschriften des Bauordnungsrechts liber Si-
cherheit und Ordnung und des Immissionsschutzrechts bleiben unberiihrt. Desgleichen kann
die Entscheidung im Einzelfall nicht etwa von einer Bediirfnispriifung abhdngig gemacht
werden.
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Es ldsst sich dennoch nicht ganz vermeiden, dass bei der Priifung der Zuldssigkeit oder Zu-
lassungsféhigkeit im Rahmen des stddtebaulichen Planungsrechts gewerbe- oder immissi-
onsschutzrechtliche Ordnungsgrundsdtze und Mafistdbe in die Entscheidung einbezogen
werden miissen. Das folgt daraus, dass aufgrund der Zweckbestimmung eines Baugebiets
als dem erklérten Ziel der stédtebaulichen Ordnung die zulédssigen Nutzungen (Anlagen und
Betriebe) auch Begriffsmerkmale des gewerberechtlichen Ordnungsrechts und des Immissi-
onsschutzrechts enthalten, die die allgemeine Zuléissigkeit der Anlagen und Betriebe ent-
sprechend dem Baugebietscharakter einschrénken.

Die allgemeinen Grundsdtze fiir die Zuléissigkeit bzw. ausnahmsweise Zulassung finden eine
besondere Zuléissigkeitsbeschrinkung durch die Vorbehaltsklausel des § 15. Nach dieser
Vorschrift sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn sie der stddte-
baulichen Zielsetzung nicht entsprechen. Gerade bei der Entscheidung dariiber, ob und ge-
gebenenfalls inwieweit Anlagen ,,nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung“ der
Eigenart des Baugebiets widersprechen, hat jedwede Bedlirfnispriifung zu unterbleiben. Da-
gegen wird die Unzuldssigkeit von Anlagen insbesondere danach zu beurteilen sein, ob und
inwieweit von ihnen , Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigen-
art des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind”.

Die Baugebietsnormen fiihren jeweils die baulichen Anlagen und Betriebe auf, die aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen; hierbei handelt es sich um ,gesetzliche Ausnah-
men“zum Unterschied von den Ausnahmen, die nicht in bestimmter Weise festgesetzt sind.
Fiir den Umfang der Ausnahme ist die Zweckbestimmung des Gebiets maf3gebend; d.h., die
ausnahmsweise zuzulassenden Anlagen haben sich nach Funktion und Umfang dem Cha-
rakter des Gebiets unterzuordnen.

§ 31 Abs. 1 BauGB eréffnet der Gemeinde als dem értlichen Satzungsgeber die Méglichkeit,
in bestimmten, sachlich gerechtfertigten Féllen Abweichungen von den Festsetzungen eines
Bebauungsplanes zuzulassen, um in flexibler Weise den Zielen des § 1 BauGB Rechnung zu
tragen. Die Ausnahme ist zwar, anders als eine Befreiung nach 31 Abs. 2 BauGB, im Bebau-
ungsplan selbst angelegt (planinternes Institut) und beschrdnkt sich daher nicht nur auf die
Zulassung einzelner atypischer Sonderfiille im strengen Sinn (sog. Atypik), gleichwohl muss
aber das der Ausnahme wesenseigene Regel-Ausnahme-Verhdltnis gewahrt bleiben. Die Er-
teilung einer Ausnahme nicht dazu dienen, den Bebauungsplan in seinen Grundziigen zu
verdndern und die eigentlichen planerischen Festsetzungen in ihr Gegenteil zu verkehren.

Festzuhalten ist, dass fiir die Erteilung einer Ausnahme kein atypischer Sachverhalt vorzu-
liegen braucht, jedoch miissen entsprechende konkrete Griinde fiir die Annahme einer Aus-
nahmeentscheidung nach § 31 Abs. 1 BauGB gegeben sein. Ausgeschlossen sind stets indi-
viduelle, (nur) in der Person des Bauherrn liegende sowie wirtschaftliche Griinde mit dem
Ziel einer 6konomisch besseren (effektiveren) Nutzung des Grundstiicks.
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Die Zulassung einer Ausnahme steht als Verwaltungsakt im pflichtgemdfsen Ermessen der
Baugenehmigungsbehdrde, die in der Ausiibung ihres Ermessens jedoch an Ausnahmetat-
bestéinde gebunden ist, um von der Regelvorschrift abweichen zu kénnen. Die Behérde darf
Ausnahmen nicht ohne ndhere Priifung generell versagen, weil sie etwa ,prinzipiell“ von der
Ermdchtigung keinen Gebrauch zu machen gedenkt. Ein solches Verhalten hiefSe, dass die
Behorde den Ausnahmeantrag gar nicht dahingehend (lberpriift hat, ob sachlich gerecht-
fertigte Griinde ein Abweichen von der Regelvorschrift erfordern. In solchen Féllen wiirde
es sich um einen Ermessensnichtgebrauch in Gestalt des Ermessensmangels handeln.

Die Verpflichtung ergibt sich daraus, dass fiir das Baugenehmigungsverfahren als Verwal-
tungsverfahren der Untersuchungsgrundsatz gilt; d.h., die Baugenehmigungsbehérde hat
im Grundsatz den mafigeblichen Sachverhalt von Amts wegen zu ermitteln. Im Falle einer
Ausnahme ist die Baugenehmigungsbehérde jedoch in besonderer Weise auf die Mitwir-
kung des Baugesuchstellers i.S. von § 26 Abs. 2 VwVfG angewiesen.

Die der Gemeinde vom Verordnungsgeber eingerdumte Mdglichkeit, von der Regelfestset-
zung Ausnahmen zuzulassen, ist nicht dahin (miss-)zuverstehen, dass die Baugenehmi-
gungsbehérde die Ausnahmegriinde von Amts wegen zu erforschen habe. Die Gewdhrung
einer Ausnahme setzt zwar keinen gesonderten férmlichen Antrag voraus. Das Begehren
kann sich bereits aus dem Antrag fiir das Bauvorhaben ergeben. In jedem Falle muss aber
ein Ausnahmeverlangen ersichtlich und ein Ausnahmegrund erkennbar sein. Erst diese Tat-
bestdnde lésen die pflichtgemdfie Ermessenspriifung der Genehmigungsbehérde aus. Bei
anderer Auffassung wiirde in der Handhabung einer Ausnahmevorschrift und einer Kann-
Bestimmung kein Unterschied bestehen.

So miissen die Ausnahmetatbestéinde im Regelfall in stéidtebaulichen Griinden beruhen. Der
Antragsteller muss dartun, dass der von ihm zu errichtende Betrieb nicht stért und in funk-
tioneller Hinsicht das Versorgungsangebot des Gebiets im weitesten Sinne ergénzen kann
oder mit dem Stattgeben seines Ausnahmebegehrens jedenfalls die Zielsetzungen des stdd-
tebaulichen Leitbildes fiir das betreffende Baugebiet nicht beeintrdchtigt werden. Um die
Eigenart des Gebiets zu wahren, kann die Ausnahme unter Bedingungen und Auflagen er-
teilt werden. Auch bei der Abweichung von MafSvorschriften muss aus dem Antrag die Aus-
nahmesituation hervorgehen. Der Bauantragsteller muss fiir seinen Ausnahmeantrag be-
sondere, d.h. eben Ausnahmetatbestinde anfiihren kénnen, die es in seinem Baugenehmi-
gungsantragsfall berechtigt erscheinen lassen, die von ihm angestrebte Anlage errichten zu
diirfen.

Die bei der Ausiibung des Ermessens zu beriicksichtigenden Voraussetzungen kénnen im
Einzelfall den Entscheidungsspielraum der Behérde derart einengen, dass das Ermessen vél-
lig geschrumpft und wie bei der Beurteilung unbestimmter Rechtsbegriffe nur eine Entschei-
dung mdéglich ist. In diesen Fdéllen verdichtet sich der Anspruch auf fehlerfreie Ausiibung des
Ermessens zum Rechtsanspruch auf Zulassung.

Gibt es keine stddtebaulichen Griinde, die der Zulassung eines Vorhabens im Wege einer
Ausnahme widersprechen kénnten, bleibt fiir eine ablehnende Ermessensentscheidung kein
Raum.
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Bei der Ermessensentscheidung nach § 31 Abs. 1 BauGB kénnen nur stddtebauliche Griinde
beriicksichtigt werden. Da die Ausnahme, anders als die Befreiung, im Bebauungsplan
selbst angelegt ist, beschriinkt sie sich nicht allein auf die Zulassung von Vorhaben in atypi-
schen Einzelféllen. Eine Ausnahme darf aber andererseits nicht dazu dienen, den Bebau-
ungsplan in seinen Grundziigen zu verdndern. Ausnahmsweise zugelassene Vorhaben miis-
sen quantitativ deutlich hinter der Regelbebauung zuriickbleiben. Sie diirfen keine prdgende
Wirkung auf das Baugebiet haben. Insbes. darf der Nutzungscharakter eines Baugebiets
durch Ausnahmen nicht in seiner gesetzlichen Typik widersprechenden Weise verdndert
werden. Das Ermessen soll vor allem fiir den Umfang der Ausnahme von Bedeutung sein.
Eine Ausnahme kann auch versagt werden, wenn durch sie eine Entwicklung eingeleitet
wiirde, die zu einer Beeintrichtigung der Eigenart des Baugebiets fiihren kénnte. Die Bau-
rechtsbehérde kann so der Gefahr eines ,,Umkippens” des Baugebiets begegnen.

Liegen die Voraussetzungen fiir die Gewdhrung einer Ausnahme im Sinne des § 31 Ab-
satz 1 BauGB vor, fordern es der Grundsatz der stddtebaulichen Flexibilitét und der Verhdlt-
nismdfigkeitsgrundsatz in aller Regel, dass die Ausnahme gewdihrt wird.”

Aufgrund des § 15 diirfen ausnahmsweise zuzulassene Anlagen auch bei Vorliegen von Aus-
nahmegriinden im Einzelfall nicht zugelassen werden, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang
oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. In diesen Féllen hat die
Baugenehmigungsbehérde fiir die ausnahmsweise zuzulassenden Anlagen auch dann,
wenn sie nach Art und Umfang im Bebauungsplan vorgesehen sind und Ausnahmegriinde
vorliegen, hinsichtlich der Genehmigungsfdhig-kein keinen Ermessensspielraum.

Bei der Zulassung von Ausnahmen hat die Baurechtsbehérde die Wahrung des Gebietscha-
rakters, also den Grundsatz der Gebietsvertréglichkeit zu beriicksichtigen, d.h. das Bauge-
biet darf nicht durch die Erteilung von Ausnahmen in der Weise umstrukturiert werden, dass
sich sein Wesen verdindert, es also zu einer anderen Gebietskategorie als der ausdriicklich
festgesetzten zugeordnet werden miisste. Ein ,,Umkippen” des Gebietscharakters soll ver-
mieden werden.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im ,,vereinfachten Verfahren“nach § 13 BauGB,
da sich der sich aus der vorhandenen Eigenart der néiheren Umgebung ergebende Zuldssig-
keitsmafstab nicht wesentlich veréindert.

Die Zuléissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréiglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, werden nicht vorbereitet oder begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter und keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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2.6.1

2.6.1.1

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Darauf wird in den éffentlichen Bekanntmachungen hingewiesen.

Aufstellungsbeschluss

Beschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 16. Januar 2019 gemdfs § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir den vom Rhein im Westen, der Lahn im Norden, der Bahn-
strecke im Osten und einer noch genau zu bestimmenden Linie im Siiden umschlossenen
Bereich einzuleiten.

Der Beschluss wurde am 1. Februar 2019 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 5 éffentlich bekannt ge-
macht.
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Rhein-Lahn-Kurier

5 |

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Nr. 5/2018

Offentliche Bekanntmachungen

Amtliche Bekanntmachung

des Aufstellungsbeschlusses
im Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein
(gemdR § 1 Absatz 3 in Verbindung mit § 2 Absatz 1 des Baugesetzbuches - BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentli-
cher Sitzung am 16. Januar 2019 gemaR § 1 Abs. 3
in Verbindung mit §2 Abs.1 BauGB den Be-
schluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiir den vom Rhein im Wes-
ten, der Lahn im Norden, der Bahnstrecke im Os-
ten und einer noch genau zu bestimmenden Linie
im Siiden umschlossenen Bereich einzuleiten.

Der Bebauungsplan soll die Nummer 23 und den
Namen ,Hafengebiet Oberlahnstein® tragen. Die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich
im Verlauf des Aufstellungsverfahrens; bereits durch
den Bebauungsplan ,Nr.22- Entlastungsstraie”
liberplante Teilfldichen werden dabei ausgespart bzw.
durch die Neuplanung Uiberdeckt.

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

Zur Sicherstellung der geordneten stidtebaulichen
Entwicklung haben die Gemeinden gem&f §1
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 5/2019

Bauleitplane sollen gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anfor-
derungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwlrdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stéddte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

Fiir den Bereich des Hafens in Oberlahnstein ist
ein Bebauungsplan aufzustellen, weil es fiir die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist.

Diese MNotwendigkeit hat der Stadtrat der Stadt
Lahnstein bereits im Jahr 1993 gesehen. Unter der
Nummer 23 und dem Namen Hafen® war am
12. Juli 1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fiir den Bereich des Hafens beschlossen und am
22. Juli 1994 bekannt gemacht worden.

Dieser sollte in Folge an den Bebauungsplan Nr. 22
(.Entlastungsstralie”) eine neue ErschlieRung des Ha-
fens in Form einer neuen, unmittelbaren Zufahrt von
der Entlastungsstrate aus schaffen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 23 war mit der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange im Januar 1995 fortgesetzt, dann aber
angesichts der bekannten Thematik um Bau und Fi-
nanzierung der Entlastungsstrafle nicht weitergefiihrt
worden.

Der Bebauungsplan ,Entlastungsstraie” (der nach
einem im Jahr 2003 beim OVG Koblenz durchgefiihr-
ten Normenkentroliverfahrens nach wie vor Rechts-
kraft besitzt), hat im Zuge der Aufnahme der Stadt
Lahnstein in das Programm der Stadtebaulichen Er-
neuerung (StadtumbaumaBinahme ,Innenstadt
Oberlahnstein*) an Aktualitit gewonnen.

In der am 24. November 2016 durch den Innenmi-
nister Roger Lewentz {ibergebenen Bestdtigung zur
Aufnahme in das Férderprogramm ist die Kleine
Ortsentlastungsstrale” als wichtiger Bestandteil der
kiinftigen innerstidtischen Entwicklung im Stadtteil
Oberlahnstein genannt. Damit ist der Anschluss des
Hafengebietes nach wie vor ein wichtiges Thema in
der gesamten Stadtentwicklung.

Als Entwicklungsziel .Einbindung in die gesamtge-
meindliche Entwicklung® betonen die vom Stadtrat be-
schlossenen Bewerbungsunterlagen fir die Aufnahme
in das Férderprogramm der Stadtumbaumafnahme"
wie folgt:

Die Einbindung des Untersuchungsgebistes in die ge-

samistadtische Entwicklung erfolgt zunachst mit Blick

auf den Stadtteil Oberiahnstein Uber die bestehenden

Verkehrsbeziehungen aller Strallen und Wege, die den

Bereich nach Norden, Osten und Siden verlassen. Dies

git umsomehr fur die angedachte .Entlastungssirage”,

die den Verkehr der innerstddtischen Achsen Adoif-
strale und Hochstrale aufnehmen soll. Die Entlas-
tungsstrale wird auflerhalb des vorldufigen Untersu-
chungsbereiches in Richtung Norden mit dem Staditteil
Niederlahnstein verkniipft.

Diese Verknilpfung soll iiber den Hafen bis zu Fran-
kenstralle erfoigen, so dass Teile des Hafengebietes
in den Untersuchungsbereich fiir die ,Stadtumbau-
mafinahme Innenstadt Oberlahnstein® einbezogen
wurden, womit allerdings keine bauplanungsrechtiiche
Handhabe zur Steuerung kiinftiger Nutzungen ver-
bunden ist.

Es ist insoweit umso dringlicher, hier mit dem an-
stehenden Beschluss die Maglichkeit des Eingreifens
(ber Verdnderungssperre oder Zuriickstellen won
Baugesuchen zu erhalten.

Die Darstellungen des am 12. November 1999 in
Kraft getretenen Fléchennutzungsplanes (vorberei-
tende Bauleitplanung) zeigen liberwiegend eine ,Son-
derbauflache: Hafen" (S), aus der der Bebauungsplan
(verbindliche Bauleitplanung) ein Baugebiet entwi-
ckeln muss, dessen Inhalte im weiteren Aufstellungs-
verfahren festzulegen sind.

Fiir den Bebauungsplan definiert die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in § 11 die sonstigen ,Sonder-
gebiete” (SO) als Gebiete, die sich von den Bauge-
bieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.
Fiir solche Sondergebiete sind die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzuset-
zen.

In der nicht abschlieBenden Auflistung der Gebiete,
die fir eine solche Festsetzung in Betracht kommen,
fuhrt § 11 Abs. 2 auch Hafengebiete" auf.

Dabei ist ein ,Hafengebiet® als solches nicht mit
ausschlielich gewerblicher Nutzung zu fiillen, da die-
se auch als ,Gewerbegebiet" iiber § 8 BauNVO fest-
gesetzt werden kdnnte - und es somit nicht der Fest-
setzung eines Sondergebietes bedarf.

Vielmehr verlangt ein Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO, Nutzungen zu wihlen und zu kombi-
nieren, die so spezifisch sind, dass sie sich von ande-
ren Baugebieten unterscheiden. Hierzu gehort die
Entscheidung, welche Anlagen allgemein zuléssig
sind, unzuléssig oder ausnahmsweise zuldssig sind.

