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1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen

In der zum Zeitpunkt zu Beginn der éffentlichen Auslegung geltenden Fassung in alphabetischer Reihenfolge

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548), in
der ab 21. Juni 2013 geltenden Fassung;

e BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007 (BGBI. I S. 1206), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 31. Mai 2013
(BGBI. I S. 1388);

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 8. Mai 2013 (GVBI. S. 139);

o Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8. Ap-
ril 2013 (BGBI. | S. 734);

e Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 6. Juni 2013
(BGBI. 1 S. 1482);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) - in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 8. Ap-
ril 2013 (BGBI. | S. 734);

e lLandesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Méarz 2011 (GVBI. S. 47);

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBI S. 387), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 22. Juni 2010 (GVBI. S. 106);

e lLandesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 28. September 2010 (GVBI. S. 280);

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedandert
durch Gesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. S. 2585);

e Verordnung lGber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), gedandert durch Gesetz vom 23. November 2011
(GVBI. S. 402).

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 5 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1.1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

¢ Planzeichnung im Malstab 1:500;

o diese Textlichen Festsetzungen (Seite 5 bis 29).
Beigefiigt ist:

e diese Begriindung (Seite 31 bis 171) mit Umweltbericht (ab Seite 179),
erstellt durch Dr. Sprengnetter und Partner, November 2013 (31 Seiten)
sowie den weiteren paginierten Bestandteilen:

e Landschaftsplanerischer Beitrag,
erstellt durch Dr. Sprengnetter und Partner, April 2013, Verfasser Erhard Wilhelm
(58 Seiten, 2 Pline, Blatt 000033-000092);

e Gerauschkontingentierung gemaR DIN 45 691 und Machbarkeitsstudie
fir den Gewerbepark ,Hermsdorfer StraBe in Lahnstein“, erstellt durch
Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, 23. Mai 2013, Bearbeiter D. Pies (71 Seiten,
Blatt 000093-000163);

e Verkehrsgutachten,
erstellt durch VERTEC, Ingenieurbiiro fiir Verkehrsplanung und -technik, Juni 2013,
Bearbeiter M. Werhan und P. Berens (57 Seiten, Blatt 000164-000219),

e Stddtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse
fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Lahnstein, erstellt durch
Stadt+Handel, 9. Dezember 2011; Verfasser Marc Foéhrer und Andreas Q. Schuder
(51 Seiten, Blatt 000220-000270);

e Raumordnerisches Priifungsergebnis
gemalk § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG fir das Vorhaben ,Ansiedlung
Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankefachmarkt und weiteren Fachmarkten“ in
der Stadt Lahnstein, Bereich Hermsdorfer Strafle, herausgegeben durch die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz, 27. August 2012
(30 Seiten, Blatt 000280-000309) sowie nachrichtlich der dazugehdrende Antrag auf
vereinfachte raumordnerische Priifung gemafd § 18 LPIG vom 8. Februar 2012 ohne
dort genannte Anlagen (9 Seiten, Blatt 000271-000279).

1.1.3 Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

e Durch die erste Anderung des Bebauungsplanes werden alle textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen des gleichnamigen rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgehoben
bzw. durch die gednderten ersetzt. Im Falle der Unwirksamkeit der gednderten Festset-
zungen (,,spatere Norm*) gilt die alte Rechtsnorm unverandert fort.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.2

1.2.1

1.2.1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der zuldssigen Nutzung sowie nach der Art der
Betriebe und deren besonderen Bediirfnissen und Eigenschaften in die Teilgebiete GE-1a,
GE-1b, GE-2, GE-3 sowie SO.

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente L(EK) nach DIN 45 691 weder tags (6:00 Uhr
bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Teilgebiet L(EK) L(EK)
tags nachts

GE-1a und GE-2 57 dB(A) 42 dB(A)

GE-1b und SO 63 dB(A) 48 dB(A)

GE-3 62 dB(A) 47 dB(A)

GE-1a und GE-1b (Gewerbegebiet)

Das Gewerbegebiet GE-1 dient der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben im Sinne des § 8 BauNVO.

Allgemein zul3dssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe;
e Geschifts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke;

e Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke;

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke;

e Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten gemal} Lahnsteiner Liste (Ab-
schnitt 1.6 auf Seite 24) mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,2, aber nicht mehr
VK = 600 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK) je
Quadratmeter Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebsge-
bdude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind:

Sonstige Einzelhandelsbetriebe;
Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
Bordellbetriebe;

Tankstellen;
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1.2.1.2

1.2.1.3

e Vergnlgungsstatten.

GE-2 (Gewerbegebiet)

Das Gewerbegebiet GE-2 dient der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben im Sinne des § 8 BauNVO.

Allgemein zul3dssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe;
e Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke;

e Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke;

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebsge-
baude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe;
Bordellbetriebe;
Tankstellen;
Vergnlugungsstatten.

GE-3 (Gewerbegebiet)

Das Gewerbegebiet GE-3 dient der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben im Sinne des § 8 BauNVO.

Allgemein zuldssig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhaduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe;
e Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fiir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke;

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke;

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e Einzelhandel mit Pflanzen, Sdmereien und Diingemitteln (nicht-innenstadtrelevantes
Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.76.1 tlw. nach WZ 2008) mit einer Verkaufs-
flachenzahl (VKZ) von 0,2, aber nicht mehr VK = 600 Quadratmeter; die VKZ gibt an,
wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK) je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke;
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1.2.14

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebsge-
bdude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind:

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe;
e Bordellbetriebe;

e Tankstellen;

e Vergnlgungsstatten.

SO (Sonstiges Sondergebiet: Einkaufszentrum)

Das Sonstige Sondergebiet SO dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in einem zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbe-
stimmung Nahversorgung.