Dafiir bedarf es keines Riickgriffes auf die Gliede-
rungsmdglichkeiten der Baunutzungsverordnung. Es
geht hier nicht darum, ob konkrete bauliche Griinde
eine Gliederung des durch eine bestimmte Nutzungs-
art gekennzeichneten Baugebiets rechtfertigen. Ent-
scheidend ist vielmehr, dass in diesem Fall durch die
Beschrénkung ndher bezeichneter Nutzungen das
Sondergebiet umschrieben wird, so dass es auf diese
Weise seine besondere Eigenart erhait.

Innerhalb des Rahmen setzenden Sondergebiets
liegt die Entscheidung (ber die kiinftige Ausgestaltung
des Hafens zwar in der Hand der Gemeinde, die die
Planungshoheit ausiibt.

Erste Uberlegungen gehen dahin, die kiinftige
Nutzung im Hafengebiet als ,Dreiklang" in Kom-
bination von Wohnen, Arbeit und Freizeit zu ent-
wickeln.

Es gilt aber auch, die Entwicklung des Gebietes im
Zusammenspiel aller Beteiligten, die in das Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplanes eingebunden
sind, zu diskutieren, abzustimmen und festzulegen.
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 5/2018

Bei der Planung sind alle in § 1 Abs. 6 BauGB
genannte und hier im Besonderen tangierte Be-
lange zu beriicksichtigen und der Abwigung ent-
sprechend dem darauf folgenden Abs. 7 zu unter-
ziehen:

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

* die Wohnbedilrfnisse der Bevélkerung, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
vilkerung und die Anforderungen Kosten sparen-
den Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

* die sozialen und kulturellen Bed(rfnisse der Bevil-
kerung, insbesondere die Bedirfnisse der Fami-
lien, der jungen, alten und behinderten Menschen,
unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und
Ménner sowie die Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung,

* die Erhaltung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche,

* die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes

und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ort-

steile, Stralen und Plétze von geschichtlicher,
klnstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,

* die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung,

* umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung ins-
gesamt,
umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter
und sonstige Sachguter,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sach-
gerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern,
* die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie
von sonstigen Pldanen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,
ebenso wie die Belange
* der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevilkerung,
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen,
* der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, einschlieflich der \Versorgungssicherheit,
als auch die Belange des Personen- und Glterver-
kehrs und der Mobilitdst der Bevdlkerung, ein-
schlieBlich des dffentlichen Personennahverkehrs
und des nicht motonsierten Verkehrs, unter be-
sonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschut-

Zes,

* die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlos-

senen stéddtebaulichen Entwicklungskonzeptes o-
der einer beschlossenen sonstigen stidtebauli-
chen Planung,

* die Belange des Hochwasserschutzes und der
Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermei-
dung und Verringerung von Hochwasserschéden,

* die Belange von Fliichtingen oder Asylbegehren-
den und ihrer Unterbringung.

Die Planung wird unter anderem von folgenden

Grundsétzen ausgehen:

* sie soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plan-
gebiet umfassend regein;

* sie soll im gesamten Plangebiet sowie in dessen
Umgebung Lebensbedingungen schaffen, die den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse entsprechen;

* sie soll den Bedirfnissen der Wirtschaft Rechnung
tragen;

* sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an ande-

rer Stelle geschont werden;

sie soll Beeintrachtigungen, die durch die Planung

entstehen kénnen, soweit wie méglich vermeiden

und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermin-
dern und ausgleichen.

Die Realisierung der Planung soll somit fiir die weitere
Entwicklung der Stadt Lahnstein und der sie umge-
benden Orte eine strukturelle Verbesserung auf dem
wohnbaulichen, gewerblichen als auch touristischen
Sektor darstellen.

Der vom Stadtrat am 12, Juli 1993 gefasste Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
WNr. 23 - Hafen" soll durch eine Neufassung ersetzt
werden. Zwischenzeitlich hat das Baugesetzbuch
durch acht Fortschreibungen in den letzten Jahren
zum Teil grundlegende Anderungen im Bereich des
Umweltschutzes und beim Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen erfahren, dass der alte Be-
schiuss als rechtssichere Grundlage nicht mehr her-
angezogen werden sollte.

Zur Differenzierung soll der neue Beschluss zwar
die Nummer 23 (anpassend an den Bebauungsplan
Nr. 22 - EntlastungsstralRe) behalten, aber mit Blick
auf den in der Baunutzungsverordnung verwendeten
Begriff den Namen ,Hafengebiet Oberlahnstein*
tragen.

Der vorlaufige raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist aus der Orientierungsskizze zu er-
sehen, die auch die Lage der beiden anderen Plange-
biete zeigt. Die genaue Abgrenzung wird in der spéte-
ren Planzeichnung festgelegt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird mit den Ublichen Verfahrensschritten (Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung) anhand der ent-
sprechenden Beschlisse des Stadtrates durchgefiihrt.

Fir Fragen steht |hnen als Ansprechpartner Herr
HoR unter der Telefonnummer 02621/914163 zur Ver-
fiigung.

Lahnstein, den 28. Januar 2019
Stadtverwaltung Lahnstein

gez. Peter Labonte
(Oberbiirgermeister)
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2.6.2

2.6.2.1

2.6.2.2

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss

In 6ffentlicher Sitzung am 22. September 2022 hat der Stadtrat der Stadt Lahnstein (iber die
grundsdtzlichen Inhalte der Planung beraten und beschlossen, auf dieser Grundlage das
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Durchfiihrung

Mit Schreiben vom 26. September 2022 wurden die Behérden und sonstigen Tréiger éffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdyf3
§ 4 BauGB um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung gebeten.

Mit Fristsetzung von einem Monat - entsprechend Ende Oktober 2022 - wurden die Behoér-
den aufgefordert, auch Aufschluss iiber beabsichtigte und bereits eingeleitete Planungen
und sonstige MafSnahmen zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

° Betrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstrafen BLAW, Ludwigshafen (Stellung-
nahme vom 20. Oktober 2022, eingegangen 24. Oktober 2022);

° Deutsche Bahn AG Immobilien Region Mitte, Frankfurt (Stellungnahme vom 24. Ok-
tober 2022, eingegangen 24. Oktober 2022);

. Energienetze Mittelrhein, Koblenz (Stellungnahme vom 19. Oktober 2022, eingegan-
gen 19. Oktober 2022);

. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz (Stellung-
nahme vom 4. Oktober 2022, eingegangen 4. Oktober 2022);

° Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen (Stellungnahme vom 20. Okto-
ber 2022, eingegangen 24. Oktober 2022);

° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz (Stellungnahme vom 5. Oktober 2022, einge-
gangen 5. Oktober 2022);

° Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems (Stellungnahme vom 27. Okto-
ber 2022, eingegangen 28. Oktober 2022);

° Landesbetrieb Mobilitit Diez LBM, Diez (Stellungnahme vom 24. Oktober 2022, ein-
gegangen 25. Oktober 2022);

° Landesbetrieb Mobilitidt Rheinland-Pfalz LBM, Koblenz (Stellungnahme vom 10. No-
vember 2022, eingegangen 14. November 2022);

° Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau (Stellungnahme
vom 26. Oktober 2022, eingegangen 31. Oktober 2022);

° Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit separater Mail an Refe-
rat 23 - Gewerbeaufsicht Koblenz - und Referat 33 - Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz, Koblenz - (Stellungnahme vom 19. Oktober 2022, eingegan-
gen am 25. Oktober 2022).
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Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

° Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr;
° Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Koblenz;

. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;

° Industrie- und Handelskammer, Montabaur;

° Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz;

° Stadtverwaltung Koblenz, Koblenz;

. Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, Kobern-Gondorf;

° Wasserstrafsen- und Schifffahrtsamt Rhein, Bingen.

2.6.3 Beteiligung der Offentlichkeit

2.6.3.1 Beschluss

In éffentlichen Sitzungen am 22. September 2022 und 2. Februar 2023 hat der Stadtrat der
Stadt Lahnstein liber die grundsdtzlichen Inhalte der Planung beraten und beschlossen, auf
dieser Grundlage das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB einzuleiten.
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2.6.3.2 Bekanntmachung

Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 12/2023

Offentliche Bekanntmachungen

! Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung
im Verfahren zur Aufstellung des Beb: I
Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein

geméB § 3 Absatz 1 BauGB)

r Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in dffentlicher Sitzung am 16.
Januar 2019 geméaf § 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB
den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes filr den vom Rhein im Westen, der Lahn im Norden, der Bahn-
strecke im Osten und einer noch genau zu bestimmenden Linie im
Siiden umschlossenen Bereich einzuleiten. Der Beschluss wurde am

1. Februar 2019 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 5/2019 &ffentlich bekannt
gemacht. Fir die Namensgebung des Bebauungsplanes wurde die
Bezeichnung ,Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein® gewahit.

In bffentlichen Sitzungen am 22. September 2022 und 2. Februar
2023 hat der Stadtrat der Stadt Lahnstein Uber die grundsétzlichen
Inhalte der Planung beraten und beschlossen, auf dieser Grundiage
das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Der vorldufige raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
aus nachstehender Orientierungsskizze zu ersehen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der spéiteren Planzeichnung.
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Rhein-Lahn-Kurier [ 6 |

Nr. 12/2023

Anlass und Ziele der Planung

Die Entscheidung Uber die kinftige Ausgestaltung des Hafens liegt
zwar grundsétzlich in der Hand der Stadt Lahnstein, die die gemeind-
liche Planungshoheit ausiibt; aufgrund der gegebenen Eigentumsver-
héltnisse lasst sich diese aber nur in einem begrenzten rechtlichen
Rahmen ausiben. So ist insbesondere der Zugriff auf das Eigentum
anderer nur durch Ausilbung von Viorkaufsrechten oder im Zuge der
Enteignung maglich.

Daher gilt es, die Entwicklung des Gebietes im Zusammenspiel aller
Beteiligten, die in das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes
eingebunden sind, abzustimmen und festzulegen.

Aufgaben der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in der Gemeinde nach MaBgabe dieses Gesetz-
buchs vorzubereiten und zu leiten.

Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stidtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl|
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
IBar!'.'lcksichtigung der Wohnbedlrfnisse der Bevolkerung gewéahr-
eisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Die Bebauungsplanung ist durch die Vorgaben des Baugesetzbuches
gehalten, allein § 1 Abs. 6 BauGB genannten und hier im Besonderen
tangierten Belange zu beriicksichtigen und der Abwégung ent-
sprechend demn darauf folgenden Abs. 7 zu unterziehen:

* die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,
die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von
Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukiuren, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevalkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung,

die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevblkerung, ins-
besondere die Bedlrfnisse der Familien, der jungen, alten und be-
hinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwickiung
Zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Straflen und Pléitze von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen
Rechts festgesteliten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seal-
sorge,

die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biclogische Vielfalt; umweltbezogene Aus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevblkerung insgesamt sowie umweltbezogene Auswirkungen
auf Kulturglter und sonstige Sachgliter; die Vermeidung von
Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwiéssern; die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie; die Darstellungen
von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
und die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes;

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung;
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen; der
Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich
der Versorgungssicherheit,

die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat
der Bevidlkerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Be-
trieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitét einschlieBlich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Ent-
wicklung,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stidtebaulichen Planung,

die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hoch-
wassarvorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung
von Hochwasserschaden,

die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer
Unterbringung,

+ die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen.

Nach den im Aufstellungsbeschluss festgehaltenen Vorgaben wird
die Planung unter anderem von folgenden Grundsétzen ausgehen:
* sie soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend
rageain;

sie soll im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung
Lebensbedingungen schaffen, die den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen;

sie soll den Bedirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;

sie soll dazu beitragen, dass Ressourcen an anderer Stelle ge-
schont werden;

sie soll Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen
kénnen, sowelt wie maglich vermeiden und nicht vermeidbare Be-
eintriichtigungen vermindern und ausgleichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im ,vereinfachten Ver-
fahren“ nach § 13 BauGB erfolgen, da sich der sich aus der vor-
handenen Eigenart der nidheren Umgebung ergebende Zuldssig-
keitsmaBstab nicht wesentlich verandert. Die Zul3ssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertriag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umwelt-
vertrglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, werden
nicht vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter und keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im verein-
fachten Verfahren wird von der Umweltpriiffung nach § 2 Absatz
4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht an-
zuwenden. Darauf wird hiermit hingewiesen. Ungeachtet dessen
wird das Verfahren mit den dblichen Schritten (Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung) anhand der entsprechenden Beschlilsse des
Stadtrates durchgefiihrt.

Die jetzige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1
BauGB findet statt in Form einer &ffentlichen Auslegung der Ent-
wurfsunterlagen in der Zeit vom Montag, den 3. April 2023 bis
Freitag, den 21. April 2023 (mit Ausnahme der gesetzlichen Oster-
feiertage, an denen die Verwaltung geschlossen ist).

Die Entwurfsunterlagen bestehen aus einer Erlduterung der
Planungsabsicht in Form eines vorlaufigen Entwurfes von Text-
lichen Festsetzungen und Begrindung; eine Planzeichnung liegt
noch nicht vor.

Die Unterlagen liegen bei der Stadtverwaltung Lahnstein - Fach-
bereich 3 (Bauen / Umwelt / Stadtplanung / WBL) - im Ver-
waltungsgebédude DidierstraBe 21c, Raum 10 im Erdgeschoss,
in den Zeiten

.

montags bis freitags von 08:30-12:00 Uhr,
montags bis mittwochs von 14:00-18:00 Uhr,
sowie donnerstags von 14:00-17:30 Uhr

fir jedermann zur Einsicht &ffentlich aus.
Damit haben Sie Gelegenheit, sich an der Planung zu beteiligen,
indem Sie die Plane und Entwiirfe einsehen und wihrend der
Auslegungsfrist Stellungnahmen bei der Stadtverwaltung Lahnstein
schriftlich oder zur Niederschrift abgeben; dar(iber hinaus kénnen
diese auch per E-Mail (stadtverwaltung@l|ahnstein.de) oder per Brief-
post (Stadtverwaltung Lahnstein, KirchstraBe 1, 56112 Lahnstein)
eingereicht werden.

Die fristgerecht abgegebenen Stellungnahmen werden in die weitere
Planung nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander einflieBen. Das Ergebnis wird mit-
geteilt.

Fiir die Dauer der Auslegung wird der vorléufige Entwurf des
Bebauungsplanes auch im Internet auf der Homepage der Stadt
Lahnstein (www.lahnstein.de, Titelseite ,Aktuelles“) bereit-
gestellt.

Fur Fragen steht Innen als Ansprechpartner Herr HoB unter der Tele-
fonnummer 02621 914163 zur Verfigung.
Lahnstein, den 15. Médrz 2023
Stadtverwaltung Lahnstein

gez. Lennart Siefert
(Oberbirgermeister)
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2.6.3.3

2.64

2.6.5

2.6.5.1

Durchfiihrung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen
Auslegung der Entwurfsunterlagen in der Zeit vom 3. April 2023 bis 21. April 2023 statt. Sie
wurde am 24. Mdrz 2023 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 13 bekannt gemacht. Es wurde Gelegen-
heit zur Auferung und Erérterung gegeben.

Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

. Betrieb Landeseigene Anlagen an WasserstrafSen BLAW, Ludwigshafen (Stellung-
nahme vom 20. April 2023 mit Verweis auf friihere Stellungnahme, eingegangen
20. April sowie 21. April 2023);

(Stellungnahme vom 21. April 2023, eingegangen 21. April 2021);

. Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen (Stellungnahme vom 20. April 2023,
eingegangen 20. April sowie 21. April 2023);

(Stellungnahme vom 19. April 2023, eingegangen

19. April sowie 21. April 2023);

(Stellungnahme vom 20. Ap-
ril 2023, eingegangen 20. April sowie 24. April 2023);

. Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal, St. Goarshausen (Stellungnahme
vom 21. April 2023, eingegangen 21. April 2023).

Erste Abwagung

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

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der éffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 14. September 2023 beraten und eine Abwégung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Einwendern aus dem Verfahren zur Beteiligung der
Behérden im Zuge der Mitteilung nach § 3 Abs. 2 Satz 3 mitgeteilt. Die Einwender aus dem
Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit erhielten eine schriftliche Nachricht.

Veréffentlichung im Internet / Offentliche Auslegung

Beschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 14. September 2023 die Pla-
nung anerkannt und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der Verdffentlichung im Internet
bzw. Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beauftragt.
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2.6.5.2 Bekanntmachung

Rhein-Lahn-Kurier

a

Nr. 51/52/2023

Offentliche Bekanntmachungen

= Amtliche Bekanntmachung der Beteiligung
der Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. -
Hafengebiet Oberlahnstein (gemds § 3 Absatz 2 BauGB)
Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in &ffentlicher Sitzung am 16.
Januar 2019 gem&B § 1 Absatz 3 in Verbindung mit § 2 Absatz 1
BauGE (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein - einzuleiten. Der Beschluss
wurde am 01. Februar 2019 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 5 &ffentlich
bekannt gemacht.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus nach-
stehender Skizze z2u ersehen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich
aus der Planzeichnung.
Die Aufsteliung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB, da sich der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmafBstab
nicht wesentlich verandert.
Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriffung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber
die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, werden nicht vorbereitet oder begrindet.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter und
keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
féllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.
Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach

§ Ba Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzu-
wenden.
Die Beteiligung der Offentlichkeit geméB § 3 Absatz 1 BauGB hatte
in Form einer 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen in der
Zeit vom 3. April bis 21. April 2023 stattgefunden
Damit wurde die Offentlichkeit frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung unterrichtet.
Bereits zuvor waren die Behdrden und sonstigen Trager dffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, gemal § 4 BauGB mit Schreiben vom 26. Septem-
ber 2022 um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung gebeten
worden.
Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Prifung der im Ver-
fahren nach § 3 Absatz 1 sowie § 4 Absatz 1 BauGB fristgemaf
abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung lber die
gerechte Abwagung der dffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gemat § 1 Absatz 7 BauGB.
Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der
offentlichen Sitzung des Stadtrates am 14. September 2023 beraten
und eine Abwagung Vorgenomimen.
Das Ergebnis der Abwégung ist in Abschnitt 2.8 der Bebauungs-
plan-Unterlagen dokumentiert. Es wird den Einwendern aus dem
Verfahren zur Beteiligung der Behdérden im Zuge der Benachrichti-
gung nach § 3 Absatz 2 Satz 3 mitgeteilt. Die Einwender aus dem
Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit erhalten eine schriftliche
Mitteilung.
Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in Gffentlicher Sitzung am 14.
Saptember 2023 die Planung anerkannt und die Verwaftung mit der
Durchfiihrung der Offentlichen Auslegung beauftragt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung wird
gemdB § 2 Absatz 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats in der
Zeit vom 2. Januar 2024 bis 2. Februar 2024 im Internet verdf-
fentlicht.
Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die Unterlagen
eingesehen werden kénnen laut www.lahnstein.de.
Die nach § 4 Absatz 2 Beteiligten wurden von der Verdffentlichung
im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt.
Es wird darauf hingewiesen,
dass Stellungnahmen wahrend der Dauer der VerGffentichungs-
frist abgegeben werden kinnen,
dass Stellungnahmen elektronisch Ubermittelt werden sollen,
bei Bedarf aber auch auf anderem \Weg abgegeben werden
kénnen,
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Be-
schlussfassung (iber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen und
dass andere leicht zu erreichenden Zugangsméglichkeiten be-
stehen, ndmlich eine dffentliche Auslegung der Unterlagen in
den Raumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein durchge-
fillhrt wird.
Diese déffentliche Auslegung findet statt in der Zeit vom Montag, den
2. Januar 2024 bis Freitag, den 2. Februar 2024 in den Raumlichkei-
ten der Stadtverwaltung Lahnstein, Verwattungsgebaude Didierstra-
Be 21c, Raum 10 im Erdgeschoss, montags bis mittwochs von 8:30
- 11:30 Uhr und 14:00 - 16:00 Uhr, donnerstags von 8:30 - 11:30 Uhr
und 14:00 - 17:30 Uhr sowie freitags von 8:30 - 11:30 Uhr.
Der Inlgalt der Bekanntmachung wird zusétzlich in das Internet ain-
gestelft.
Die Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung wird dariiber
hinaus (liber ein zentrales Internetportal des Landes zugénglich ge-
macht,
Damit haben Sie Gelegenheit, sich an der Planung zu betei-
ligen, indem Sie den Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begriindung einsehen und wihrend der Auslegungsfrist Stel-
lungnahmen bei der Stadtverwaltung Lahnstein schriftlich oder
zur Niederschrift abgeben; dar(iber hinaus kéinnen diese auch per
E-Mail (stadtverwaltung@lahnstein.de) oder per Briefpost (Stadt-
verwaltung Lahnstein, KirchstraBe 1, 56112 Lahnstein) eingereicht
werden.
Die fristgerecht abgegebenen Stellungnahmen werden in die weite-
re Planung nach Abwégung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander einflieBen. Das Ergebnis wird mit-
teilt.
g: wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Vierfahren
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abge-
geben worden sind, bei der Beschlussfassung iiber den Bauleitplan
unberiicksichtigt bleiben kénnen.
Flr Fragen steht Innen als Ansprechpartner Herr HoB unter der Tele-
fonnummer 02621/914163 zur Verfiigung.
Lahnstein, den 06. Dezember 2023
Stadtverwaltung Lahnstein
Lennart Siefert, Oberblrgermeister

-

.
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2.6.5.3 Durchfiihrung

Die Unterlagen (Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung) wurden gemdf § 2
Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 2. Januar bis 2. Februar 2024 im
Internet verdffentlicht.

Die nach § 4 Absatz 2 Beteiligten wurden von der Veréffentlichung im Internet auf elektro-
nischem Weg am 22. Dezember 2023 durch Email benachrichtigt.

Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die Unterlagen eingesehen werden kénnen
(www.lahnstein.de), die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wurden vor Beginn der Veréffentli-
chungsfrist ortsiiblich am 22. Dezember 2023 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 51 bekannt ge-
macht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wdéhrend der
Dauer der Veréffentlichungsfrist abgegeben werden kénnen, dass Stellungnahmen elektro-
nisch libermittelt werden sollen, bei Bedarf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden
kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iiber
den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass andere leicht zu erreichende Zu-
gangsmoglichkeiten bestehen, indem zeitgleich eine 6ffentliche Auslegung der Unterlagen
in den Rédumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein durchgefiihrt wird.

Der Inhalt der Bekanntmachung wurde zusdtzlich in das Internet eingestellt.

Die Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung wurden dariiber hinaus lber ein zent-
rales Internetportal des Landes zugdéinglich gemacht.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von folgenden beteiligten Behérden und Trégern
offentlicher Belange:

° Deutsche Bahn AG Immobilien Region Mitte, Frankfurt;

° Energienetze Mittelrhein, Koblenz;

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;
° Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz;

° Stadtverwaltung Koblenz, Koblenz;

° Wasserstrafsen- und Schifffahrtsamt, Bingen.

FristgemdfSe Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

° Betrieb Landeseigene Anlagen an Wasserstrafsen BLAW, Ludwigshafen (Stellung-
nahme vom 2. Februar 2024, eingegangen 2. Februar 2024);

° Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(Stellungnahme vom 22. Dezember 2023, eingegangen 22. Dezember 2023);

(Stellungnahme vom 2. Februar 2024, eingegangen 2. Februar 2024);

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz (Stellung-
nahme vom 16. Januar 2024, eingegangen 16. Januar 2024);

. Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen (Stellungnahme vom 2. Februar 2024,
eingegangen 2. Februar 2024);
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2.6.6

2.6.7

2.6.7.1

. Handwerkskammer Koblenz, Koblenz (Stellungnahme vom 18. Januar 2024, einge-
gangen 29. Januar 2024);

° Industrie- und Handelskammer, Montabaur (Stellungnahme vom 31. Januar 2024,
eingegangen 31. Januar 2024);

° Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems (Stellungnahme vom 2. Feb-
ruar 2024, eingegangen 2. Februar 2024);

. Landesbetrieb Mobilitit Diez LBM, Diez (Stellungnahme vom 17. Januar 2024, einge-
gangen 22. Januar 2024);

- I (s:!/.ngnahme vom 30. Ja-
nuar 2024, eingegangen 30. Januar 2024);

° Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau (Stellungnahme
vom 2. Februar 2024, eingegangen 2. Februar 2024);

° Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit separater Mail an Refe-
rat 23 - Gewerbeaufsicht Koblenz - und Referat 33 - Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz, Koblenz - (Stellungnahme vom 24. Januar 2024, eingegan-
gen am 25. Januar 2024);

. Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal, St. Goarshausen (Stellungnahme
vom 2. Februar 2024, eingegangen 2. Februar 2024).

Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfrist erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung liber die
gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 4. April 2024 beraten und eine Abwégung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Einwendern mitgeteilt.
Zweite Veroffentlichung im Internet / Offentliche Auslegung

Beschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 4. April 2024 die Planung
anerkannt und die Verwaltung mit der zweiten Durchfiihrung der Verdffentlichung im Inter-
net bzw. Offentlichen Auslequng nach § 3 Abs. 2 BauGB beauftragt.
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2.6.7.2 Bekanntmachung

Offentliche Bekanntmachungen

Amtliche Bekanntmachung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 - Hafengebiet
Oberlahnstein (gemiB § 3 Absatz 2 BauGB)
Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 16. Ja-
nuar 2019 geméB § 1 Absatz 3 in Verbindung mit § 2 Absatz 1 BauGB
(Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 23 - Hafengebiet Oberdahnstein - einzulei-
ten. Der Beschluss wurde am 1. Februar 2019 im Rhein-Lahn-Kurier
Nr. 5 &ffentlich bekannt gemacht. Der riumiiche Geltungsbersich des
Bebauungsplanes ist aus nachstehender Skizze zu ersehen. Die ge-
naue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB, da sich der sich aus der vorhandenen Eigenart
der néheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab nicht we-
santlich verdndert. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweiltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, werden nicht vorbereitet oder begriindet. Es bestehen kei-
ne Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter und keine Anhattspunkte
dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im vereinfachten
Verfahren wird von der Umweitprifung nach § 2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz 1 und § 10a
Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Der Stadtrat der Stadt
Lahnstein hat die Verwaltung mit der Durchflihrung einer zweiten Ver-
dffentlichung im Internet bzw. dffentlichen Auslegung beauftragt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung wird
gemaB § 3 Absatz 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats in der
Zeit vom 9. April 2024 bis 8. Mai 2024 im Internet verdffentlicht.
Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die Unterlagen
eingesehen werden kdnnen, lautet: www.lahnstein.de.
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 14/2024

Es wird darauf hingewiesen,
dass Stellungnahmen wahrend der Dauer der Veriffentlichungs-
frist abgegeben werden kinnen,
dass Stellungnahmen elektronisch (bermittelt werden sollen, bei
Bedarf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden kénnen,
dass nicht fistgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschluss-
fassung liber den Bauleitplan unberlicksichtigt bleiben kénnen und
* dass andere leicht zu erreichenden Zugangsmoglichkeiten be-
stehen, némlich eine &ffentliche Auslegung der Unterlagen in den
Réaumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein durchgefihrt wird.
Diese offentliche Auslegung findet statt in der Zeit vom Dienstag,
den 9. April 2024 bis Mittwoch, den 8. Mai 2024 in den Raumlich-
keiten der Stadtverwaltung Lahnstein, Verwaltungsgeb&ude Didier-
straBe 21¢, Raum 10 im Erdgeschoss, montags bis mittwochs von
8:30-11:30 Uhr und 14:00-16:00 Uhr, donnerstags von 8:30-11:30
Uhr und 14:00-17:30 Uhr sowie freitags von 8:30-11:30 Uhr. Der In-
halt der Bekanntmachung wird zusétzlich in das Internet eingesteilit.
Die Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung wird darliber hin-
aus (ber ein zentrales Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

Damit haben Sie Gelegenheit, sich an der Planung zu beteili-
gen, indem Sie den Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begriindung einsehen und wihrend der Auslegungsfrist Stel-
lungnahmen bei der Stadtverwaltung Lahnstein schriftiich oder
zur Niederschrift abgeben; dariiber hinaus kénnen diese auch
per E-Mail (stadtverwaltung @ lahnstein.de) oder per Briefpost
(Stadtverwaltung Lahnstein, KirchstraBe 1, 56112 Lahnstein)
eingereicht werden.
Die fristgerecht abgegebenen Stellungnahmen werden in die weitere
Planung nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander einflieBen. Das Ergebnis wird mitgeteilt.
Es wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Verfahren der
Offentiichkeits- und Behbrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben
worden sind, bei der Beschlussfassung (iber den Bauleitplan unberlick-
sichtigt bleiben kinnen. Fiir Fragen steht lhnen als Ansprechpartner Herr
Hof unter der Telefonnummer 02621 814163 zur Verfligung.
Lahnstein, den 27. Marz 2024
Stadtverwaltung Lahnstein
Lennart Siefert, Oberblrgermeister

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des
i Bebauungsplans

(&9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
Mutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der
Mutzung innerhalb eines Baugebiets
(2.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs, 5 BauNVO)
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2.6.7.3 Durchfiihrung

Die Unterlagen (Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung) wurden gemdf § 2
Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 9. April bis 8. Mai 2024 im Internet
verdffentlicht.

Die nach § 4 Absatz 2 Beteiligten wurden von der Veréffentlichung im Internet auf elektro-
nischem Weg am 5. April 2024 durch Email benachrichtigt.

Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die Unterlagen eingesehen werden kénnen
(www.lahnstein.de), die Dauer der Verdffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wurden vor Beginn der Veréffentli-
chungsfrist ortsiiblich am 5. April 2024 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 14 bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wdhrend der
Dauer der Veréffentlichungsfrist abgegeben werden kénnen, dass Stellungnahmen elektro-
nisch libermittelt werden sollen, bei Bedarf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden
kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber
den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass andere leicht zu erreichende Zu-
gangsmoglichkeiten bestehen, indem zeitgleich eine 6ffentliche Auslegung der Unterlagen
in den Rédumlichkeiten der Stadtverwaltung Lahnstein durchgefiihrt wird.

Der Inhalt der Bekanntmachung wurde zusdtzlich in das Internet eingestellt.

Die Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung wurden dariiber hinaus (iber ein zent-
rales Internetportal des Landes zugéinglich gemacht.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von folgenden beteiligten Behérden und Tréigern
offentlicher Belange:

° Energienetze Mittelrhein, Koblenz;

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;
° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz;

. Industrie- und Handelskammer, Montabaur;

° Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz;

. Ministerium flir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau;

. Wasserstrafsen- und Schifffahrtsamt, Bingen.

FristgemdfSe Stellungnahmen wurden abgegeben von (in alphabetischer Reihenfolge):

. Betrieb Landeseigene Anlagen an WasserstrafSen BLAW, Ludwigshafen (Stellung-
nahme vom 8. Mai 2024, eingegangen 8. Mai 2024);

° Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(Stellungnahme vom 5. April 2024, eingegangen 5. April 2024);

(Stellungnahme vom 8. Mai 2024, eingegangen 8. Mai 2024);

° Deutsche Bahn AG Immobilien Region Mitte, Frankfurt (Stellungnahme vom
6. Mai 2024, eingegangen 6. Mai 2024);

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz (Stellung-
nahme vom 22. April 2024, eingegangen 22. April 2024);
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2.6.8

2.6.9

2.6.9.1

2.6.9.2

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Welterbesekretariat, Mainz (Stellungnahme vom
2. Mai 2024, eingegangen 2. Mai 2024);

. Hafenbetriebe Rheinland-Pfalz, Ludwigshafen (Stellungnahme vom 8. Mai 2024, ein-
gegangen 8. Mai 2024);

. Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems (Stellungnahme vom 8. Mai 2024,
eingegangen 8. Mai 2024);

. Landesbetrieb Mobilitit Diez LBM, Diez (Stellungnahme vom 2. Mai 2024, eingegan-
gen 6. Mai 2024);

. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (Stellungnahme vom

7. Mai 2024, eingegangen am 7. Mai 2024);

(Stellungnahme vom 7. Mai 2024,

eingegangen 7. Mai 2024);
° Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal, St. Goarshausen (Stellungnahme
vom 2. Mai 2024, eingegangen 2. Mai 2024).

Dritte Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfrist erfolgte die Priifung der im zweiten Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdf8 abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung lber die
gerechte Abwdgung der éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der éffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 3. Juni 2024 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Einwendern mitgeteilt.
Satzungsbeschluss

Beschluss

Der Bebauungsplan wurde in 6ffentlicher Sitzung des Stadtrates am 3. Juni 2024 gemdfs
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausfertigung

Der Oberbiirgermeister hat am 10. September 2024 bescheinigt, dass die Planzeichnung
nebst Textlichen Festsetzungen Gegenstand des Aufstellungsverfahrens waren, dass die
Festsetzungen mit dem Willen des Stadtrates libereinstimmen und dass die vorgeschriebe-
nen Verfahrensvorschriften eingehalten wurden und damit den Bebauungsplan ausgefer-
tigt.
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2.6.9.3 Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 29. November 2024 im Rhein-Lahn-Kurier
Nr. 48 bekannt gemacht, mit dem Hinweis darauf, wo der Bebauungsplan eingesehen wer-
den kann und dass er dort mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
liber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft gegeben wird.

Rhein-Lahn-Kurier 10|

Offentliche Bekanntmachungen _.
5

© Amtliche Bekanntmachung
des Beschlusses lber die S

g zur ]
des B gsp Nr. 23 Hafeng
OberiahnsteingemiB § 10 Absatz 3 Satz 1 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in Offentiicher Sitzung am 16.

Januar 2019 gemas § 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB

den Beschiuss gefasst, ein Verfahren zur Aufstellung eines Bebau-

ungsplanes fir den vom Rhein im Westen, der Lahn im Norden, der

Bahnstrecke im Osten und einer noch genau zu bestimmenden Linie

im Siden umschiossenen Bereich einzuleiten. FUr die Namensgebung

des Bebauungsplanas wurde die Bezeichnung Nr. 23 - Hafengebiet

Oberlahnstein” gewahit. Der Beschluss wurde am 1. Februar 2019 im

Rhein-Lahn-Kuier Nr. 5 dffentlich bekannt gemacht. Die Aufstelius

des Bebauungsplans erfolgte im , versinfachten Verdahren® nach § ?g

BauGB, dasich der sich aus der vorhandenen Eigenart der néheren Um-

gebung ergebende Zulissigkeitsmalstab nicht wesentlich verindert.

Die Zuléssigkeit von Viorhaben, die einer Plicht zur Durchflihrung ei-

ner Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber

die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, werden nicht vorbereitet oder begrindet.