Allgemein zulassig ist:

Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,2, aber nicht mehr als
VK = 4.560 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK) je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die einzelnen Sortimente gemaR Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.6 auf Seite 24) und Num-
mer nach WZ 2008 (Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes,
Ausgabe 2008) sind mit ihren Verkaufsflachen auf jeweils maximale Anteile an der zul3ssi-
gen Verkaufsflache des Einkaufszentrums beschrankt:

e Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (innenstadt- und nah-
versorgungsrelevantes Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008) und
Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln (innenstadt- und
nahversorgungsrelevantes Sortiment gemdfS Lahnsteiner Liste, Nr. 47.75 nach
WZ 2008) mit einem maximalen Anteil von achtunddreilig Prozent an der zulassigen
Verkaufsflache des Einkaufszentrums, aber nicht mehr als VK = 1.800 Quadratmeter;

e Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln: Getranke (innenstadt- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 tlw. nach WZ 2008) mit
einem maximalen Anteil von elf Prozent an der zuldssigen Verkaufsflache des Einkaufs-
zentrums, aber nicht mehr als VK = 500 Quadratmeter;

e FEinzelhandel mit Bekleidung (innenstadtrelevantes Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste,
Nr. 47.71 nach WZ 2008) und Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren (innenstadtre-
levantes Sortiment gemdf8 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.72 nach WZ 2008) mit einem maxi-
malen Anteil von dreizehn Prozent an der zuldssigen Verkaufsflache des Einkaufszent-
rums, aber nicht mehr als VK = 580 Quadratmeter;
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1.2.2

e Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken unter anderem, Bettdecken, Kopfkissen un-
ter anderem, Bettwaren (nicht-innenstadtrelevantes Sortiment gemdfs Lahnsteiner
Liste, Nr. 47.51 tlw. nach WZ 2008) und Einzelhandel mit Wohnmaobeln (nicht-innen-
stadtrelevantes Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.59.1 nach WZ 2008) mit ei-
nem maximalen Anteil von siebzehn Prozent an der zuldssigen Verkaufsflache des Ein-
kaufszentrums, aber nicht mehr als VK = 800 Quadratmeter;

e Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (nicht-innenstadtrelevan-
tes Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.76.2 nach WZ 2008) mit einem maxima-
len Anteil von dreizehn Prozent an der zuldssigen Verkaufsfliche des Einkaufszent-
rums, aber nicht mehr als VK = 600 Quadratmeter;

Innenstadtrelevante Sortimente gemaR Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.6 auf Seite 24) diir-
fen auf einer Flache von jeweils zehn Prozent der Verkaufsflache, aber nicht mehr als
achtzig Quadratmeter, als Randsortimente angeboten werden.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe;
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fiir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke;

e Anlagen flr gesundheitliche Zwecke;

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebsge-
baude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind insbesondere:

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe;

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke;
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

e Bordellbetriebe;

e Tankstellen;

e Vergnlgungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)!

e In allen Baugebieten wird das Mal der baulichen Nutzung als Hochstgrenze festgesetzt
Uber
e die Grundflachenzahl GRZ = 0,6 (gemaR § 19 BauNVO) und
e die Baumassenzahl BMZ = 5,0 (gemaR § 21 BauNVO).

Der durch das ,,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und Gemeinden”vom

22. Juli 2011 in das Baugesetzbuch angefiigte § 248 BauGB (Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie) erkldrt, dass in Gebieten mit Bebauungspldnen bei Mafnahmen an bestehenden Gebduden zum Zwecke der
Energieeinsparung geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Mafs der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der liberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig sind, soweit dies mit nachbarlichen Interessen und baukulturellen Belan-
gen vereinbar ist. Satz 1 gilt entsprechend fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und
Aufsenwandfléchen.
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1.23

1.24

1.2.5

1.2.6

e Die Hohe der baulichen Anlagen in allen Baugebieten richtet sich als ,Ortliche Bauvor-
schrift nach der Landesbauordnung” gemaR Abschnitt 1.3.1 iber die AuRere Gestal-
tung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO) auf Seite 15.

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

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden entsprechend der Planzeichnung durch
Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

e In allen Baugebieten missen Stellpldtze und Garagen nach § 12 BauNVO sowie Neben-
anlagen (auRer Einfriedungen) nach § 14 Abs. 1 BauNVO einen Mindestabstand von
einem halben Meter zu 6ffentlichen Flachen einhalten. Ausnahmen hiervon sind mog-
lich, wenn die unmittelbare Zufahrt von der 6ffentlichen Flache durch eine Einfriedung
unmoglich gemacht ist.

Verkehrsflachen sowie den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e Entlang der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind
keine Grundstilickszufahrten zulassig.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieB8lich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

e Die Behandlung des Niederschlagswassers in allen Baugebieten hat unter Beachtung
des Landeswassergesetzes, der Allgemeinen Entwasserungssatzung der Stadt Lahn-
steinZ und den entsprechenden Festsetzungen des Abschnittes 1.2.8 (Seite 12) zu erfol-
gen.

e Das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet SO ist in die festgesetzte Griinflaiche mit
der Kennzeichnung R/V (Ruickhaltung und Versickerung) zu fuhren.
Das Versickerungsbecken ist mit einem Notuberlauf von maximal finf Liter pro Se-
kunde (5 I/s) an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieRen.

Satzung lber die Entwdsserung und den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigungseinrichtung vom

30. Juni 2010, woraus insbesondere § 5 Abs. 5 zu zitieren ist: Die Stadt Lahnstein kann nach Mafgabe der der Nieder-
schlagswasserbeseitigung zugrunde liegenden Entwdsserungsplanung die Einleitung von Niederschlagswasser ganz oder
teilweise ausschliefSen oder von einer Vorbehandlung, Riickhaltung oder Speicherung abhéngig machen, wenn seine
Beschaffenheit oder Menge dies insbesondere im Hinblick auf den Betrieb der éffentlichen Abwasseranlagen oder auf
sonstige offentliche Belange dies erfordert. Die Stadt Lahnstein kann den Ausschluss der Einleitung nach Satz 1 auch mit
der Festsetzung verbinden, das Niederschlagswasser einer Verwertung auf dem Grundstiick oder einer schadlosen Ablei-
tung zuzufiihren.
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1.2.7 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

e Die Griinflachen tragen die Zweckbestimmung:

¢ Kennzeichnung B - ,,Geholz”

e Kennzeichnung C -, Streuobstwiese mit randlicher Hecke”

¢ KennzeichnungE -  Kleingarten”
Der ,Kleingarten” setzt eine nicht gewerbsmalige gartnerische Nutzung - insbeson-
dere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf - mit der da-
fir notwendigen Ausstattung voraus. Dazu gehort unter anderem eine Unterbrin-
gungsmoglichkeit fur Gartengerate (Laube) bis maximal zwolf Quadratmeter Grund-
flache einschlieRlich Gberdachtem Freisitz.

e Kennzeichnung R/V - ,Flache fir Rickhaltung und Versickerung*

e Die Griinflachen sind entsprechend den unter Abschnitt 1.2.8 (Seite 12) getroffenen
Festsetzungen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Innerhalb der Griinflaichen mit der Kennzeichnung B und C sind jegliche Befestigungen,
Zugange und Zufahrten, bauliche Anlagen und Werbeanlagen mit Ausnahme von Ein-
friedungen unzulassig.

e Innerhalb aller Griinflachen sind Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen bis zu
einer HOhe von zwei Meter in transparenter Form (mindestens achtzig Prozent der An-
sichtsflache ,durchsehbar”) einschlieflich eines festen Sockels bis 25 cm Hohe zulassig.

e Die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser, Riickhaltung und Versickerung dienenden Anlagen und Ne-
benanlagen kdnnen innerhalb aller Griinflachen als Ausnahme zugelassen werden.