Es bestanden keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in

§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter und

keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-

D
1 Getungitersc oe
s

H '
N IR
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Der Oberbirgermeister hat am 10. September 2024 bescheinigt,
dass die Satzungsunteriagen Gegenstand des Verfahrens waren,
dass die Festsetzungen mit dem Willen des Stadirates (ibereinstim-
men und dass die vorgeschrisbenen Verfahrensvorschriften einge-
halten wurden und damit die Satzung ausgefertigt.
Mit dieser Bek hung tritt der Beb gspl
fengebiet Oberlahnstein - in Kraft.
Jedermann kann den Bebauungsplan mit Begrlindung einschiieB-
lich aller Bestandteile bei der Stadtverwaltung Lahnstein im Verwal-
tungsgebéude Didierstrale 21c, Zimmer 10, wihrend der Offnungs-
zeiten einsehen und Uber dessen Inhalt Auskunft verlangan.
GeméB § 215 Absatz 2 BauGB und § 24 Absatz 6 GemO (Ge-
meindeordnung Rheinland-Pfalz) wird auf die Voraussetzungen
fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngel der Abwigung sowie die
1

Nr. 23 - Ha-

meidung oder renzung der Auswirkungen von schweren Un-
fillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Imr 1sschutzg u
beachten sind.

Im wereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Absatz 2 Satz 2, weiche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht
anzuwenden.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemil § 3 Absatz 1 BauGB hatte
in Form einer offentlichen Auslegung der Entwurfsunteriagen in der
Zeit vom 3. April bis 21. April 2023 stattgefunden. Damit wurde die
Offentlichkeit frihzeitig (ber die aligemeinen Ziele und Zwecke der
Planung unterichtet.
Paraliel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behéirden und sons-
tigen Triger Gffentiicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlihrt werdan kann, gemad § 4 BauGB um Abgabe siner
Stellungnabme zur Planung gebeten worden.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Absatz 2 BauGE hatte
in Form zweler Veroffertiichungen im Internet bzw. 6fentlichen Aus-
legungen der Entwurfsunteriagen in der Zeit vom 2. Januar bis 2.
Februar 2024 und 9. April bis 8. Mai 2024 stattgefunden.
Die Abwégung der in diesen Verfahren vorgebrachten &ffentlichen
und privaten Belange hat der Stadtrat der Stadt Lahnstein in seinen
Sitzungen am 4. April und 3. Juni 2024 vorgenommen.
AnschlieBend hat der Stadtrat in gleichen Sitzung am 3. Juni
2024 den Bebauungsplan Nr. 23 - Hafengebiet Oberlahnstein -
gemaﬂ § 10 Absatz 1 BauGB als Satzung beschlossen.

leser 158 wird hiermit bek tg ht
Bestandteile des Bebauungsplans sind die Textlichen Festsetzun-
gen mit zugehorender Darstellung zur Gliederung des Sondergebie-
tes sowie Empfehlungen und weitere Hinweise. Beigefigt ist eine
Begrindung.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus der
abgedruckten Orientierungsskizze zu ersehen.

R gen des § 215 Absatz 1 BauGB hingewiesen:

U § 215 Absatz 1 BauGB:

Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beacht-
liche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Absatz 2 BauGB beacht-
liche Vlerletzung der Viorschriften dber das Verhéltnis des Bebau-
ungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des
Abwagungsvorgangs, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des Flachennutzungsplanes oder der Sat-
zung schriftiich gegenlber der Gemeinda unter Darlegung des
die Veretzung begrindenden Sachverhaits geltend gemacht
worden sind. Satz 1 giit entsprechend, wenn Fehler nach § 214
Absatz 2a beachtlich sind.

U § 24 Absatz 6 GemO:

Satzungen, die unter Veeretzung von Verfahrens- oder Formvor-

schriften dieses Gesetzes oder aufgrund dieses Gesatzes zustande

gekommen sind, gelten ein Jahr nach der Bekanntmachung als von

Anfang an gliltig zustande gekommen. Dies gilt nicht, wenn

- die Bestimmungen (ber die Offentlichkeit der Sitzung, die Ge-
nehmigung, die Ausfertigung oder die Bekanntmachung der
Satzung verletzt worden sind, oder

- vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die Aufsichtsbehtrde
den Beschluss beanstandet oder jemand Verietzung der Verfah-
rens- oder Formvorschriften gegeniiber der Gemeindevarwal-
tung unter Bazeichnung des Sachverhalts, der die Verletzungen
begriinden soll, schriftlich geltend gemacht hat.

Hat jemand sine Verletzung nach Satz 2 Nr. 2 geltend gemacht, so

kann auch nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist jedermann die-

se Verletzung geltend machen.
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Rhein-Lahn-Kurier Nr. 48/2024

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Absatz 3 Satz 1 und

2 sowke Absatz 4 BauGB hingewiesen. Danach erischen Entschi-

digungsanspriche fir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetratene

Vermbgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ab-

lauf des Kalenderahres, in dem die Vermigensnachteile eingetreten
sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigeflihrt wird.

Fiir Fragen steht Ihnen als Ansprechpartner Herr HoB unter der Tele-

fonnummer 02621 914-163 zur Verflgung.

Lahnstein, den 6. November 2024

Stadtverwaltung Lahnstain

gez. Lennart Siefert

(Oberblrgermeister)

2.7 Eingegangene Stellungnahmen / Abwagungsrelevante Eingaben
(hier nicht abgedruckt)
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2.8

2.8.1

Bewertung, Gewichtung und Wiirdigung des Abwagungsmaterials

Thematik der Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung basieren in erster Linie auf den grundsdtz-
lichen Vorgaben der Landespolitik zur Standortsicherung und Entwicklung der rheinland-
pfdlzischen Hdfen. Insoweit sind auch nur solche Nutzungen zuldssig, die hafengebunden
(,hafen- bzw. wasseraffin“) sind, also die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbindung
zum Wasser des Hafenbecken angewiesen sind und auch (iberwiegend nutzen..

Betriebe, die ohne Zugang bzw. Verbindung zur Rhein-Schifffahrt bestehen und auch in ei-
nem ,normalen” Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO angesiedelt werden kénnen, sind daher
im Hafen nicht zuldssig. Sie wiirden damit die ohnehin nur begrenzte flichenmdflige Kapa-
zitdt des Hafens zu Lasten von Betrieben, die wirklich auf den Anschluss an ein Gewdsser
angewiesen sind, in Anspruch nehmen. Soweit solche Betriebe noch im Bestand vorhanden
sind und rechtmdfSig genehmigt wurden, beriihren die neuen Festsetzungen dies nicht. Ei-
nen (iber den Bestandsschutz hinausgehenden Zuldssigkeit von neuen Anlagen, beispiels-
weise flir Betriebserweiterungen, erlaubt der Bebauungsplan hingegen nicht.

In zweiter Linie achtet der Bebauungsplan - ungeachtet der hafengebundenen Zielsetzung -
darauf, dass alle kiinftigen Nutzungen kein Verkehrsaufkommen generieren, dass die Stadt-
kerne von Nieder- und Oberlahnstein (iber Geblihr belastet. Die gemeindliche Planungsho-
heit kann nicht dahingehend strapaziert werden, aus landespolitischer Sicht Nutzungen zu-
zulassen, die ein erhéhtes Schwerlastverkehrsaufkommen (ber nicht-klassifizierte Strafsen
durch die Stadt Lahnstein fiihren. Insoweit sind eine Reihe von Betrieben definitiv ausge-
schlossen. Betriebe des Logistik- und Transportgewerbes kénnen aber ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sobald eine zweite ErschliefSung des Hafengebietes hergestellt ist und ge-
nutzt wird.

Von der friiher verfolgten Planungsvorstellung des so formulierten , Dreiklang” von ,, Arbei-
ten, Freizeit, Wohnen” wurde zwischenzeitlich Abstand genommen. Die vormals formulierte
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnnutzungen (,,Sonstige Wohnungen oberhalb des Erd-
geschosses ... wenn die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes gemdf$ 16. BImSchV ... zur
Tageszeit nachgewiesen werden kann - nur im Sondergebiet SO-B und SO-C“) wurde, bis auf
den genehmigten Bestand und die in Gewerbegebieten zuléissigen Betriebsleiterwohnungen
und vergleichbare, getilgt.

In diesem Zug wurde auch die geriigte Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben reduziert,
womit nur eine unbedeutende Fldchenreserve fiir kleine Verkaufsstellen am Hafenufer zu-
ldssig bleibt. Gerade dem befiirchteten , Windhundrennen” beugt der Bebauungsplan vor,
indem sich die Verkaufsfldiche in Abhéngigkeit der zur Verfiligung stehenden Grundstiicks-
fldche errechnet; somit kann der zuerst kommende eben nicht im Sinne des ,, Windhundren-
nens“ die zur Verfiigung stehenden Kapazitdten fiir sich alleine ausschépfen.

Geblieben sind eindeutige und damit auch rechtssichere textliche Festsetzungen, die die Be-
ziehung zum Wasser hervorheben. Insbesondere bei den (rein) gewerblichen Nutzungen
muss darauf bestanden werden, dass eine definitive Verbindung zum Hafen(becken) nach-
gewiesen wird.
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Es muss sich daher um Betriebe handeln, die nach ihrer Art auf einen Zugang bzw. Verbin-
dung zum Wasser des Hafenbeckens angewiesen sind und diesen mit Blick auf die damit
verbundenen Gliterverkehr (aktive Verladetdtigkeit) férdern und auch liberwiegend nutzen.

Die landespolitische Bedeutung des Hafens kann nicht belegt werden, wenn sich in einem
solchen Gebiet, das aufgrund seiner Lage - unter wenigen vergleichbaren in ganz Rheinland-
Pfalz - als ,,landesbedeutsam” betrachtet wird, gewerbliche Nutzungen etablieren, die nicht
auf den Wasserweg angewiesen sind.

Die meisten der vorgebrachten Stellungnahmen kritisieren die getroffenen Nutzungsfest-
setzungen, haben sich aber von einer vermeintlich allgemein zuléssigen Wohnnutzung und
den friiher verfolgten Planungsiiberlegungen des , Dreiklangs“ irritieren lassen und driicken
die Befiirchtung einer Unzuldssigkeit ihrer vorhandenen Betriebe aus.

Dabei haben sich sowohl Eigentiimer der Fldchen als auch Mieter und Péchter sowie deren
Rechtsvertretungen offenbar nicht richtig mit dem Entwurf der neuen Festsetzungen ausei-
nandergesetzt.

So wird in einer Stellungnahme unterstellt, ,dass es bei der Planung um die Veréinderung
des Gebietscharakters weg vom wirtschaftlichen Hafen und hin zu einem Freizeithafen
geht”. Eine solche Behauptung ldsst sich definitiv aus keiner der getroffenen Festsetzungen
herleiten.

Auch die mehrfach ausgedriickte Befiirchtung, dass , konfligierende Nutzungen” zuldssig
sein sollen, versteckt sich hinter dem Vorwurf, dass Konflikte geschaffen und nicht bewdltigt
wirden bzw. dass das , jeweilige Konfliktpotential“ nicht ermittelt und bewertet worden sei.

Der Bebauungsplan erkliirt zwar gewisse Nutzungen, die nicht hafen-signifikant sind, fiir
zuldssig; es handelt sich dabei aber um Nutzungsarten, die die Baunutzungsverordnung
standardgemdf$ den Gewerbegebieten zuordnet (so die Anlagen fiir gesundheitliche, sport-
liche und kulturelle sowie kirchliche und soziale Zwecke in bestimmten Teilgebieten), die
durchaus neben Gewerbebetrieben aller Art bestehen diirfen; solche Nutzungen haben
nicht die Schutzbediirftigkeit einer Wohnbebauung inne.

Der Vorwurf, die ausgesprochene Zuldssigkeit solcher Nutzungen wiirden den Betrieb des
Hafens ,,im Wesentlichen zum Erliegen bringen” ist als véllig polemisch zu bewerten.

Der Bebauungsplan erlaubt indes nicht das Nebeneinander von unvertrdglichen Nutzungen.
In diesem Zusammenhang ist in aller Deutlichkeit die Aussage der zusténdigen Regional-
stelle Gewerbeaufsicht (bei der SGD Nord) zu zitieren, wonach gegen die Planungen aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht keine Einwendungen bestehen.

Die Aussage, dass Lérm- und Staubemissionen ,letztlich unvermeidbar” sein sollen, mag
zwar mit Blick auf manche vorhandenen Betriebe richtig sein; es kann aber nicht sein, dass
dies zu Beeintrdchtigungen benachbarter Nutzungen fiihrt, wenn beispielsweise gesund-
heitsgefdhrdende Staubimmissionen dorthin getragen werden.
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Die Stellungnahmen heben auf eine unterstellte Nutzungsbeschrédnkungen ab (die im gewis-
sen Mafe durch die bauplanerischen Vorgaben zumindest fiir Erweiterungen gegeben sein
mag) oder sehen eine kiinftige Unzuldssigkeit vermeintlich gesicherter Entwicklungen. So
sieht der BLAW ,,die Standortvoraussetzungen, um ein Container-Terminal zu errichten ...
gegeben”an. Ein Container-Terminal ist aber aufgrund seiner verkehrlichen als auch immis-
sionswirksamen Auswirkungen auf das Stadtgefiige keineswegs erwiinscht!

Vielmehr scheint es, also ob Eigentiimer als auch Nutzer ihre Fldichen einer gréfstmdglichen
Bandbreite von Betrieben zugdinglich machen wollen, die liberhaupt keiner ,,Hafenaffinitat”
unterliegen oder auf einen Zugang zu Wasser angewiesen sind. So driickt der BLAW in seiner
Stellungnahme aus, dass eine Hafen-Suprastruktur ,,aber eben nicht nur aus der eigentliches
wasserseitigen Hafen-Infrastruktur, sondern eben aus der Anbindung sonstiger gewerbli-
cher Nutzungen“ bestehe.

Die vermeintlich nicht hinreichende Abgrenzbarkeit der Bebauungsplan-Festsetzung wird in
der neuerlichen Stellungnahme des BLAW gar dadurch kritisiert, da sich ,,zum Beispiel Um-
schlagsanlagen gerade dadurch auszeichnen, dass nicht nur wasserseitiger Umschlag statt-
findet, sondern eben auch landseitig Umschlag erforderlich ist“. Eben dies zeichnet aber aus
kommunaler Sicht nicht die zwingende Notwendigkeit aus, einen Landeshafen in Lahnstein
vorhalten zu miissen.

In diesem Zusammenhang liberrascht es zu erfahren, dass es , konkrete Verhandlungen mit
der Verpdchterin iiber einen Umzug des Betriebs auf die Fléchen” gibt, die im Bebauungs-
plan als SO-D - also die Fldche der ehemaligen Bahnanlagen oberhalb des Uferbereiches -
festgesetzt sind. Gerade diese ndhern sich der Wohnbebauung éstlich der Bahnstrecke auf
bis zu gut einhundert Metern.

Der Hafen soll im Versténdnis der landespolitischen Zielsetzung gerade den Nutzern vorbe-
halten bleiben, die ihn wirklich brauchen - und dies setzt der Bebauungsplan auch als sol-
ches fest. Der Hafen in Oberlahnstein ist zu klein, um seine Flichen Gewerbetreibenden zur
Verfligung zu stellen, die sich auch in einem ,,normalen” Gewerbegebiet nach der Baunut-
zungsverordnung niederlassen kénnten. Der Bebauungsplan stellt keine ,,Verhinderungspla-
nung” dar, wenn er Nutzungen verbietet, die durchaus begriindet untersagt werden kén-
nen, weil sie nicht in das ,,Konzept” eines (nur begrenzt zur Verfiigung stehenden) Hafenge-
ldndes passen.

Soweit, wie gerade vom rheinland-pfélzischen Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Land-
wirtschaft und Weinbau geschehen, unterstellt wird, dass der Bebauungsplan ,,im Ergebnis
darauf abziele, dass kiinftig eine erhebliche Anzahl von hafenaffinen Betrieben nicht mehr
zuldssig sein sollen”, ist dies schlichtweg falsch. Gerade der von dort gedufSerten Forderung,
,dass mit den Festsetzungen keine Einschrdnkungen oder zusdtzlichen Belastungen der bis-
herigen hafenwirtschaftlichen Nutzbarkeit verbunden sind”, tréigt der Bebauungsplan eben
diesem Anliegen Rechnung. ,,Einschréiinkungen oder zusdtzliche Belastungen” fiir die beste-
henden Betriebe generiert der Bebauungsplan nicht; die Einhaltung der einschldgigen Im-
missionsschutzvorschriften war bisher ohne Bebauungsplan und wird sich kiinftig auch mit
Bebauungsplan an den allgemein geltenden rechtlichen Vorschriften zu messen sein.
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Soweit der Bebauungsplan , hafenaffine” Nutzungen ausschliefSst, weil sie ein libermdfiges
Verkehrsaufkommen generieren, liegt diese Entscheidung in den Hdnden der Planungsho-
heit der Gemeinde, die nicht nur die Ausgestaltung des Hafengebietes zu beriicksichtigen
hat, sondern auch alle damit urséichlich zusammenhdngenden Belange, wie insbesondere
den dort hin und zuriick flieSenden Verkehr.

Im Einzelnen fiihren manche der vorgebrachten Stellungnahmen die Konfliktsituation im
Gebiet vorhandener und teilweise auch genehmigter Wohnnutzung mit den umgebenden
stérenden Betrieben an. Der Bebauungsplan kann diese Problematik weder auf der einen
noch auf der anderen Seite lésen, d.h. keine Wohnnutzungen entfernen und auch nicht aktiv
gegen Stérungen und Beldstigungen vorgehen.

Der Bebauungsplan ist ein ,Angebotsplan”, der die Nutzungen fiir kiinftige Vorhaben regelt,
die einer liblichen Baugenehmigung bediirfen, im Zuge derer der Antragsteller alle notwen-
digen Nachweise erbringen muss.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik der Art der
baulichen Nutzung befasst und bereits in der Sitzung am 14. September 2023 im Rahmen
der Abwdgung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht ge-
teilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

In den beiden weiteren Beteiligungsverfahren wurden die friiheren Eingaben zu dieser The-
matik von fast allen bisherigen Einwendern auch weiterhin aufrecht gehalten bzw. darauf
Bezug genommen und um neue Argumente ergdnzt.

Eine anders gelagerte Stellungnahme wurde von einem Eigentiimer eingebracht, dessen
Grundstiick im Sondergebiet SO-B liegt.

Die Darlegungen zu dieser Thematik hatten bereits vollumfangreich zu jeden Vorbringen
Stellung genommen und sie gemdf8 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander ab-
gewogen.

Aufgrund wiederholter bzw. ergdnzter Argumentation der Einwender wird hier zu einzelnen
Eingaben nochmals zusammengefasst:

° Die , Erforderlichkeit” der Bauleitplanung kann nicht in Frage gestellt werden. Sie ist
durch § 1 Abs. 3 BauGB definiert und ergibt sich nicht zuletzt auch daraus, dass das
Hafengebiet seit Jahren einem Wandel unterliegt, MafSnahmen des Landes Rhein-
land-Pfalz (wie die vor iiber fiinf Jahren als dringend eingeleitete Sanierung und Er-
richtung einer neuen Spundwand) nicht umgesetzt werden, hingegen die anwaltliche
Vertretung der RPL Lahnstein GmbH davon spricht, dass ihre Mandantschaft den Ha-
fenbetrieb iibernommen hat, ,um ihn auszubauen und zu modernisieren”. Allein das
sind Griinde, die die Erforderlichkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes durch die
Gemeinde aufzeigen.

° Die Begrifflichkeiten , hafen- bzw. wasseraffine” Nutzungen ziehen sich durch die ge-
samte ,Grundlagenuntersuchung zu den rheinland-pfélzischen Binnenhdifen”. Ihre Be-
stimmtheit sollte allein deswegen nicht angezweifelt werden.
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Die Aussage, der Hafen Oberlahnstein sei ein , Industriehafen”, ist véllig falsch. Die
Bezeichnung wird in der ,,Grundlagenuntersuchung zu den rheinland-pfélzischen Bin-
nenhdfen” alleine dem Mainzer Hafen zugeschrieben. Suggeriert wird mit diesem Be-
griff die Anlehnung an das , Industriegebiet” wie es § 9 der Baunutzungsverordnung.
Widhrend § 8 BauNVO fiir das Gewerbegebiet die Unterbringung von , nicht erheblich
beldiistigenden Gewerbebetriebe” vorsieht, kreiert der Einwender die Nutzung des von
ihm so benannten , Industriehafens”, dass dort ,erheblich beldstigende Gewerbebe-
triebe angesiedelt sind.” Das war der Hafen Oberlahnstein noch nie und wird es an-
gesichts der Ndhe zu angrenzenden schutzbediirftigen Bebauung auch nie werden,
von seiner Lage im landschaftlichen Mittelrheingebiet ganz zu schweigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 23 laufen nicht darauf hinaus, die Nutzun-
gen ,allenfalls auf den Bestandsschutz zu setzen” und ,,ihnen jedwede Entwicklungs-
mdéglichkeiten zu nehmen*”, Es geht darum, mit dem Bebauungsplan verbindliche Re-
gelungen zu treffen, die bis dato fehlten und daher ein konzeptloses Vorgehen zwi-
schen den klassischen Nutzungen eines Gewerbegebietes (und sogar eines behaupte-
ten Industriegebietes), vereinzelten Mischnutzungen, einer unbebaute Brachfldche
und einer attraktiven Uferlage begiinstigten. Eben gerade die unterschiedlichen Auf-
fassungen mehrerer Einwender zeigen, dass hier seitens der Gemeinde verbindliche
Vorgaben getroffen werden miissen.

Die Sorge um Ansiedlung von Einzelhandel im Hafen ist angesichts der niedrigen Ver-
kaufsfléche von maximal einhundert Quadratmeter (etwa sechs Prozent der Fléiche
eines heute durchschnittlich grofsen Discounters) véllig unbegriindet. Hier geht es um
einen ,kleinen Laden”, der auf kleinster Fliche auch innenstadtrelevante Sortimente
vor Ort anbieten darf, beispielsweise Lebensmittel.

Die von mehreren Seiten gedufSerte Kritik an den Festsetzungen zur Wohnnutzung,
die darin kumulieren, dass Betriebswohnungen zu , allgemeinen Wohnungen umge-
widmet” werden sollen, ist abwegig und entbehrt jeglicher rechtlichen Grundlage.
Hier ist offenbar der Text der ausnahmsweisen Festsetzung nicht gelesen worden.
Zum einen handelt es sich hier nicht um ,, Betriebswohnungen”, wie sie fiir Mitarbeiter
eines Betriebes in den Anfangszeiten der industriellen Revolution in unmittelbarer
Néhe von Firmen errichtet wurden (und auch heute noch, insbesondere im Ruhrge-
biet, zu finden sind). Es geht hier um die in § 8 der BauNVO fiir Gewerbegebiete aus-
nahmsweise zuldssigen ,, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
... untergeordnet sind”. Auch wenn der Betreiber eines ansdssigen Betriebes fiir sich
selbst darin (zur Zeit) keinen Bedarf sieht, schliefSt dies die vorgesehene (ausnahms-
weise) Zuldssigkeit dieser Nutzungsart im Bebauungsplan nicht aus. Vielmehr ist es
rechtlich bedenklich, solche Wohnungen ohne eine nachvollziehbare stéddtebauliche
Begriindung auszuschliefSen - denn eine solche gibt es weder fiir das anstehende Ha-
fengebiet noch fiir jedweden Bebauungsplan eines Gewerbegebietes nicht. Bis zur
Verschérfung des Gesetzestextes in der Baunutzungsverordnung vor dreifsig Jahren
waren der Errichtung solcher Wohnungen kaum Schranken gesetzt, was bis dahin zu
vielen Problemen in Gewerbegebieten fiihrte. Die heutige Formulierung der BauNVO,
die wortlich in den Bebauungsplan iibernommen wurde, legt strenge Mafstédbe an
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und beugt insbesondere Missbrauch vor. Fiir eine ausnahmsweise zuldssige Wohnung
eines Betriebsleiters miissen vernlinftige sachliche und betriebsbezogene Griinde
sprechen. Lange Arbeitszeiten, private Schwierigkeiten, eine Wohnung in der Néihe zu
finden, oder eine abstrakte Gefahr deliktischer Ubergriffe rechtfertigen beispielsweise
eine solche Ausnahme nicht. (VG Miinchen, Urteil vom 20. November 2019 -
M 9 K 17.4569). Dabei ist es wichtig zu erkennen, dass fiir betriebsbezogene Wohnun-
gen grundsdtzlich die Immissionsrichtwerte des betreffenden Gebietes gelten.

° Die vorgebrachten Einwendungen hinsichtlich der getroffenen Nutzungsfestsetzun-
gen beachten in vielen Féillen nicht, dass die genannten Nutzungen nur in bestimmten
Teilgebieten zuldssig sind. Dabei ist das ufernahe Sondergebiet SO-C fiir bestimmte
nicht-gewerbliche Nutzungen préidestiniert worden, ebenso das Sondergebiet SO-D,
das weitestgehend unbebaut, héher liegt und hochwasserfrei ist. Diese Nutzungen
sind durchweg ausnahmsweise zuléissig. Auf die Anwendung des § 31 Abs. 1 i.V.m
$ 36 Abs. 1 BauGB ist verwiesen worden. Diese Anlagen (z.B. kirchliche, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke als auch Schank- und Speisewirtschaften und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes) kénnen dann ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn die Bedingungen des § 31 Abs. 1 BauGB beachtet werden. Die Festsetzun-
gen haben nicht den Anlass, ,,den Charakter des Hafens zu verdndern®, wie ein Ein-
wender vermutet. Sie sollen dazu dienen, andere Nutzungen zu gestatten, wenn sich
der Charakter des Hafens dndert. Sie sollen mit dem Willen der plansetzenden Ge-
meinde zeigen, dass man gewillt ist, diese Nutzungen dann im Hafen zu etablieren.
Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ermdglich, sie erst dann zuzulassen, wenn keine sté-
renden Nutzungen im Umfeld vorhanden sind. Wenn das ufernahe Sondergebiet SO-C
,Zum Be- und Entladen der Schiffe benétigt wird”, wie die anwaltliche Vertretung es
begriindet, wird die festgesetzte allgemeine Zuléssigkeit von hafengebundenen Ge-
werbebetrieben dies auch weiterhin gewdhrleisten.

Die Eingabe eines Eigentiimers von Grundstiicken im SO-B befiirchtet eine wirtschaftliche
Nutzungseinschrdnkung zu erfahren, wenn nur hafengebunde Nutzungen gestattet sind. In
der Fldche SO-B gibt es im Bestand bereits Nutzungen, die nicht einem Hafen entsprechen.
Die allgemeine als auch ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen ist aufgrund der Lage
im Geltungsbereich der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes am
Rhein ist daher eingeschrénkt durch die erforderliche Genehmigung der dafiir zustdndigen
Behdrde. In Verbindung mit § 78 WHG ist eine Ausnahme nur fiir Hédfen méglich (siehe Ab-
schnitt 1.3, Seite 7).

Der Bestandsschutz vorhandener und genehmigter Nutzungen bleibt gegeben. Erweiterun-
gen und Nutzungsdnderungen sind ausnahmsweise méglich. Da Teilfléichen im SO-B (noch)
nicht bebaut sind, schafft der Bebauungsplan mit seinen auf ,Hafengebundenheit” ange-
legten Festsetzungen tatsdchlich Beschrénkungen in diesem nicht unmittelbar an das Was-
ser des Hafenbeckens grenzenden Bereich.
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2.8.2

Die bisherig vorgesehene , ausnahmsweise Zuléssigkeit” sonstiger Gewerbebetriebe als
auch die Auflage, nur ,hafenbezogene” Handwerksbetriebe zu erlauben, sollte fiir das SO-B
zu einer allgemeinen Zuldssigkeit gedndert werden. Dementsprechend ist auch die durch
die Absatzgliederung nicht zweifelsfreie Zuordnung von Geschdifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebduden zu den nicht-hafengebundenen Nutzungen (sprachlich) klarzustellen.

Mit Blick auf den Bestandsschutz und in konsequenter Folge der Gebietsgliederung werden
keine stddtebaulichen Griinde gesehen, im SO-B die , Anlagen fiir gesundheitliche und
sportliche Zwecke“ auszuschlief3en.

Die Zuldssigkeit eines Beherbergungsbetriebes (,,Hotel“) war im Hafen zuvor nicht gegeben.
Erst der Bebauungsplan eréffnet diese Méglichkeit als Ausnahme, allerdings nur in den bei-
den siidlichen Sondergebieten, die sich im Falle einer touristischen Neuausrichtung des Ha-
fens aufgrund ihrer Ufernéihe bzw. des héhergelegenen Terrains dafiir eignen.

Im Umfeld der gewerblichen Nutzungen SO-A und SO-B kommt eine qualitéitvolle Beherber-
gungsunterkunft kaum in Frage; sog. Boarding Houses, Studenten- oder Monteurunter-
kiinfte sind hier nicht gewollt.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik der Art der
baulichen Nutzung erneut befasst und in der Sitzung am 4. April 2024 im Rahmen der Ab-
wdgung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen grundsditzlich
nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Die Einwendungen eines Eigentiimers aus dem SO-B waren indes begriindet und fiihrten zu
einer Anpassung der Nutzungsfestsetzungen.

Im erneuten Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Eingaben aus den ersten beiden
Beteiligungsverfahren aufrechtgehalten und teilweise ergdnzt. Die entsprechende Wiirdi-
gung ist in diesem Fdillen in die bereits vorgenommene Bewertung eingeflossen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen nochmals mit der Thematik
der Art der baulichen Nutzung befasst und in der Sitzung am 3. Juni 2024 im Rahmen der
Abwdgung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt
werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik des MaBes der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum ,Maf3 der baulichen Nutzung“ sollten analog anderer Gewerbegebiete
in Lahnstein, in denen die stéddtebauliche Ordnung durch eine verbindliche Bauleitplanung
gesichert sind, erfolgen.

Die Entwicklung dieser Gewerbegebiete (beispielsweise an der Hermsdorfer Strafle, der
Koblenzer Strafie oder im Rheinquartier) wurde allerdings durch die Bauleitplanung erst-
mals eingeleitet.

Im Bebauungsplan zum ,,Hafengebiet Oberlahnstein“ geht es aber um eine Sicherung der
Art der baulichen Nutzung, die Eingriffe in den Bestand weitestgehend vermeidet und aus
stddtebaulichen Griinden entsprechende Vorgaben fiir die Zukunft treffen soll.
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Tatsdchlich (iberschreiten die im Entwurf enthaltenen Regelungen zum ,,Maf3 der baulichen
Nutzung” den urspriinglich beabsichtigten Regelungsbedarf. Dies umso mehr, als dass die
hier vorgesehenen Werte (Grund- und Geschossfldchenzahl sowie Zahl der Vollgeschosse)
sowohl einer Kritik hinsichtlich ihrer Vertréiglichkeit mit dem Welterbe als auch eines Grund-
stiickseigentiimers wegen einer vermeintlichen ungerechtfertigten Wertminderung ausge-
setzt sind.

Das betrifft auch die dariiber hinausgehenden Bitte des Zweckverbandes Welterbe nach
,Festsetzung von tatsdchlich zuldssigen Maximalhéhen, die unter Bezug einer nachvollzieh-
baren Referenzhéhe innerhalb des Geltungsbereiches zu definieren ist”. Die zuldssigen Ge-
samthéhen und Vollgeschosse seien im Hinblick auf die Vertréglichkeit mit dem Welterbe
kritisch zu priifen und friihzeitig mit dem Zweckverband Welterbe oder dem Sekretariat fiir
das Welterbe in Rheinland-Pfalz abzustimmen.

Angesichts der ausschliefllichen stédtebaulichen Erforderlichkeit zur Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung und der Notwendigkeit, das Bauleitplanverfahren vor Ablauf der Verdn-
derungssperre zum Abschluss zu bringen, wiirde der Aufwand, dem gewiinschten Rege-
lungsbedarf (einschliefSlich einem vermessungstechnisch zu ermittelnden Bezug einer nach-
vollziehbaren Referenzhéhe innerhalb des Geltungsbereiches) nachzukommen, zu einer er-
heblichen Verfahrensverzégerung fiihren. Dies wdre dem Planungsziel nicht dienlich und
damit keinesfalls zu rechtfertigen.

SchliefSlich handelt es sich hier um einen sog. ,einfachen Bebauungsplan® (siehe Ab-
schnitt 1.1.4 ab Seite 5), in dem sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach
§ 34 BauGB richtet.

Dies ist umso mehr in dem Umstand begriindet, als dass die Aufstellung des Bebauungs-
plans im ,,vereinfachten Verfahren” nach § 13 BauGB erfolgt, da sich der sich aus der vor-
handenen Eigenart der néiheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmafSstab nicht wesent-
lich verédndert (siehe Abschnitt 2.6 ab Seite 56).

Das heifst, was bisher im ,,unbeplanten Innenbereich” nach § 34 BauGB zuldssig war, sollte -
auch mit Blick auf die Regelungen des , Dritten Teil, Zweiter Abschnitt” des Baugesetzbu-
ches, insbesondere des § 42 (,,Entschédigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuléissigen
Nutzung”) - auch kiinftig im gesetzten Rahmen bestehen bleiben.

In der Konsequenz dieser Uberlegungen sollten die im Entwurf enthaltenden Festsetzungen
zum ,,Maf3 der baulichen Nutzung” gestrichen werden. Die Zuléissigkeit von Vorhaben (,,im
Ubrigen”, also iiber die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung hinaus)
richtet sich dann nach wie vor nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.

Der Verweis auf das Beratungsgremium fiir das Welterbe und das Angebot, dieses zur akti-
ven Beratung von Planungen und MafSnahmen méglichst friihzeitig hinzuziehen, kann da-
her dankend ablehnt werden.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik des Mafes
der baulichen Nutzung befasst und in der Sitzung am 4. April 2024 im Rahmen der Abwd-
gung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zwar nicht geteilt
werden, aber aus den vorgenannten Griinden zu einer Anderung der Planung fiihren, indem
die Regelungen zum ,,Maf3 der baulichen Nutzung“ gestrichen werden.
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2.8.3

Thematik der Ortlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Die Aufnahme von , Ortlichen Bauvorschriften” zur dufSeren Gestaltung von baulichen Anla-
gen und Werbeanlagen, sollte analog anderer Gewerbegebiete in Lahnstein, in denen die
stddtebauliche Ordnung durch eine verbindliche Bauleitplanung gesichert sind, erfolgen.

Die Entwicklung dieser Gewerbegebiete (beispielsweise an der Hermsdorfer StrafSe, der
Koblenzer Strafie oder im Rheinquartier) wurde allerdings durch die Bauleitplanung erst-
mals eingeleitet.

Im Bebauungsplan zum ,Hafengebiet Oberlahnstein” geht es aber um eine Sicherung der
Art der baulichen Nutzung, die Eingriffe in den Bestand weitestgehend vermeidet und aus
stddtebaulichen Griinden entsprechende Vorgaben fiir die Zukunft treffen soll.

Tatsdchlich tiberschreiten die im Entwurf enthaltenen ,,Ortlichen Bauvorschriften” zur Ge-
staltung den urspriinglich beabsichtigten Regelungsbedarf. Dies umso mehr, als dass die
hier vorgesehenen Werte (MafSe, Hohen, Farben) einer Kritik hinsichtlich ihrer Vertrdglich-
keit mit dem Welterbe ausgesetzt sind und vom Zweckverband (zum jetzigen Zeitpunkt !)
um eine ,friihzeitige Einbindung und Abstimmung im weiteren Verfahren” gebeten wird,
»um die Vertréglichkeit mit dem Welterbe und der durch die UNESCO geschiitzten Kultur-
landschaft in Einklang zu bringen”.