1.2.8 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) i.V.m. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

e In allen Baugebieten ist das Niederschlagswasser der befestigten und unbefestigten
Flachen auf den einzelnen Grundstiicken in den nicht Giberbauten Flachen durch die
belebte Oberbodenzone hindurch in flachen Gelandemulden zuriickzuhalten und versi-
ckern zu lassen. Die Beachtung der Hinweise und Empfehlungen (Seite 17) wird emp-
fohlen.

e Das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet SO ist in die festgesetzte Griinflache mit
der Kennzeichnung R/V (Riickhaltung und Versickerung) zu fihren.

e Das Niederschlagswasser aus den Baugebieten GE-1, GE-2 und GE-3 kann auf den je-
weiligen Baugrundstiicken (beispielsweise in Mulden, Rigolen, offenen und geschlosse-
nen Graben) zurickgehalten und gedrosselt dem Mischwasserkanal zugefiihrt werden,
wenn eine Versickerung infolge von schwach bis sehr schwach durchldssigem Unter-
grund nicht moglich ist.
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e Eine maximale Drosselabflussspende wird festgesetzt im Baugebiet GE-2 mit acht Liter
pro Sekunde und Hektar (8 I/s*ha) und im Baugebiet GE-1b mit dreizehn Liter pro Se-
kunde und Hektar (13 I/s*ha).

(Hinweis: In der satzungsbeschlossenen Fassung waren die beiden Gebietsbezeichnungen irrtiimlich vertauscht.)

¢ In allen Baugebieten diirfen mindestens zehn Prozent der Grundstiicksflachen nicht
Uberbaut oder befestigt werden. Auf drei Viertel dieser Flachen sind naturnahe, lo-
ckere Geholzstrukturen mit standortgerechten Pflanzen aus der Artenliste 1.5.1
(Seite 20) anzulegen.

Je zehn Quadratmeter ist ein Strauch und je einhundert Quadratmeter zusatzlich ein
einheimischer Laubbaum aus der Artenliste 1.5.1 (Seite 20) zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

e In allen Baugebieten ist entlang der strallenseitigen Grundstilicksgrenzen (im Schnitt) je
zwolf laufende Meter im Abstand von maximal zwei Metern ein Baum aus der Arten-
liste 1.5.1 (Seite 20) zu pflanzen.

e In allen Baugebieten sind entlang der tGbrigen Grundstiicksgrenzen jeweils drei Meter
breite Geholzpflanzungen mit Gruppen aus Strauchern und Baumen II. Ordnung (als
Heister oder Hochstamme) aus der Artenliste 1.5.1 (Seite 20) anzulegen. Je einhundert
Quadratmeter des Gehoélzstreifens sind drei Baume und zwolf Straucher zu pflanzen.

o In allen Baugebieten ist bei Stellplatzanlagen fiir jeweils sechs ebenerdige Stellplatze
ein standortgerechter Baum aus der Artenliste 1.5.1 (Seite 20) als Hochstamm der Min-
destpflanzgrofRe 16-18 cm Stammumfang, dreimal verpflanzt mit Ballen, mit einer
Baumscheibe von zehn Quadratmeter Flache zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Der Baum ist durch geeignete MaBnahmen gegen Beschadigungen durch Kraftfahr-
zeuge zu schitzen.

Die Baumscheibe ist gegen Bodenverdichtungen zu schiitzen und mit Stauden zu be-
pflanzen oder als krauterreiche Wiese einzusaen.

Werden mehrere Parkreihen mit dazwischen liegenden Fahrgassen angeordnet, so
sind zwischen zwei Parkstandreihen Griinstreifen in Form von Beeten von mindestens
zwei Metern Breite anzulegen.

e In allen Baugebieten sind Fassaden, sofern nicht durch Fenster oder Versatze in der
Gebdudefront vertikal gegliedert, je zehn Meter Gebaudeldange mit zwei Schling-,
Rank- oder Kletterpflanzen aus der Artenliste 1.5.2 (Seite 23) zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten.

e Innerhalb der Griinflaiche mit der Kennzeichnung B ist der Gehdlzbestand zu erhalten
und der natirlichen Sukzession zu (iberlassen. Von dem Erhaltungsgebot kann abgewi-
chen werden, wenn dies aus Griinden der Verkehrssicherung gegeniiber angrenzenden
Nutzungen erforderlich ist.

e Innerhalb der Griinflache mit der Kennzeichnung C wird die Anlage einer Streuobst-
wiese mit randlicher Hecke empfohlen:

e Je 120 m? Flache ist ein regionstypischer Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen. Die
Obstbdaume sind durch geeignete Schnitt- und PflegemaBnahmen dauerhaft im Be-
stand zu sichern.
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Die Flachen sind mit einer krautreichen Rasenmischung einzusdaen und extensiv zu
pflegen.

Entlang der Grenzen zu den angrenzenden Baugebieten ist auf einer Grundflache
von drei Meter Breite eine Hecke (mehrreihig) aus heimischen Baumen und Strau-
chern anzulegen. Hierzu sind je zehn laufende Meter ein Laubbaum und acht Strau-
cher zu pflanzen. Bei Erreichen eines Verbuschungsgrades von etwa sechzig Prozent
sind die Gehdlze abschnittsweise zurtickzunehmen.

e Allgemeine Vorgaben zur Bepflanzung

Bei der Anpflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte Laubholzarten aus der Ar-
tenliste 1.5.1 (Seite 20) zu verwenden.

Folgende Mindestsortierungen sind vorgeschrieben:

* Obstbdume: dreimal verpflanzt, 10-12 cm Stammumfang;

* Sonstige Laubbdume: dreimal verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang;

* Heister: zweimal verpflanzt, 150-200 cm Hdohe;

* Straucher: zweimal verpflanzt, 60-100 cm Hohe.

Jedem Baum muss eine vor Verdichtung geschitzte, mit durchwurzelbarem und
korngroBenstabilem Substrat gefiillte Baumgrube von mindestens zehn Kubikmeter
Volumen und mindestens sieben Quadratmeter offener Bodenoberflache zur Verfii-
gung stehen. Der Abstand zur Grundstlickgrenze muss mindestens drei Meter betra-
gen.