Angesichts der ausschliefllichen stédtebaulichen Erforderlichkeit zur Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung und der Notwendigkeit, das Bauleitplanverfahren vor Ablauf der Verdn-
derungssperre zum Abschluss zu bringen, wiirde der Aufwand, dem gewiinschten Rege-
lungsbedarf nachzukommen, zu einer erheblichen Verfahrensverzégerung fiihren. Dies
wdre dem Planungsziel nicht dienlich und damit keinesfalls zu rechtfertigen.

Schliefllich handelt es sich hier um einen sog. ,einfachen Bebauungsplan® (siehe Ab-
schnitt 1.1.4, Seite 5), in dem sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach
$ 34 BauGB richtet.

Dies ist umso mehr in dem Umstand begriindet, als dass die Aufstellung des Bebauungs-
plans im ,,vereinfachten Verfahren” nach § 13 BauGB erfolgt, da sich der sich aus der vor-
handenen Eigenart der néheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmafSstab nicht wesent-
lich verdndert (siehe Abschnitt 2.6 ab Seite 56).

Das heifst, was bisher im ,,unbeplanten Innenbereich” nach § 34 BauGB zuldssig war, sollte -
auch mit Blick auf die Regelungen des , Dritten Teil, Zweiter Abschnitt” des Baugesetzbu-
ches, insbesondere des § 42 (,,Entschédigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuléissigen
Nutzung”) - auch kiinftig im gesetzten Rahmen bestehen bleiben.

In der Konsequenz dieser Uberlegungen sollten die im Entwurf enthaltenden ,,Ortlichen Bau-
vorschriften” hinsichtlich der Gestaltung von baulichen Anlagen und Werbeanlagen gestri-
chen werden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben (,im Ubrigen*, also iiber die getroffenen Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung hinaus) richtet sich dann nach wie vor nach den
Bestimmungen des § 34 BauGB.
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2.8.4

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik der Ortli-
chen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung hinsichtlich der Gestaltung von bauli-
chen Anlagen und Werbeanlagen befasst und in der Sitzung am 4. April 2024 im Rahmen
der Abwdéigung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zwar nicht
geteilt werden, aber aus den vorgenannten Griinden zu einer Anderung der Planung fiihren,
indem die , Ortlichen Bauvorschriften” gestrichen werden.

Thematik aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht

In den Stellungnahmen wird auf die Genehmigungspflichten des rheinland-pfélzischen Lan-
deswassergesetzes (LWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) hingewiesen. Es beste-
hen von dort aus keine Bedenken, wenn die entsprechenden Vorgaben der einschlégigen
Gesetze eingehalten werden. Diese kommen zwar auch ohne verbindliche Bauleitplanung
zur Asnwendung; da der Bebauungsplan aber verbindliche Vorgaben fiir die Nutzungen trifft,
ist dort die Einhaltung der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes zu
integrieren.

§ 78 WHG, der ,,Bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete”
regelt, untersagt in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Bau-
gebiete; dies gilt jedoch nicht, wenn die Ausweisung ausschliefSlich der Verbesserung des
Hochwasserschutzes dient, sowie fiir Bauleitpldne fiir Hdfen und Werften.

Diese Regelung kommt hier zur Anwendung. Ungeachtet dessen ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen untersagt.

Die zustdndige Behérde kann jedoch abweichend hiervon die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriick-
haltung nicht oder nur unwesentlich beeintrdchtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum ausgeglichen wird; wenn das Vorhaben den Wasserstand und den Abfluss
bei Hochwasser nicht nachteilig verdndert und hochwasserangepasst ausgefiihrt wird,

Im Ausdruck der Stellungnahme der SGD bestehen keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan, wenn die Vorgaben des § 78 Abs. 5 WHG beachtet werden.

Die vorgesehenen Nutzungen kénnen daher nicht uneingeschréinkt, sondern in Verbindung
mit diesen Auflagen nur als ,,ausnahmsweise zuldssig” festgesetzt werden.

Auferhalb es Uberschwemmungsgebietes befindet sich lediglich der héher gelegene siidli-
che Teilbereich des Gebietes SO-B. Allerdings wird auch hier gebeten, einen entsprechenden
Hinweis aufzunehmen, dass eine Uberflutung bei Extremhochwasser nicht ausgeschlossen
werden kann; dem Wunsch wird entsprechend nachgekommen. Zur besseren Differenzie-
rung erhdlt dieser Bereich die Kennung SO-D; das Sondergebiet SO-B verkleinert sich
dadurch auf den Bereich nérdlich der FrankenstrafSe.

Auf die Genehmigungspflichten gemdfs § 31 LWG in der Zehn- bzw. Vierzig-Meter-Zone zum
Gewdisserrand wird hingewiesen.

Die von der SGD benamten Fldchen in den Sondergebieten SO-A und SO-C werden als ,,alt-
lastenverddchtig” mit auszugsweiser Zitierung der gemachten Ausfiihrungen bezeichnet.

Das Plangebiet liegt im dufSeren Schutzbereich des Mineralwassereinzugsgebietes ,, Victori-
abrunnen”. Darauf wird hingewiesen.
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2.8.5

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik aus was-
ser- und abfallwirtschaftlicher Sicht befasst und in der Sitzung am 14. September 2023 im
Rahmen der Abwdgung (zundchst) entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen geteilt werden und zu einer Anderung der Planung fiihren.

In den weiteren Beteiligungsverfahren wurden keine neuerlichen Inhalte zu dieser Thematik
vorgebracht.

Thematik der Belange der Deutschen Bahn und anderer Eisenbahnen

Eine Stellungnahme zu dieser Thematik wurde mit der Bitte um Beachtung vom Landesbe-
trieb Mobilitéit vorgelegt. Diese beschrdnkt sich entsprechend dessen Zusténdigkeit auf die
nichtbundeseigene Bahnanlage (Eisenbahninfrastruktur der Firma Lahnpaper GmbH) , in
unmittelbarer Ndhe”, die aufgrund fehlender Nutzung derzeit betrieblich gesperrt sei.
Standsicherheit und Funktionsfdhigkeit der Bahnanlage miissten aber jederzeit gewdhrleis-
tet sein. Tatsdchlich befindet sich diese Anlage éstlich der durchgehenden Bahnstrecke und
tangiert den Bebauungsplan Nr. 23 (iberhaupt nicht.

Die Deutsche Bahn AG hat in ihrer Stellungnahme vom 24. Oktober 2022 Anmerkungen hin-
sichtlich der Standsicherheit und Funktionsféhigkeit der Bahnanlagen, die Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes und die Sichtverhdltnisse auf Bahnanlagen und Signalanlagen, des Vor-
handenseins von Kabeln und Leitungen, Vorflutverhdltnissen, Lagerung von Baumaterial,
Art und Abstand von Bepflanzungen, der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanla-
gen in der Néiihe der Bahn, die Gewdhrleistung von Zugéngen zu den Eisenbahniiberfiihrun-
gen und Durchléssen, Einfriedung der Grundstiicke, die Gefahren durch die 15 kV-Spannung
der Oberleitung in unmittelbarer Néhe und den notwendigen Schutzabstinden, die Siche-
rung der Baufelder wéhrend der BaumafSnahmen, den Sicherheitsabstdnden zu den 15 kV-
Oberleitungsmastfundamenten vorgebracht.

Diese sind durch Festsetzungen der Bauleitplanung nicht regelbar. Sie sind gegebenenfalls
im Rahmen der Bau- und AusfiihrungsmafSnahmen zu beachten.

Nach wie vor (iberschdtzt die Deutsche Bahn AG bei der Beteiligung im Zuge von Bauleit-
planverfahren ihre Zustédndigkeit. Insbesondere wird nicht erkannt, dass deren Belange
nicht als verbindliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in den Bebauungsplan einflie-
fBen kénnen und schon gar nicht, wenn sie aufSerhalb dessen Geltungsbereiches zu liegen
kommen.

Entsprechende Hinweise werden als solche in den Bebauungsplan aufgenommen. Auch wird
dort vermerkt, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Immis-
sionen entstehen und Entschédigungsanspriiche oder ein Anspruch auf Schutzmafinahmen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden kénnen.

Der Einwand, dass ,eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder édhnliches auf Bahnge-
ldnde“ nicht gestattet werden, wurde nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da es sich
zum einen um eine Selbstverstdndlichkeit handelt. Zum anderen ist das Bahngeldnde nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegen, so dass eine Aussage dariiber sowohl aus
diesem Grund als auch der fehlenden Planungshoheit der Gemeinde iiber das Bahngeldnde
selbst nicht méglich ist.
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Auch der Forderung, der Zugang zu den Bahnanlagen miisse jederzeit gewdhrleistet sein,
wird im Bebauungsplan nicht nachgekommen. Ein derartig gravierender Eingriff ins das Ei-
gentum vornehmen zu wollen und dabei der DB die Nutzung dieser Grundstiicksfldchen zu
gestatten, kommt einer Enteignung gleich. Die hierfiir nétigen Voraussetzungen werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht geschaffen. Bei Notwendigkeit der An-
lage eines solchen Zuganges (oder: Zugdnge) hdtte die DB die hierfiir benétigten Flédchen
nicht an das Land Rheinland-Pfalz veréufern diirfen. Im Ubrigen sei dahingestellt, ob das
Bahngeldnde nicht auch auf anderem Weg erreicht werden kann.

Soweit zivilrechtlich in den Kaufvertrégen der Deutschen Bahn Bedingungen enthalten sind
(die hier seitens der DB nicht bekannt gemacht wurden und auch nicht der Offentlichkeit
bekannt sein miissen), aus denen weitergehende Rechte abzuleiten sind, gelten diese selbst-
versténdlich auch ungeachtet getroffener bzw. nicht getroffener Bebauungsplan-Festset-
zungen.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik der Be-
lange der Deutschen Bahn und anderer Eisenbahnen befasst und bereits in der Sitzung am
14. September 2023 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die Inhalte der vorge-
brachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und keine Berlicksichtigung in den Festset-
zungen des Bebauungsplanes (lediglich teilweise in dessen Hinweisen) finden und zu keiner
Anderung der Planung fiihren.

Im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde keine Stellungnahme der Deutschen Bahn ein-
gereicht.

Im erneuten Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Eingaben aus den ersten beiden
Beteiligungsverfahren sinngemdfs wiederholt, aber durch weitere Angaben und Karten auf
insgesamt 24 Seiten ausgedehnt; dies auch, weil in dieser ,,Gesamtstellungnahme” die Aus-
ftihrungen von DB InfraGO AG und DB Energie GmbH enthalten sind.

Nun wird der Wortlaut verwendet, dass gegen das Vorhaben ,bei Beachtung und Einhal-
tung der nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn
AG und ihrer Konzernunternehmen* keine Bedenken bestehen.

Die Beachtung und Einhaltung der Bedingungen/Auflagen und Hinweise kann im Bauleit-
planverfahren nicht zugesichert werden. Die Deutsche Bahn versteht den Bauleitplanung
offenbar als Antrag auf eine Baumafinahme entlang der Bahnstrecke und geht im Detail
u.a. auf den Einsatz von Baukrénen und Bauwerkzeugen sowie die Freilegung von Kabeln
ein, die nur in einem bestimmten Temperaturbereich erfolgen darf. Nicht zuletzt verlangt
die Deutsche Bahn in diesem Beteiligungsverfahren die Abgabe einer ,,Verpflichtungserkld-
rung”, wonach die geforderten SchutzmafSnahmen eingehalten werden und fiir Schédden in
vollem Umfang aufzukommen sei. Aus der abschliefSenden Formulierung, dass die Zustim-
mung der Deutschen Bahn (nur) fiir einen Zeitraum von 24 Monaten giiltig sei, ldsst sich
erkennen, dass hier die Beteiligung der Deutschen Bahn als Trdger 6ffentlicher Belange vél-
lig missverstanden wird.
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2.8.6

Selbstverstdndlich bediirfen Bauantrdge im Umfeld der Bahnanlagen der Abstimmung mit
der DB InfraGo AG - ob in einem Bebauungsplan oder dem unbeplanten Innenbereich gele-
gen. Die Auffassung der DB, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es
neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vor-
schriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhdlt und die éffentliche Sicherheit - eben auch
die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefdhrdet wird, ist daher im konkreten Fall auf ihre An-
wendbarkeit im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu priifen, auch inwieweit die
Antragsunterlagen der Baumafinahmen friihzeitig mit der DB abgestimmt und mit detail-
lierten Plénen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme vorgelegt werden miissen.

In der Konsequenz des Wortlautes, dass seitens der DB AG gegen das Vorhaben (nur) , bei
Beachtung und Einhaltung der ... Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der Deut-
schen Bahn AG und ihrer Konzernunternehmen” keine Bedenken bestehen, ist festzustellen,
dass die Beachtung und Einhaltung der vorgebrachten Bedingungen/Auflagen und Hin-
weise durch den Bebauungsplan nicht erfolgen kann.

Insoweit wird gefolgert, dass seitens der DB AG Bedenken bestehen, die jedoch nicht ndher
formuliert und begriindet sind. Insbesondere aus dem Umstand heraus, dass der Bebau-
ungsplan in seinem Geltungsbereich keine gewidmeten Eisenbahnflédchen (liber die die
Stadt Lahnstein auch keine Planungshoheit besitzt) umfasst, kann keine Anderung bzw. An-
passung der Planung vorgenommen werden. Nicht zuletzt muss noch einmal darauf hinge-
wiesen werden, dass die parallel zur Bahnstrecke liegenden Fléchen (jetzt: Sondergebiet
SO-D) von der Deutschen Bahn vor acht Jahren an das Land Rheinland-Pfalz verdufert wur-
den. Hier hdtten die nun fiir notwendig angesehenen Regelungen verbindlich getroffen wer-
den kénnen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen nochmals mit der Thematik
der Belange der Deutschen Bahn und anderer Eisenbahnen befasst und in der Sitzung am
3. Juni 2024 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik der Beriicksichtigung des Artenschutzrechts und der Bepflanzung

Die Aufnahme von ,,Ortlichen Bauvorschriften” zur Gestaltung der unbebauten Flichen der
bebauten Grundstiicke, sollte analog anderer Gewerbegebiete in Lahnstein, in denen die
stddtebauliche Ordnung durch eine verbindliche Bauleitplanung gesichert sind, erfolgen.

Die Entwicklung dieser Gewerbegebiete (beispielsweise an der Hermsdorfer Strafle, der
Koblenzer Strafie oder im Rheinquartier) wurde allerdings durch die Bauleitplanung erst-
mals eingeleitet.

Im Bebauungsplan zum ,,Hafengebiet Oberlahnstein“ geht es aber um eine Sicherung der
Art der baulichen Nutzung, die Eingriffe in den Bestand weitestgehend vermeidet und aus
stddtebaulichen Griinden entsprechende Vorgaben fiir die Zukunft treffen soll.
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Tatsdchlich iberschreiten die im Entwurf enthaltenen ,,Ortlichen Bauvorschriften” zur Ge-
staltung den urspriinglich beabsichtigten Regelungsbedarf. Dies umso mehr, als dass die
hier vorgesehenen Bepflanzungsvorgaben (Anzahl, Arten, Beschréinkung von Nadelgehél-
zen) einer Kritik der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) ausgesetzt sind, von wo aus , aus-
schliefSlich heimisch, standortgerechte Laubgehdélze verwendet werden sollen, woraufhin
»eine Artenliste aus gebietsheimischen Gehélzen erstellt werden” sollte.

Angesichts der ausschliefSlichen stédtebaulichen Erforderlichkeit zur Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung und der Notwendigkeit, das Bauleitplanverfahren vor Ablauf der Verdn-
derungssperre zum Abschluss zu bringen, wiirde der Aufwand, dem gewiinschten Rege-
lungsbedarf nachzukommen, zu einer erheblichen Verfahrensverzégerung fiihren. Dies
wdre dem Planungsziel nicht dienlich und damit keinesfalls zu rechtfertigen.

Die Untere Naturschutzbehérde mahnt des Weiteren an, dass - auch wenn der Bebauungs-
plan im ,,vereinfachten Verfahren” aufgestellt werde, die Vorschriften des Artenschutzrech-
tes (vgl. § 44 BNatSchG) zu beriicksichtigen, abzuarbeiten und entsprechende Vermeidungs-
und AusgleichsmafSnahmen festzusetzen seien.

Eine abschliefSende Stellungnahme der UNB sei zudem aufgrund der vorgelegten Unterla-
gen - welche eine ,grobe Gliederung des Geltungsbereiches ... sowie ,textliche eine kurze
bauliche Nutzung der jeweiligen Sondergebiete” beinhalteten - nicht méglich.

Die Untere Naturschutzbehérde verkennt einerseits, dass das Verfahren nach §3
Abs. 2 BauGB abschlief3end ist und keine anderen bzw. weiteren Beteiligungsmédglichkeiten
vor dem abschliefSfenden Satzungsbeschluss bestehen (es sei denn, nach einer Anderung des
Bebauungsplan-Entwurfes wird das Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB vorschriftsmdflig wie-
derholt).

Zum anderen verkennt die UNB, dass es hier nicht nur um eine Planung im , vereinfachten
Verfahren”, sondern auch um einen sog. , einfachen Bebauungsplan“ (siehe Abschnitt 1.1.4
ab Seite 5) handelt, in dem sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB
richtet. Eine Planzeichnung gibt es daher nicht. Die Gliederung des Geltungsbereiches ist
zudem nicht ,grob” sondern parzellenscharf und die Festsetzungen zur baulichen Nutzung
sind mit lber vier Seiten alles andere als ,,kurz”, sondern sehr differenziert, um dem Pla-
nungsziel kurzfristig Rechnung zu tragen.