Die PflanzmalRnahmen sind spatestens in der auf die jeweilige BaumalRnahme nach-
folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren. Ausgefallene Gehélze sind in der
nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Beachtung der Hinweise und Empfehlungen (Seite 17) wird empfohlen.

1.2.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

e Auf den in Planzeichnung als solche festgesetzten Flachen sind folgende Nutzungs-
rechte (NR) einzutragen:

auf der Flache NR-1 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit;

auf der Flache NR-2 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht
zugunsten der Stadt Lahnstein;

auf der Flache NR-3 ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Lahnstein;

auf der Flache NR-4 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Lahnstein.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 14 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH DER LANDESBAUORDNUNG

1.3 Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

(Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften
Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber die Hohe von Einfriedungen ge-
maRk § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches)

1.3.1 AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

e In allen Baugebieten ist fiir die Hohe der baulichen Anlagen die maximale ,Gebadude-
hohe” mit zwolf Meter festgesetzt, definiert als das senkrecht gemessene hochste Mal
von der Gelandeoberflache bis zum hdchsten Punkt des Gebdudes bzw. Gebaudeteiles;
fallt das Gelande nach einer oder mehreren Seiten ab, gilt der gréf3te Wert.
Gelandeoberflache wird definiert als die natiirliche, an das Gebdude angrenzende Ge-
landeoberflache, im Falle vorgenommener Abgrabungen als die modellierte Oberfla-
che des angrenzenden Gelandes.

Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale ,Gebdaudehéhe” um bis zu flinfundzwan-
zig Prozent Uberschritten werden, wenn es sich dabei um technische Aufbauten han-
delt, die in der Summe ihrer Grundflachen hoéchstens zehn Prozent der Grundflache
des Gebaudes betragen und mindestens zehn Meter von der nachstliegenden Bau-
grenze entfernt sind.

e In allen Baugebieten sind die Fassaden aller Gebaude als Putzfassaden oder in Sicht-
mauerwerk oder vergleichbarer duRerer Erscheinungsform auszufiihren. Die Verwen-
dung von Blechverkleidungen, Holz und Naturstein sowie einzelner andersfarbiger Ge-
staltungselemente ist nur ausnahmsweise zuldssig.

e In allen Baugebieten sind Fassaden mit einer Lange von mehr als zwanzig Meter durch
Fensterbander, gut sichtbare Materialwechsel und/oder durch deutliche Vor- und
Riickspriinge zu untergliedern. Die Gliederung muss aus Elementen von mindestens ein
Meter Breite bestehen und sich liber mindestens zwanzig Prozent der Lange der Fas-
sade erstrecken. Vor- und Riickspriinge missen mindestens flinfzig Zentimeter betra-
gen. Glasbander kénnen auch flachenbiindig angeordnet werden.

¢ In allen Baugebieten sind als Farben fiir die Gestaltung der AuBenwande aller Gebdude
und Grundstickseinfriedungen nur weie und aus Weil durch Abténen gewonnene,
blasse Farbtone zulassig. Unzulassig sind alle nicht abgetonten und alle glanzenden
Farben. Hiervon ausgenommen sind materialbedingte Farbtone von zuldssigen ande-
ren Fassadenmaterialien und —elementen in flachenbezogen untergeordnetem Um-
fang.

1.3.2 AuBere Gestaltung von Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

e In allen Baugebieten dirfen einzeln stehende Werbetrager - mit Ausnahme von Fah-
nen - eine H6he von maximal 7,50 m und eine Ansichtsflache von jeweils acht Quadrat-
meter nicht tGberschreiten.
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1.3.3

134

e Im Sondergebiet SO ist ausnahmsweise jeweils ein einzeln stehenden Werbetrager auf
einer Grundsticksflache von einem Hektar zuldssig, der eine Héhe von maximal zwolf
Meter und einer Ansichtsflache von acht Quadratmeter nicht liberschreitet, der nicht
mehr als dreilig Meter von der westlichen (parallel zur B 42 gewandten) Baugrenze
entfernt ist und keine Lichtwerbung in die zwischen den Himmelsrichtungen Nord-
Nord-Ost - NNO - und Sid-Sid-Ost - SSO - (rechtsdrehend im Uhrzeigersinn) liegende
Flache orientiert.

e In allen Baugebieten sind Werbeanlagen an Gebdauden mindestens flinfzig Zentimeter
unterhalb der tatsachlichen Gebdaudehéhe anzubringen.
Sie dirfen nicht mehr als flinf Prozent der Flache der jeweiligen Fassade einnehmen
und sind in ihrer GroR3e jeweils auf maximal zehn Quadratmeter begrenzt.

e In allen Baugebieten sind Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht sowie Aufschiittungen fir Werbeanlagen nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

¢ In allen Baugebieten sind die nicht Giberbauten Grundstlicksflachen der bebauten
Grundsticke landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen, sofern sie
nicht als Betriebsflache oder fiir Stellplatze bendtigt werden.

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

¢ In allen Baugebieten sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen nur bis zu einer
Hohe von 1,50 m Uber der angrenzenden 6ffentlichen Flache zulassig.
Dariber hinaus sind Einfriedungen bis zu zwei Meter Hohe ausnahmsweise zulassig,
wenn die 1,50 m lGberschreitende Einfriedung in transparenter Form (mindestens acht-
zig Prozent der Ansichtsflache ,durchsehbar”) ausgefiihrt wird.
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1.4 Hinweise und Empfehlungen

e Bei der Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen, Werbeanlagen und Ein-
friedungen als auch beim Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie bei der Gestaltung der unbebauten Flachen ist zu beachten:

An Knotenpunkten, Rad- und Gehwegiiberfahrten und Uberquerungsstellen miissen
fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuBganger Mindestsichtfelder zwischen
0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Bdume, Lichtmaste, Lichtsignal-
geber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich. Sie diirfen wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrech-
tigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verde-
cken. Bei der Untersuchung der raumlichen Sichtverhaltnisse ist die Augenhéhe eines
Pkw-Fahrers mit 1,00 m, die Augenhdhe eines Lkw-Fahrers mit 2,00 m und die Hohe
des zu beobachtenden bevorrechtigten Fahrzeugs mit 1,00 m lber der Fahrbahn anzu-
nehmen. Nachzuweisen sind Sichtfelder fur die ,,Anfahrsicht”, die ein Kraftfahrer ha-
ben muss, der mit einem Abstand von 3,00 m vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen
vom Fahrbahnrand der Gibergeordneten StralRe wartet. Die Schenkellange der Sichtfel-
der auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge betragt bei einer zulassigen Geschwindigkeit von
30 km/h =30 m, von 40 km/h =50 m, von 50 km/h = 70 m, von 60 km/h = 85 m und
von 70 km/h = 110 m. Innerhalb der Sichtfelder darf weder die Sicht auf Kinder noch

die Sicht von Kindern auf Fahrzeuge beeintrachtigt werden.
Redaktionell angepasst im November 2015 - In der satzungsbeschlossenen Fassung bezog sich dieser
Hinweis auf die zuvor geltenden Empfehlungen fiir die Anlage von ErschliefSungsstrafien - EAE 85/95
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(Quelle: Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06, Kapitel 6.3.9.3)

e Oberflachenbefestigungen auf den unbebauten Grundstilicksflachen sollten mit was-
serdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn nicht die besondere Zweckbe-
stimmung der Flache eine andere Befestigungsart notwendig macht.

e Der Grundstiickseigentiimer sollte bei einer Niederschlagswasserbeseitigung Gber Ver-
sickerungsmulden oder Mulden-Rigolen-Systeme auf dem eigenen Grundstlick fol-
gende technischen Anforderungen beachten (zitiert aus den Technischen Anforderun-
gen an die ,private” Niederschlagswasserbewirtschaftung, Anhang 2 der Allgemeinen
Entwasserungssatzung der Stadt Lahnstein vom 30. Juni 2010):

e Um eine sach- und handwerksgerechte Herstellung zu gewahrleisten, sollten die
Bauarbeiten nur durch entsprechend qualifizierte Firmen ausgefiihrt werden. Die
Stadt sollte vor der Auftragserteilung beteiligt werden.
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e Waihrend der Bauzeit anfallendes Niederschlagswasser und ggf. auftretendes
Grundwasser soll in die fertig gestellte 6ffentliche Mulde, 6ffentliche Mulden-Rigole
oder den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

e Gegen eine eventuelle Vernassung der Baugrundstiicke durch driickendes Wasser
haben sich die jeweiligen Eigentlimer selbst zu schiitzen.

e Der Abstand von unterkellerten Gebauden zu Versickerungseinrichtungen sollte
mindestens sechs Meter betragen, im Falle wasserdicht ausgebildeter Keller auch
ein geringerer Abstand. Bei Mulden sollte der Abstand mindestens zwei Meter be-
tragen (vgl. Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 der DWA Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., vormals ATV-DVWK).

e Die Grundstlicksmulden oder Mulden-Rigolen sollten als Griinflachen angelegt und
unterhalten werden. Auf und in unmittelbarer Nahe von Rigolen sollten keine
Baume gepflanzt oder andere beeintrachtigende Anpflanzungen vorgenommen
werden.

e Um ein frihzeitiges Zusetzen der Mulden bzw. Mulden-Rigolen mit der Folge von
Funktionsstorungen zu verhindern, sollten mindestens einmal jahrlich Pflege- und
Unterhaltungsarbeiten vom Grundstiickseigentiimer veranlasst werden. Diese
Pflege- und Unterhaltungsarbeiten umfassen unter anderem die Kontrolle, das Ma-
hen und das Laubfreihalten der Mulden sowie das Vertikutieren (Auflockern) des
Bodens liber der Mulden-Rigole bzw. in der Mulde. (vgl. Merkblatt fir die Kontrolle
und Wartung von Sickeranlagen, Ausgabe 2002, der Forschungsanstalt fiir Strallen-
und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Erd- und Grundbau).

e Der Grundstiickseigentimer soll, insbesondere in der Bauphase, alle MaRnahmen
unterlassen, die die Funktionsfahigkeit des Mulden/Mulden-Rigolen-Systems im pri-
vaten und 6ffentlichen Bereich beeintrachtigen kénnen, insbesondere jegliche Be-
fahrung und sonstige Verdichtung, Benutzung als Lagerstelle, Bepflanzung oder ver-
gleichbares.

Die Anforderungen an den Baugrund gemafs DIN 1054 sind zu beachten.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fir den Fall von
Neubaumalinahmen oder gréReren Umbauten die Durchfiihrung von Baugrundunter-
suchungen nach DIN 4020.

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 - Schutz von Bdumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen. Im Bereich von Versorgungsanla-
gen sind BepflanzungsmaBBnahmen im Voraus mit den entsprechenden Tragern abzu-
stimmen.
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e Badume sind durch geeignete MalRnahmen vor Verbissschaden und WihimausfralR zu
schitzen. Bis zu einer Standzeit von zehn Jahren sind jahrlich Aufbau- bzw. Erziehungs-
schnitte durchzufiihren. Ab einer Standzeit von mehr als zehn Jahren sind alle vier
Jahre Instandhaltungsschnitte durchzufiihren. Bei Verwendung von Wildobst und bei
Kirschen kann auf die Erziehungsschnitte verzichtet werden. Die Wiesenflachen sind
zweimal pro Jahr zu mahen. Die erste Mahd darf friihestens im Juni erfolgen; das
Mahgut ist abzuraumen. Der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist bei der
Flachenunterhaltung nicht zuldssig. Ab einer Wuchshoéhe von lber drei Metern kénnen
die Strauchpflanzungen in einem Anteil von jahrlich maximal einem Fiinftel des Ge-
holzbestands ,,auf den Stock gesetzt” werden.

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 ausschlieRlich auRerhalb
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 adidqua-
ten Folgenutzung zuzufiihren.

e Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens eine Woche vor-
her) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zutage kommende
archdologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteile, Ge-
faRke und Scherben, Miinzen und Eisengegenstdande usw.) unterliegen gemaR
§§ 16-21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, AuBRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1
in Koblenz unter der Rufnummer 0261-66753000.
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1.5 Artenlisten

1.5.1 Laubbaume, Straucher und Obstbaume

@8 B
3 4 s 6 71 £ T8 G
oL -5 5
b QO O
vy (%]
Baum
Acer campestre Feld-Ahorn X X (x)  x X X X X Il. Ordnung /
Heister
Acer platanoides Spitz-Ahorn X X X X Baum
P P I. Ordnung
Baum
A | Berg-Ah
cer pseudoplatanus erg-Ahorn X (x) X X 1. Ordnung
Baum
A lus hi Rossk i
esculus hippocastanum : Rosskastanie X (x) X X X 1. Ordnung
Betula pendula Hange-Birke (x) X X Baum
P & I. Ordnung
Buddleia Hybriden Sommerflieder X X Strauch
Baum
Carpinus betulus Hainbuche X X i (x) x X X X X . Ordnung /
Heister
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel X X X X X  Strauch
Corylus avellana Haselnuss X X X X Strauch
Corylus colurna Baum-Hasel X X X Baum
Eingriffeliger
Crataegus monogyna WeiRdorn X X X X Strauch
Crataegus crusgalli Hahnensporn- X X X X X Baum
g g WeilRdorn Il. Ordnung
Baum
Crataegus laevigata Echter Rotdorn | x (x) X X X X Il. Ordnung /
Heister
Cytisus scoparius Besen-Ginster X X Strauch