Dies ist umso mehr in dem Umstand begriindet, als dass die Aufstellung des Bebauungs-
plans im ,,vereinfachten Verfahren” nach § 13 BauGB erfolgt, da sich der sich aus der vor-
handenen Eigenart der néiheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmafSstab nicht wesent-
lich verdndert (siehe Abschnitt 2.6 ab Seite 56).

Das heifst, was bisher im ,,unbeplanten Innenbereich” nach § 34 BauGB zuldssig war, sollte
auch kiinftig im gesetzten Rahmen bestehen bleiben.

Der erwdhnte § 44 BNatSchG kommt nicht (nur) bei der Bauleitplanung zu Anwendung, son-
dern gilt ebenso im AufSen- und Innenbereich. Auch ohne Bebauungsplan sind die ,,Vorschrif-
ten fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten” zu beachten.
Um dies klarzustellen, wird der § 44 unter den Hinweisen wiedergegeben.
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In der Konsequenz dieser Uberlegungen sollten die im Entwurf enthaltenden ,,Ortlichen Bau-
vorschriften” hinsichtlich der Gestaltung der unbebauten Fldchen gestrichen werden. Die
Zuldssigkeit von Vorhaben (,,im Ubrigen”, also (iber die getroffenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung hinaus) richtet sich dann nach wie vor nach den Bestimmungen des
§ 34 BauGB. Hierbei gelten auch alle Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik der Be-
riicksichtigung des Artenschutzrechts und der Bepflanzung hinsichtlich der Gestaltung der
unbebauten Fléichen befasst und in der Sitzung am 4. April 2024 im Rahmen der Abwéigung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zwar nicht geteilt werden,
aber aus den vorgenannten Griinden zu einer Anderung der Planung fiihren, indem die ,,Ort-
lichen Bauvorschriften” gestrichen werden.

Im erneuten Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB werden die Eingaben der Unteren Natur-
schutzbehérde aufrechtgehalten und dahingehend vertieft, dass insbesondere im Sonder-
gebiet SO-D Griinfldchen, offene Bodenfldchen sowie Gehélze vorhanden seien, die arten-
schutzrechtlich relevant sind. Zwar seien Gehélzentfernungen in den textlichen Festsetzun-
gen unter Punkt 1.5 auf einen Zeitraum aufSerhalb der Vogelbrutzeit beschridnkt, auf Repti-
lien und den Schutz derer wiirde allerdings nicht eingegangen. Das Abschieben von Oberbo-
den kénne auch auflerhalb der Vogelbrutzeit beziiglich Reptilien artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestidnde hervorrufen, da sich Reptilien dort dann zur Winterruhe vergraben kénn-
ten. Demnach sei der Artenschutz im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuarbeiten, es
sind geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmafSnahmen festzusetzen.

Nach wie vor sieht sich die UNB einleitend nicht in der Lage, eine abschliefSende Stellung-
nahme abzugeben, da eine Planzeichnung mit festgesetzten (iberbaubaren Fliichen sowie
festgesetzten Griinfldchen nicht vorhanden sei. Dennoch wird Einfluss genommen auf die
vermeintliche Notwendigkeit zu treffender Festsetzungen von Vermeidungs- und Aus-
gleichsmafsnahmen sowie separater Artenlisten.

Die Tatsache, dass hier von dem zuldssigen Instrument eines sog. , einfachen Bebauungs-
planes” nach § 30 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht wird, wird offenbar nicht verstanden
bzw. akzeptiert. Dies zeigt auch, dass der zitierte ,Punkt 1.5“ als textliche Festsetzung auf-
gefasst wird; es handelt sich aber, dem Rahmen des ,,einfachen Bebauungsplanes” entspre-
chend, lediglich um die redaktionelle Wiedergabe des § 44 BNatSchG, der in Gebieten nach
den §$§ 30, 34 und 35 gilt. Auch ohne Bebauungsplan sind die ,,Vorschriften fiir besonders
geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten” zu beachten. Der Bebauungs-
plan Nr. 23 setzt sich an keiner Stelle dariiber hinweg.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen nochmals mit der Thematik
der Beriicksichtigung des Artenschutzrechts und der Bepflanzung befasst und in der Sitzung
am 3. Juni 2024 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.
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2.8.7

Thematik eines VerstoBBes gegen , hoherrangiges Recht”

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) sowie der Regionale Raumordnungsplan Mit-
telrhein-Westerwald (RROP) sind kein ,,h6herrangiges Recht”. Der RROP enthdlt Grundsdtze
und Ziele; letztere unterliegen nicht dem Abwdgungsspielraum der Gemeinde.

Der im LEP IV verankerte Grundsatz G 158 (nachdem die Wasserstrafsen Rhein, Mosel und
Saar sowie die Binnenhdifen entsprechen den Erfordernissen des modernen Glitertransports
in der Binnenschifffahrt weiter ausgebaut werden sollen) wird hier allerdings mit einer nicht
zutreffenden Begriindung zitiert, nach der (vermeintlich) , die Héfen einen wichtigen Stand-
ortvorteil fiir die Industrie und Wirtschaft in Rheinland-Pfalz darstellen und im Zusammen-
wirken mit den Logistikunternehmen und der verladenden Wirtschaft hohe Bedeutung fiir
den Arbeitsmarkt” hétten.

Vielmehr hebt die Begriindung des G 158 im LEP IV mehr auf den Ausbau der rheinland-
pfdlzischen Wasserstrafsen ab (die noch nicht durchgefiihrt wurden) und sieht die genann-
ten Katalysatoren bei WasserstrafSen und Binnenschifffahrt, nicht bei den Héfen bzw. Ha-
fenstandorten.

Ob die ,Weiterentwicklung der Hafenstandorte zu internationalen Verkehrsdrehscheiben
und die Einbindung in logistische Konzepte entsprechend den Erfordernissen des modernen
Glitertransports” gerade hier in Lahnstein ,,weiter vorangetrieben” werden muss, wird an-
gesichts der geschehenen Entwicklung in den letzten Jahrzehnten begriindet in Frage ge-
stellt.

Begriindung des LEP IV zu G 158:

Mit Blick auf das stetig steigende Giiterverkehrsaufkommen gilt es, giinstige Rahmenbe-
dingungen fiir eine umweltschonende Bewdiltigung des Giiterverkehrs zu schaffen, damit
sich Giiterverkehre nicht nachteilig zulasten des besonders umweltfreundlichen Verkehrs-
tréigers Binnenschifffahrt sowie der rheinland-pfdlzischen Hafenwirtschaft verschieben.
Die GrofsschifffahrtsstrafSen von Rhein, Mosel und Saar mit Anschluss an den Main und
den Neckar, die 6ffentlichen Binnenhdfen sowie Umschlagpldtze stellen insoweit fiir den
Industrie- und Wirtschaftsstandort Rheinland-Pfalz einen wichtigen Standortvorteil dar.

Wasserstrafien und Binnenschifffahrt sind nicht nur wichtige Verkehrstréger, sondern
auch Katalysatoren fiir die jeweilige regionaltypische Entwicklung und haben im Zusam-
menwirken mit den Logistikunternehmen und der verladenden Wirtschaft hohe Bedeutung
fiir den Arbeitsmarkt.

Der weitere bedarfsgerechte Ausbau der Wasserstraf3en — hier insbesondere der Bau von
zweiten Schleusenkammern an der Mosel — sowie die Weiterentwicklung der Hafenstand-
orte zu internationalen Verkehrsdrehscheiben und die Einbindung in logistische Konzepte
entsprechend den Erfordernissen des modernen Giitertransports sollen daher weiter vo-
rangetrieben werden.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten Zuwdchse beim Giiterverkehr kann es aufgrund
von Kapazitdtsengpdssen und mangelnden Erweiterungsméglichkeiten in bestehenden
Hdfen erforderlich werden, an neuen Standorten leistungsféhige und zukunftsorientierte
Hafeninfrastrukturen zu entwickeln.
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Aufgrund der besonders starken Giiterverkehrsstréme in Nord-Siid-Richtung werden des-
halb insbesondere im Bereich des Mittel- und Oberrheins (zum Beispiel Neupotz) Perspek-
tiven fiir alternative Hafenstandorte gesehen. Die Ergénzung des vorhandenen Binnenha-
fensystems (einschliefSlich der Beriicksichtigung von Schiffsanlegestellen) hat in Abstim-
mung mit der Raumordnung zu erfolgen.

GleichermafSen werden in den Stellungnahmen die grundsdtzlichen und teilweise theoreti-
schen Aussagen des RROP fiir den mit Abstand kleinsten Hafen des Landes Rheinland-Pfalz
herangezogen. Tatsdchlich erkennt der RROP im Grundsatz G 35, dass ,,insbesondere auch
Standorte an den Schnittpunkten von libergeordneten Verkehrswegen und in der Néihe von
Verkniipfungspunkten des Giiterverkehrs (Giiterverkehrszentren, Frachtzentren, Luftfracht-
zentren, Gliterhdfen) und mit leistungsféhiger Telekommunikationsverbindung” bieten.

Ubergeordnete Verkehrswege gibt es in Lahnstein zumindest nach der Abstufung der vor-
maligen LandesstrafSe L 335 nicht mehr, seitdem keine klassifizierte Strafse mehr durch die
Stadt fiihrt. Auch der Bahnhof Oberlahnstein ist nunmehr nur noch ein ,, Haltepunkt” mit
zwei durchgehenden Gleisen; der Bahnanschuss zum Hafen wurde bereits vor Jahrzehnten
aufgegeben, der Giiterbahnhof Oberlahnstein vor zwanzig Jahren. Eine Entlastung von
Schienenstrecke und Strafse wird hier nicht zu verzeichnen sein - im Gegenteil: eine solche
Strategie wiirde das Netz der ausschliefSlichen Gemeindestrafsen, deren Ausbau und Unter-
haltung der Stadt Lahnstein und damit ihren Biirgern obliegt, fiir die Befriedigung dieser
liberregionalen Anspriiche belasten.

Von den genannten Verkniipfungspunkten des Giiterverkehrs (Gliterverkehrszentren,
Frachtzentren, Luftfrachtzentren, Giiterhdfen) ist der Hafen Oberlahnstein weit entfernt.

Auch gegen den Grundsatz G 136 des RROP (,,Die bestehenden Héfen am Mittelrhein und
an der Mosel sind fiir die Frachtschifffahrt zu erhalten und soweit erforderlich auszubauen.
Die Schleusenkammern sind dem Bedarf anzupassen. ) verst6f3t der Bebauungsplan Nr. 23
nicht. Der Erhalt des Hafens Oberlahnstein ist durch seine Festsetzungen nicht in Frage ge-
stellt, vielmehr zielen diese gerade auf die Zuldssigkeit von hafengebundenen (,hafen- bzw.
wasseraffinen”) Betrieben.

Gerade damit bleiben die beschréinkten Flichen im Oberlahnsteiner Hafen nahezu aus-
schliefSlich diesen Nutzungen vorbehalten und stehen damit keinen Gewerbenutzungen zur
Verfiigung, die nicht auf einen Zugang zum Wasser angewiesen sind. Allein dies zeigt schon,
wie wichtig es ist, einen Bebauungsplan aufzustellen. Ein Verstof8 gegen die Vorgabe des
RROP, dass die Hifen ,, soweit erforderlich auszubauen” sind, wird nicht gesehen. Diese , Er-
forderlichkeit” wurde nie vorgetragen und ist gemeindlicherseits auch nicht gewollt.

Die Begriindung des Grundsatzes G 135 wird in den Stellungnahmen sinnentstellend wie-
dergegeben. Hier ist im RROP zu lesen, dass multifunktionale Nutzungsmdglichkeiten der
bestehenden Hdfen gepriift werden sollen (!), soweit die Frachtschifffahrt nicht beeintréich-
tigt wird. Die vermeintlich zitierte Aussage, dass eine multifunktionale Nutzung nur in Be-
tracht kdme, wenn die Frachtschifffahrt nicht beeintrichtigt wird, ergibt sich vielleicht
zwangsldufig, verkehrt aber den Sachverhalt und verschweigt den aktiv zur Handlung Ver-
pflichteten. Insoweit ist auch denkbar - wie hier mit der Planung beabsichtigt - dass eine
multifunktionale Nutzungsmdglichkeit eines bestehenden Hafens gegeben ist, wenn die
Frachtschifffahrt weitergefiihrt wird, aber eben , nicht beeintrdchtigt” wird.
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2.8.8

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik eines Ver-
stofSes gegen ,,héherrangiges Recht” befasst und in den Sitzungen am 14. September 2023
und 4. April 2024 im Rahmen der Abwdégung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrach-
ten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

In den beiden weiteren Beteiligungsverfahren wurden die friiheren Eingaben zu dieser The-
matik aufrechtgehalten, hinsichtlich dieser Thematik aber um keine neuen Inhalte ergdinzt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen nochmals mit der Thematik
eines VerstofSes gegen ,,h6herrangiges Recht” befasst und in der Sitzung am 3. Juni 2024 im
Rahmen der Abwdéigung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen
nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik des Aufstellungsverfahrens und der Erforderlichkeit der Planung

Es wurden verschiedentlich Zweifel an der formalen Richtigkeit des Aufstellungsverfahrens
vorgebracht. Zum ersten wurde die Erforderlichkeit, die nach § 1 Abs. 3 BauGB Vorausset-
zung fiir die Aufstellung eines Bauleitplanes ist, in Frage gestellt. Des Weiteren wurde ,, h6-
herrangiges Recht” (das Landesentwicklungsprogramm und der ,,Regionalplan®) angefiihrt,
gegen das der Bebauungsplan verstofie bzw. ihm widerspreche. Auch der ,,Grundsatz der
Konfliktbewdiltigung” werde nicht erfiillt und das ,Gebot der Riicksichtnahme” verletzt.
Nicht zuletzt wird der ,,Grundsatz der Verhdéltnismdfigkeit” herangezogen, wonach sich ver-
meintlich Planungen am Bestand zu orientieren haben und neue Nutzungen daran auszu-
richten sind. AufSerdem wird eine Nichtvollstéindigkeit der Planunterlagen sowie eine Unter-
schreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Fristen des Beteiligungsverfahrens unterstellt.

Die vorgebrachten Inhalte der Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Sie bedir-
fen jedoch keiner Behandlung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB, in der die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen sind. Vielmehr wd-
ren diese vermeintlichen Kritikpunkte Gegenstand einer gerichtlichen Uberpriifung eines ab-
geschlossenen Bauleitplans.

Die kritisierten Punkte kénnen aber auch an dieser Stelle widerlegt werden. So sind die
Griinde fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes gegeben, wenn es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dass diese Erforderlichkeit fiir die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiir den unbeplanten Bereich des Hafengebietes Oberlahnstein gege-
ben ist, ist offenkundig und bedarf keiner umfassenden Widerlegung.

Das Aufstellungsverfahren selbst unterliegt den §§ 3 und 4 des Baugesetzbuches, in denen
im jeweiligen Absatz 1 die Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden geregelt ist. Hier
geht es zundchst um die ,friihzeitige” Beteiligung, wonach keine Vorgaben an den Umfang
von Unterlagen gemacht werden, im Gegenteil: es soll die Offenheit der entstehenden Pla-
nung deutlich werden und keine fertiges bzw. abgeschlossen scheinendes Werk vorgelegt
werden.

Dieses wird erst im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB verlangt, der sog. , Offent-
lichen Auslegung” (seit Juli 2023: , Verdffentlichung”). Diese ist, ebenso wie das Verfahren
nach § 4 Abs. 1 BauGB, auf mindestens 30 Tage befristet.
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Fiir die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB gibt es keine Fristsetzung; diese vormals so be-
zeichnete ,,Biirgerbeteiligung” kann auch als 6ffentliche Veranstaltung auf die Dauer eines
Abends reduziert werden. Vorliegend war eine zweiwdchentliche Frist gewdhlt worden; der
gemachte Vorwurf, diese unterschreite die gesetzlichen Regelungen, riihrt offenbar aus Un-
kenntnis oder einer Verwechslung mit dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB.

In den beiden Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Eingaben aus den ersten Betei-
ligungsverfahren aufrechtgehalten, hinsichtlich dieser Thematik aber um keine neuen In-
halte ergdnzt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst und
in den Sitzungen am 14. September 2023 und 4. April 2024 im Rahmen der Abwégung ent-
schieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zur Kenntnis genommen wer-
den und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Im erneuten Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB dufSern die SGD Nord in Koblenz, das Welter-
besekretariat in Mainz und der Zweckverband Oberes Mittelrhein in St. Goarshausen na-
hezu wortgleiche Stellungnahmen mit dem Anliegen, der Bebauungsplan mége weiterge-
hende Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung und zur baulichen Gestaltung zu treffen, um
der Lage des Hafens im Welterbegebiet gerecht zu werden. Dies gipfelt in der Feststellung,
dass ohne weitergehende Regelungen im Bebauungsplan eine Gefdhrdung der Welterbe-
stdtte Oberes Mittelrhein nicht mehr ausgeschlossen werden kénne.

Dabei wird aufgrund ,nicht mehr vorhandener Festsetzungen” von einer ,Verschlechte-
rung” gegentiber dem vorigen Entwurf gesprochen; wobei man auch mit dem Entwurf die-
ser Festsetzungen nicht konform gegangen war.