Gehdlzpflanzungen in den Randbereichen der Baugrundstiicke
Baumpflanzungen entlang der strafSenseitigen Grundstiicksgrenzen
Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen

Strauchpflanzungen am Rand der Streuobstwiese

N & O AN W

Obstbaumpflanzungen in der Streuobstwiese
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w l‘ .20
e 2F B
a8 S =& 2
2 a 2
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen X X Strauch
Frangula alnus Faulbaum X X Strauch
Baum
Fraxi Isi Esch
raxinus excelsior sche (x) + (x) X X I. Ordnung
Hedera helix Efeu X X  Bodendecker
Ligustrum vulgare Liguster X X Strauch
. Rote
Lonicera xylosteum Heckenkirsche (x) X (x) Strauch
Mahonia aquifolium Mahonie X X X Strauch
. Baum
Malus sp. Zierapfel (x) X X I1. Ordnung
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch X X Strauch
. Baum
Pyrus calleryana Stadtbirne X X X I1. Ordnung
Baum
Pyrus communis Wildbirne X X Il. Ordnung /
Heister
Baum
Pyrus malus Wildapfel (x) Il. Ordnung /
Heister
Baum
Prunus avium Vogel-Kirsche X X X Il. Ordnung /
Heister
Baum
Quercus robur Stiel-Eiche X X X (x) I. Ordnung /
Heister
Ribes nigrum Schwar.z © X X Strauch
Johannisbeere
Ribes uvacrispa Wilde Stachel- X X i Strauch
beere
Rosa canina Hunds-Rose X (x) Strauch
Rosa ssp. Rose in Sorten X Strauch
Rubus fruticosus Brombeere X X i Strauch
Rubus idaeus Himbeere X X Strauch
Salix caprea Salweide X X Strauch
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oo \ l‘ 20
c— = =)
6 7 E 2% ®
O 5 5
Q) a 0
Schwarzer
i h
Sambucus nigra Holunder X X (x) Strauc
Trauben-
Sambucus racemosa rauben X X Strauch
Holunder
Baum
Sorbus aucuparia Eberesche X X X X Il. Ordnung /
Heister
Spiraea x arguta Scheinspiere X X X Strauch
Syringa Hybriden Flieder X X (x) Strauch
S hori
ympnoricarpos Schneebeere X X X Strauch
racemosus
- . . B
Tilia cordata Winter-Linde X X aum
I. Ordnung
Ulmus glabra Baum
(gegen Ulmenkrankheit Feld-Ulme X X
. I. Ordnung
resistente Sorten)
Gemeiner
Vib | St h
iburnum opulus schneeball X X X X rauc
Malus ssp. Apfel in Sorten X X X X Obstbaum
Pyrus ssp. Birne in Sorten X X X X Obstbaum
Walnuss in
Jugl i Obstb
uglans regia Sorten (x)  (x) X X stbaum
Kirsche in
Prunus ssp. Sorten X X X X Obstbaum
(SuRkirsche)
Hauszwetschge
Prunus ssp. . uszw 8 X X X X Obstbaum
in Sorten
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1.5.2 Rank- und Kletterpflanzen

T ()
s = o 0o
g = = b o0
[=T] o=
E T & 2 i & E
= = o] :0 c Q e
T 2 & T 2 8%
o = 2 o]
T’ E = d=
(7]
. zwei bis
Clematis vitalba (Hybr.) Waldrebe X . X X
vier Meter
Hedera helix Efeu X X X X
sieben bis
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie X X X X X
y geap () neun Meter
. . . . . zwei bis
Jasminum nudiflorum Winterjasmin X . X X
drei Meter
. .. . zwei bis
Lonicera x heckrotii GeiRblatt X . X X
vier Meter
. . . . . acht bis
Parthenocissus quinquefolia: Wilder Wein X X X X
neun Meter
zwolf bis
Polygonum auberti Knoterich X X . X X
e vierzehn Meter
zwei bis
Rosa ssp. Kletterrose X . X
vier Meter
- . funf bis
Vitis ssp. Wein X X X
P sechs Meter
zehn bis
Wisteria sinensis Blauregen X . X X
g zwolf Meter
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1.6 ,Lahnsteiner Liste” (Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept)s

1.6.1 Innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
(Schnitt-)Blumen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
47.76.1 Diingemitteln,

nur: Blumen

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und
Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Pharmazeutische Artikel, 47.73 Apotheken

freiverkauflich

Zeitungen und Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

1.6.2 Innenstadtrelevante Sortimente
Kurzbezeichnung / Sortiment ALOUE D Bezeichnung nach WZ 2008
& WZ 2008 .

Augenoptik 47.78.1 | Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Biicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern

47.79.2 Antiquariate

Computer 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten,

(PC-Hardware und -Software) peripheren Gerdten und Software

Elektrokleingeridte aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerditen,

47.54 nur: Einzelhandel mit Elektrokleingerditen
einschliefSlich Néh- und Strickmaschinen

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen
und -zubehér

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

und Zubehor (ohne Augenoptiker)

Glas, Porzellan und Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren

8  Nachrichtliche Ubernahme aus dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein,
beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Lahnstein in der Sitzung am 17. Dezember 2012.
WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; einzelne Sortimente, die
dort weggefallen sind, wurden nach WZ 2003 klassifiziert.
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
Haus-, Bett- und Tischwésche aus Einzelhandel mit Textilien,
47.51 darunter nur: Einzelhandel mit Haus- und
Tischwdsche, zum Beispiel Hand-, Bade- und
Geschirrtlicher, Tischdecken, Stoffservietten,
Bettwdsche
Hausrat aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,
nur: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, zum Beispiel Besteck und Tafelgeriite,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushalts-
gerdte, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegensténden, soweit anderweitig nicht
genannt
Heimtextilien und Gardinen aus Einzelhandel mit Vorhéingen, Teppichen, Fuf3beldgen
47.53 und Tapeten,
nur: Einzelhandel mit Vorhéngen und Gardinen
aus Einzelhandel mit Textilien,
47.51 daraus nur: Einzelhandel mit Dekorations- und
Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u.d.
Kurzwaren, Schneidereibedarf, aus Einzelhandel mit Textilien,
Handarbeiten sowie Meterware 47.51 nur: Einzelhandel mit Kurzwaren, zum Beispiel
fiir Bekleidung und Wasche Néhnadeln, handelsfertigaufgemachte Néh-, Stopf-
und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReifSverschliisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul-
sowie Kiinstler- und Bastelbedarf und Biiroartikeln
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sport- und Campingartikel aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln, hier
(ohne Campingmobel, 47.64.2 ohne: Campingmébel, Anglerbedarf und Boote
Anglerbedarf und Boote)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Uhren und Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
Waffen, Jagdbedarf und Angeln aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
47.78.9 genannt,

nur: Einzelhandel mit Waffen und Munition
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Nr. nach

Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 nur: Anglerbedarf
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern,
(ohne Mdébel), Bilder, Poster, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Bilderrahmen, Kunstgegenstande Miinzen und Geschenkartikeln
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,

daraus nur: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

1.6.3 Nicht innenstadtrelevante Sortimente®
Kurzbezeichnung / Sortiment Naach Bezeichnung nach WZ 2008
& WZ 2008 e
Baumarktsortiment aus Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-
im engeren Sinne 47.52 und Heimwerkerbedarf,
daraus nicht: Einzelhandel mit Rasenmdhern
aus Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen,
47.53 Fufsbodenbeldgen und Tapeten,
nur: Einzelhandel mit Tapeten und FufSbodenbeldgen
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,
47.59.9 | daraus nur: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore
aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
47.78.9 genannt,
nur: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und
Holz
Bettwaren aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur: Einzelhandel mit
47.51 Matratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen
u.a. Bettwaren
Boote und Zubehor aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 nur: Boote
ElektrogroRgerate aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten,
47.54 daraus nur: Einzelhandel mit Elektrogrofsgerditen wie
Wasch-, Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und
Gefrierschrénken und -truhen
Gartenartikel aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
(ohne Gartenmaobel) 47.59.953 | anderweitig nicht genannt,

nur: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten

9 Die Auffiihrung der nicht innenstadtrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem
Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein als nicht kritisch gesehen werden und ist
somit erlduternd, jedoch nicht abschliefSend.
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
aus Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren, soweit
47.52.154 | anderweitig nicht genannt,
daraus nur: Rasenmdher, Eisenwaren und Spielgerdte
flir den Garten
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Kinderwagen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,
daraus nur: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
Leuchten / Lampen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,
daraus nur: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten
Medizinische und orthopadische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen
Gerate (Sanitatsbedarf) Artikeln
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmd&beln
aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen,
47.79.1 daraus nicht: Einzelhandel mit antiken Teppichen
Motorrader und Zubehér 45.40 Handel mit Kraftréddern, Kraftradteilen und -zubehér
Pflanzen und Samen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien und
47.76.1 Diingemitteln,
daraus nicht: Einzelhandel mit Blumen
Teppiche (ohne Teppichbdden) aus Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen,
47.53 Fufsbodenbeldigen und Tapeten,
daraus nur: Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und
Ldufern
aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen,
47.79.1 daraus nur: Einzelhandel mit antiken Teppichen
Zoologischer Bedarf 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
und lebende Tiere Tieren
Sonstiger Einzelhandel, aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
soweit anderweitig nicht genannt 47.78.9 | genannt,

daraus nur: Einzelhandel mit Non-Food-Waren,
soweit anderweitig nicht genannt
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1.7 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNG

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

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

LAHNSTEIN,17. FEBRUAR 2014
GEZ. PETER LABONTE - OBERBURGERMEISTER
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y] BEGRUNDUNG

2.1 Grundlagen

2.1.1 Lage des Plangebietes
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2.1.2

2.1.3

Bestand

Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark Hermsdorfer Straf3e” entstand in den Jahren 1996-99
und ist seit der Bekanntmachung seines Satzungsbeschlusses am 26. November 1999
rechtskrdftig. Er setzte fiir das gesamte Gebiet seines Geltungsbereiches ein Gewerbegebiet
nach § 8 der Baunutzungsverordnung fest.

Der Bebauungsplan war unter der Vorgabe entwickelt worden, hier Gewerbe- als auch Ein-
zelhandelsbetriebe (beschrdnkt auf Sortimente mit geringen oder keinen zentrenbildenden
Charakter und einer maximalen Geschossfldche von 1.200 m?) mit ausreichenden wirt-
schaftlichen Entwicklungsspielréiumen anzusiedeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich auf ein Areal von gut neun Hektar
Gr6f3e, einschliefSlich Verkehrs-, Griin- und Ausgleichfldchen.

Uber die Hermsdorfer Straf3e ist das Plangebiet direkt an die rechtsrheinisch verlaufende
Bundesstrafse B 42 und somit an den liberdrtlichen Verkehr angebunden. Insoweit erfolgt
die HaupterschliefSung des Plangebietes (iber eine von der Hermsdorfer Strafie ausgehende
StichstrafSe. Des Weiteren sah die Konzeption eine notbefahrbare Anbindung des Gewerbe-
gebietes liber das dstlich angrenzende Wohngebiet ,,An der griinen Bank” vor.

Der Bebauungsplan unterschied vier Teilgebiete, die hinsichtlich dem Maf8 der baulichen
Nutzung und/oder des flichenbezogenen Schallleistungspegels differieren, wovon der im
Osten gelegene Teilbereich einer gréfSeren Einschriinkung bei der Zuldssigkeit von Emissio-
nen bedurfte.

Die librigen Festsetzungen des Bebauungsplanes gestalteten sich relativ grofsziigig, wobei
es neben einer MindestgrofSe der Baugrundstiicke lediglich eine Beschrinkung hinsichtlich
der maximalen Gebdudehéhe von zwélf Metern gibt, verbunden mit einer ebensolchen ho-
hen- und fléchenmdfligen Beschrinkung von Werbeanlagen (die unter anderem zur Wah-
rung der Blickbeziehungen fiir die oberhalb liegenden Wohnhduser eingebracht wurde).

Besonderes Augenmerk wurde dariiber hinaus auf eine umfangreiche Ein- und Durchgrii-
nung des Gebietes gelegt, um eine optimale Einbindung in die Landschaft zu gewdhrleisten.