Ein solcher Vorwurf ist unmafSgebend, da ,vorige Entwiirfe” im Aufstellungsverfahren kei-
nem Vergleich unterzogen werden kénnen. Entscheidend allein kann nur das Verhdltnis zum
bisherigen planungsrechtlichen Stand sein, nach dem das Hafengebiet bis dato zum sog.
,unbeplanten Innenbereich” gehért, in dem die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
beurteilt wird.

Die Thematik des MafSes der baulichen Nutzung wurde bereits im Abschnitt 2.8.2, die The-
matik der Ortlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung im Abschnitt 2.8.3 bera-
ten und vom vom Stadtrat im Zuge der Abwdgung beschlossen.

In der Konsequenz enthdlt der Bebauungsplan Nr. 23 keine Festsetzungen zum ,,Mafs der
baulichen Nutzung“. Die Zulédssigkeit von Vorhaben (,,im Ubrigen*, also iiber die getroffenen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung hinaus) richtet sich dann nach wie vor nach
den Bestimmungen des § 34 BauGB.
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Ausgehend von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts liegt dann ein Einfligen
vor, wenn das Vorhaben sich in die Umgebung harmonisch einfiigt. Dabei geht es bei dem
Einfiligen weniger um , Einheitlichkeit” als um ,Harmonie”. Daher kann sich auch ein Vorha-
ben, das den aus ihrer Umgebung ableitbaren Rahmen liberschreitet, in diese Umgebung
einfligen. Daraus, dass ein Vorhaben in seiner Umgebung - liberhaupt oder doch in dieser
oder jener Beziehung - ohne ein Vorbild ist, folgt noch nicht, dass es ihm an der (,harmoni-
schen”) Einfligung fehlt. Das Erfordernis des Einfligens schliefSst nicht schlechthin aus, etwas
zu verwirklichen, was es in der Umgebung bisher nicht gibt. Das Gebot des Einfiigens soll
nicht als starre Festlegung auf den gegebenen Rahmen allen individuellen Ideenreichtum
blockieren; es zwingt nicht zur Uniformitdt. Das Erfordernis des Einfligens hindert nicht
schlechthin daran, den vorgegebenen Rahmen zu (iberschreiten. Aber es hindert daran, dies
in einer Weise zu tun, die - sei es schon selbst oder sei es infolge der Vorbildwirkung - geeig-
net ist, bodenrechtlich beachtliche und erst noch ausgleichsbediirftige Spannungen zu be-
griinden oder die vorhandenen Spannungen zu erhéhen (BVerwG vom 3. Juni 201977
Az. IV C37.75).

In dieser Ausrichtung steht das Erfordernis des Einfiigens nicht nur in Beziehung zu den in
§ 1 Abs 6 BauGB angefiihrten éffentlichen Belangen, sondern darin liegt zugleich seine Be-
ziehung zur Bauleitplanung: Ein Vorhaben, das im Verhdltnis zu seiner Umgebung bewdlti-
gungsbediirftige Spannungen begriindet oder erhéht, das - in diesem Sinne - ,,verschlech-
tert”, ,stort”, ,belastet”, bringt die ihm vorgegebene Situation gleichsam in Bewegung. Es
stiftet eine Unruhe, die potentiell ein Planungsbediirfnis nach sich zieht.

Eine weitere Einschridnkung besteht darin, dass § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB das Ortsbild nur
insoweit vor Beeintriichtigungen schiitzt, wie dies im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans durch planerische Festsetzungen mdéglich wdre. § 34 BauGB ist eine planersetzende
Vorschrift. Sie regelt die Bebaubarkeit der innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils liegenden Grundstiicke, wenn ein Bebauungsplan fiir das Grundstiick nicht vorhan-
den ist.

Véllig verfehlt ist das Heranziehen des ,,Gebotes der Konfliktbewdiltigung”“. Wie es von der
SGD unter der Benennung aus einem Kommentar zum Baugesetzbuch zitiert wird, darf die
Planung nicht dazu fiihren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zulasten be-
troffener Belange letztlich ungelést bleiben.

Das im Abwdgungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB wurzelnde Gebot der Konfliktbewdiltigung
verlangt, dass jeder Bebauungsplan grundsdtzlich die von ihm selbst geschaffenen oder ihm
sonst zurechenbaren Konflikte zu I6sen hat, indem die von der Planung beriihrten Belange
zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass
Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst blei-
ben. Dies schliefst eine Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bauleitplanverfahren auf
nachfolgendes Verwaltungshandeln indes nicht aus. Festsetzungen eines Bebauungsplans
kénnen auch Ausdruck einer ,planerischen Zuriickhaltung” sein.
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Im Ubrigen richtet sich das erforderliche Maf3 der Konkretisierung der planerischen Festset-
zungen danach, was nach den Umstdnden des Einzelfalls fiir die stddtebauliche Ordnung
erforderlich ist und dem Gebot gerechter Abwdgung der konkret beriihrten privaten Inte-
ressen und déffentlichen Belange entspricht (zitiert aus Bundesverwaltungsgericht, Urteil
vom 12. September 2013 -4 C8.12).

Der (einfache) Bebauungsplan Nr. 23 ruft keine Konflikte hervor - weder in diesem noch in
nachgeordneten Verfahren. Jedes Vorhaben im Geltungsbereich dieses Bebauungsplan wird
dem Bauantragsverfahren nach der rheinland-pfdlzischen Landesbauordnung unterliegen
und eine entsprechende Genehmigung beantragen miissen; dies ungeachtet, ob es den
rechtlichen Zuldssigkeitsmafstdben des § 30 oder § 34 BauGB unterliegt.

Der in den Stellungnahmen darauf abzielende Inhalt einer vermeintlichen Geféhrdung der
Welterbestitte ist kein Konflikt im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB und der daraus resultieren-
den Rechtsprechung zur Bauleitplanung. Dies allein deswegen, als dass durch den Bebau-
ungsplan Nr. 23 kein Baurecht geschaffen wird, das die bisherigen Zuldssigkeiten (iber-
schreitet.

Kernstiick der Zuléissigkeit baulicher Anlagen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich nach
§ 34 BauGB ist das Einfligungsgebot. Danach sind Bauvorhaben prinzipiell zuléssig, wenn
sie sich nach Art und Mafs der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléiche,
die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Die genannten
Kriterien entsprechen den Voraussetzungen des qualifizierten Bebauungsplans und das
nicht ohne Grund. Der Mechanismus des § 30 Abs. 1 BauGB und der des § 34 BauGB sind
ndmlich sehr dhnlich. Wéhrend beim qualifizierten Bebauungsplan die Festsetzungen aus-
driicklich satzungsmdflig angeordnet sind, miissen sie im Innenbereich aus der maf3gebli-
chen Umgebungsbebauung abgeleitet werden. Mit anderen Worten stellt die Umgebung in
§ 34 BauGB gleichsam einen faktischen Bebauungsplan dar.

Die Aussage der SGD Nord, dass ,eine fehlende Beriicksichtigung der Belange der Baukultur
und des Denkmalschutzes im Rahmen einer Beurteilung nach § 34 BauGB zu unnétigen Kon-
flikten und Verfahrensverzégerungen fiihren kénnen” unterstellt, dass ,,nach den gezeigten
Erfahrungen der letzten Jahre” fehlerhafte Genehmigungen erteilt worden wdren. Diesen
pauschalen Vorwurf weist die Stadt Lahnstein mit ihrer eigenen Unteren Bauaufsichtsbe-
hérde entschieden zurtick!

Das Szenario, dass sich durch den Verzicht des stddtebaulichen Steuerungselementes (Maf3
der baulichen Nutzung) schlimmstenfalls stédtebauliche Gegebenheiten ergeben kénnen,
,die liber Jahrzehnte negative visuelle Auswirkungen auf die Welterbestdtten haben kénn-
ten”, wird als unverantwortlich gedufSerte und rechtlich véllig aus der Luft gegriffene , Pa-
nikmache” nicht geteilt. Es ist nicht nachvollziehbar, dass sich die SGD als Aufsichtsbehérde
angesichts der eindeutigen Rahmenbedingungen des bundeseinheitlichen Baurechtes zu
solchen Auferungen verleiten lésst.

Das Hafengebiet liegt nicht im Kernbereich des Welterbes Oberes Mittelrheintal, wie es die
Kartendarstellung fiir das Stadtgebiet von Nieder- und Oberlahnstein zeigt. Hiernach sind
das Rheinufer (mit L6hnberger Miihle, Johanneskloster, Schloss Martinsburg) und eine nicht
néher begriindete Fléiche in Oberlahnstein betroffen, durch die das Rheinufer mit der Burg
Lahneck grafisch verbunden ist.
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Bei der Stadt Lahnstein eingehende Bauantrdge (zur Genehmigung nach den jeweiligen Be-
reich gemdfs den §§ 30 oder 34) aus den nicht betroffenen Bereichen werden nach wie vor
nicht der , Initiative Baukultur” zur Stellungnahme vorgelegt. Es wird hier auch kein ,, Einfii-
gungsnachweis nach § 34 Abs. 1 erbracht, um die Vertrdglichkeit mit dem Welterbe fest-
zustellen - wie es von dort aus gefordert wurde.

Der Hafen Oberlahnstein liegt naturgemdfs zwar am Rhein, ist aber seit weit mehr als ein-
hundert Jahren ein bedeutender Wirtschaftsstandort, wie es die Begriindung erldutert. Das
Land Rheinland-Pfalz sieht diese Bedeutung auch in Zukunft gegeben und beabsichtigt, lan-
desbedeutsame Hdfen aufzuwerten und zu sichern. Wie es die eingegangenen Stellungnah-
men des Ministeriums und der Hafenbetriebe zeigen, wird von dort aus die Erforderlichkeit
einer stddtebaulichen Planung nicht gesehen und zum Teil auch (unzutreffenderweise) be-
flirchtet, der Hafenbetrieb kénne durch die Bauleitplanung kiinftig betrieblichen Einschrén-
kungen unterliegen.

Die Stadt Lahnstein hat ein gesamtstddtisches Interesse an diesem Gebiet und seinen Ver-
bindungen mit dem umgebenden Stadtgefiige - bis hin zu die gesamte Kommune beein-
trichtigenden verkehrlichen Belangen. Die Notwendigkeit zu treffender neuer Regularien
stellen die Argumente der Welterbeschiitzer jedoch hinter eine befiirchtete rein optische
Beeintréichtigung von Blickbeziehungen und Sichtachsen.

Die ohne Rechtsgrundlage ausgedriickte Forderung der Unteren Denkmalpflegebehérde,
dass bei allen dortigen zukiinftigen baulichen Veréinderungen darauf zu achten ist, dass der
Blick der Lahnmiindung und der Burg Lahneck nicht negativ beeintréichtigt werden diirfen,
kann der Funktion eines wirtschaftlich ausgerichteten Hafenbetriebes nicht gerecht werden.

Die ausgewdhlten Luftbilder (Abschnitt 2.3.2 ab Seite 22) zeigen, dass das Hafenareal si-
cherlich keine ,,Augenweide” fiir den Bereich der Lahnmiindung und des gegendiiberliegen-
den Schloss Stolzenfels ist. Es ist aber Bestandteil der Geschichte Lahnstein und wird sich
nicht durch optische Aufhiibschungen verdndern lassen, geschweige denn dass der Standort
aufgegeben wird. Vielmehr zeigen die Entwicklungsperspektiven des Landes Rheinland-
Pfalz, dass die Flcichen ,,grundsdtzlich geeignet sind, um ein Container-Terminal zu errichten
(Abschnitt 2.4.5.5 ab Seite 39).

Die wirtschaftlichen Interessen eines Hafenbetriebes, die die Stadt Lahnstein grundsdtzlich
nicht unberiicksichtigt lassen kann, werden durch Anforderung der Denkmalpflege an ,eine
klassische Formensprache neuer Gebdude”, wonach sich Formensprache, Volumen und Er-
scheinungsbild einzufiigen bzw. sich unterzuordnen haben, véllig aufSen vor gelassen. Auch
die Einschréinkungen, dass ,,an dortiger Stelle keine ,Skulpturen’ platziert werden”, erscheint
als willkiirliches und ohne Rechtsgrundlage gedufertes Verbot. In diesem Zusammenhang
ist auf § 4 Abs. 2 Satz 5 zu verweisen wonach sich die Behérden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange in den Stellungnahmen auf ihren Aufgabenbereich beschrénken sollen.

Dass auf den Umgebungsschutz (gemeint ist wohl gemdf3 § 4 DSchG) der gegentiiberliegen-
den katholischen Klosterkirche St. Johannis der Téufer und des Klosters Riicksicht genom-
men wird ist bei liber vierhundert Meter Abstand jedoch kaum von ausschlaggebender Be-
deutung.

Selbstverstdndlich werden die Belange des Welterbes grundsdtzlich zu beachtet. Sie fliefsen
aber nicht in diesem MafSe in diese Planung ein, wie es hier gefordert wird.
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Die Planungshoheit und damit die Entscheidung liber den Bebauungsplan und seine Inhalte
hat die Stadt Lahnstein inne.

Bauleitpléne sind nach § 1 Abs. 3 BauGB von den Gemeinden aufzustellen, sobald und so-
weit es fiir die stddtebauliche Ordnung erforderlich ist. Der hier festgelegte Mafstab, der
planungsrechtlichen Erforderlichkeit ist auch fiir den Planbereich, den Umfang und den In-
halt von Bebauungspldnen mafigebend. Die Vorschrift des § 9 BauGB selbst enthdlt keine
eigenstdndigen Bestimmungen mehr dariiber, welche Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden sollen.

Welche Festsetzungen erforderlich sind, soll sich allein nach § 1 richten. Durch die Formu-
lierung ,,k6nnen” wollte der Gesetzgeber deutlich machen, dass § 9 Abs. 1 nur einen Katalog
Festsetzungen enthdlt, deren Verwendung weitgehend im Planungsermessen der Gemeinde
liegt.

Anhand des § 1 Abs. 3 ist demnach zu beurteilen,

- ob liberhaupt ein Bebauungsplan aufgestellt, gedindert oder aufgehoben werden soll;

- welche Planalternativen und Alternativen der Planung in Betracht kommen;

- fiir welchen Bereich der Bebauungsplan gelten soll;

- ob der Bebauungsplan als einfacher oder als qualifizierter Plan aufgestellt werden soll;

- welche Festsetzungen getroffen und einander zugeordnet werden sollen;

- welchen Grad der Konkretisierung und Differenzierung die einzelnen Festsetzungen und
damit der Plan insgesamt haben sollen.

Daneben enthalten einige Vorschriften des Baugesetzbuches besondere Erforderlichkeits-
klauseln. Diese Bestimmungen wollen jedoch keine erschwerten Voraussetzungen fiir die
betreffenden Festsetzungen aufstellen, vielmehr bringen sie lediglich zum Ausdruck, dass
spezielle Griinde gerade fiir die betreffenden Festsetzungen vorliegen miissen; jede der ge-
nannten Festsetzungen muss mit Argumenten begriindet werden, die sich aus der jeweili-
gen konkreten Situation ergeben.

Innerhalb des vorgegebenen Rahmens unterliegt die Entscheidung dariiber, was erforder-
lich ist, auch der planerischen Gestaltungsfreiheit der Gemeinde.

Bei der Beurteilung der Erforderlichkeit hat die Gemeinde zu berticksichtigen, dass die Fest-
setzungen auch fiir die sich wandelnden Bediirfnisse und Vorstellungen einen gewissen Ent-
scheidungsspielraum offen lassen. Bebauungspléne und ihre Festsetzungen sind auch nur
insoweit erforderlich, als sie auch verwirklicht werden kénnen.

Insoweit hat der Erforderlichkeitsmafistab inhaltsfordernde Funktion. Andererseits be-
grenzt er den Planumfang und Planinhalt auf das notwendige Mafs. Insoweit hat er inhalts-
begrenzende Funktion. Dies erfordert auch das verfassungsrechtliche Ubermafverbot.

Den Gemeinden ist durch § 1 Abs. 3 die Planungsbefugnis nicht uneingeschriinkt verliehen
worden. Eine Planung mit einer Regelungsdichte, die sich auf das unbedingt Notwendige
und Wesentliche beschrdnkt, ist mehr als ein Plan mit hoher Regelungsdichte fiir kiinftige
Entwicklungen offen und flexibel; sie entspricht damit dem gewandelten Leitbild von der
Bauleitplanung. Sie kommt insbesondere dort in Betracht, wo der Bebauungsplan nicht so
sehr auf Ordnung der stddtebaulichen Verhdltnisse abzielt, sondern die stéddtebauliche Ent-
wicklung im Sinne von § 1 Abs. 1 vorbereiten und lenken soll.
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Was die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert, ist deshalb auch nicht allein
aus rédumlichen Vorgegebenheiten sowie aus allgemeinen Grundscéitzen oder sonstigen abs-
trakten Vorgaben zu bestimmen. Vielmehr bestimmt die Gemeinde kraft ihrer Planungsho-
heit und planerischen Gestaltungsfreiheit selbst, welche stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung mit der Planung verfolgt wird; was stéddtebaulich erforderlich im Sinne von § 1
Abs. 3 BauGB ist, hdngt weitgehend von Willensentscheidungen der Gemeinde ab (BVerwgG,
4 CN 6/99 vom 31. August 2000, Abs. 18 = BVerwGE 112, 41, 46 f.).

Der Bebauungsplan Nr. 23 geht mit dieser Rechtsprechung konform.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der gesamten Thematik
des Aufstellungsverfahrens und der Erforderlichkeit der Planung befasst und in der Sitzung
am 3. Juni 2024 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.
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3 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WURDE BEARBEITET VON
STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN

LAHNSTEIN, 29. NOVEMBER 2024
GEZ. WINFRIED HOSS — STADTPLANER
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