Damals und auch heute noch ist das Gelénde mit vorwiegend landwirtschaftlicher Nutzung
anndhernd unversiegelt: Neben Obstbaumkulturen, Brachen und Weidefléichen mit alten
Einzelbdumen und Totholz, dlteren Kleingdirten und einer Ackerfléiche gibt es noch einen
gréfieren Gehélzkomplex. Zu den versiegelten Bereichen gehéren aufSerdem die Fléichen der
auf dem nérdlichen Gelédnde ansdssigen Firma, deren Vorgéinger schon vor Aufstellung des
Bebauungsplanes als im Aufsenbereich zuldssiger Gartenbaubetrieb dort genehmigt wor-
den war, sowie der schmale Zufahrtsweg dorthin.

Der zur Planungszeit noch vorhandene und genutzte Sportplatz im Siidwesten des Geléindes
wurde um die Jahrtausendwende aufgegeben und die Fldche anschliefSend baulich genutzt.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde dort im Jahr 2002 ein Gebdudekom-
plex flir zwei Betriebe genehmigt.

Entwicklung

Die anhaltende Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, die regionalplanerische Funktions-
zuweisung und das ebenfalls vorhandene értliche Interesse, hatte bei der Fortschreibung
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des Fldchennutzungsplanes in den Jahren 1992-99 Anlass gegeben, verstéirkt gewerbliche
Baufldchen darzustellen.

Auch die Landesplanerische Stellungnahme, abgegeben am 7. April 1994 durch die Untere
Landesplanungsbehédrde des Rhein-Lahn-Kreises, hatte als fiinftes von sieben landesplane-
rischen Zielen infolge der nach dortiger Auffassung nicht ausreichend vorgesehenen Gewer-
bebauflédchen zur Verbesserung der Wirtschafts- und Infrastruktur gefordert: ,Der Entwick-
lung im produzierenden Gewerbe ist Vorrang einzurdumen.”

Den (ibrigen landesplanerischen Vorgaben war im anschliefSend liberarbeiteten Entwurf des
Fldchennutzungsplanes durch Beschlussfassung der stédtischen Gremien weitgehend ge-
folgt worden. Allerdings war das vorgenannte fiinfte Ziel nicht in vollem Umfang vom Stadt-
rat akzeptiert worden, da man damals schon erkannte, dass dieser prognostizierten landes-
planerisch gewiinschten Entwicklung auf Dauer nicht hinreichend Rechnung getragen wer-
den kénne.

Begriindet wurde dies vom Stadtrat damit, dass die Landesplanerische Stellungnahme dar-
legte, gegendiiber der Darstellung im Fldchennutzungsplanvorentwurf bestehe mindestens
noch ein Zusatzbedarf von rund fiinf bis zehn Hektar. Die erschliefungsfihigen Fléichen
seien aufgrund der topographischen Verhdltnisse allerdings sehr begrenzt; Fldchenreserven
dagegen nicht vorhanden. Desweiteren wurde ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Entwicklung im produzierenden Gewerbe forciert werden sollte, wobei allerdings auf den
Arbeitsplatz bezogene flichenintensive Gewerbeansiedlungen nicht anzustreben seien.

Beide Bedingungen korrespondierten dahingehend, dass ein Vorrang des produzierenden
Gewerbes bei der weiteren Entwicklung als realitdtsfremd anzusehen war. Im produzieren-
den Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen Fldchenverbrauch von
mindestens zwei- bis dreihundert Quadratmeter Bruttobauland pro Arbeitsplatz zu rechnen.
Da eine derart extensive Fldchennutzung aufgrund der topographischen als auch stédte-
baulichen Situation in der Stadt Lahnstein nicht realisierbar sei, miisse die verstdrkte ge-
werbliche Entwicklung der Stadt Lahnstein im tertiéiren Bereich (Dienstleistungen) gesucht
werden - dies auch unter dem von der Landesplanung selbst dargelegten Problem der lang-
fristigen Entflechtung der starken Gemengelage im Stadtbereich von Lahnstein.

Aus diesen Griinden hatte der Stadtrat durch Beschluss eine Modlifizierung des fiinften lan-
desplanerischen Ziels vorgenommen und eigens neu gefasst: ,,Der Entwicklung qualifizierter
Arbeitspldtze im tertidren Bereich mit angestrebter hoher Arbeitsplatzdichte in Kernnéhe
ist Vorrang einzurdumen.”

Im Zuge der Flichennutzungsplanung waren die Fldchenpotenziale in der Stadt daraufhin
untersucht und nach verschiedenen Kriterien gepriift worden. Bewertet wurden die Lage
und Erreichbarkeit der Fliichen, die tiberértliche Verkehrsanbindung, die mégliche verkehrs-
technische ErschliefSung und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fléichen
aus landespflegerischer Sicht wurde berlicksichtigt.

Eine Auswertung der Fldchenpotenziale hinsichtlich dieser Kriterien fiihrte damals zu dem
Ergebnis, dass die Flidche an der Hermsdorfer Strafle fiir die Ausweisung eines Gewerbe-
parks am geeignetsten war.

Dies war geschehen, bevor sich Ende 1997 eine neue Sachlage einstellte: im Oktober 1997
war der Stiickgutumschlag nach Koblenz-Liitzel verlegt und der Gliterbahnhof Oberlahn-
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stein geschlossen worden. Mit den damit zur Verfiigung stehenden Fldchen relativierte sich
die Angebots- bzw. Nachfrage-Situation mafgeblich.

Da die Planungsarbeiten fiir die Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes noch nicht ab-
geschlossen waren, war es noch méglich, die avisierte neue Nutzung fiir dieses Geldnde ein-
zubringen: der nérdliche, zur Innenstadt von Oberlahnstein gewandte Bereich wurde mit
einer Mischbauflidche dargestellt, wihrend der liberwiegende Teil der Bahnfléichen eine ge-
werbliche Nutzung erfahren sollte.

Damit belief sich die Ausweisung im Fléichennutzungsplan auf knapp dreifSig Hektar Gewer-
bebaufldchen, von denen allein elf Hektar auf das Geldnde des Giiterbahnhofes entfielen
und neun Hektar auf den spdteren ,,Gewerbepark Hermsdorfer Strafse”.

In der Summe entstand so ein Uberangebot an Gewerbebaufldchen in den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes, das mangels tatsdchlicher Verfiigbarkeit bis heute nicht ge-
nutzt werden konnte - und wahrscheinlich angesichts der aktuellen Probleme mit der Ent-
wicklung des Giiterbahnhofgelidnde auch in Zukunft nicht genutzt werden kann.

Noch wdhrend der Fldchennutzungsplanung wurde das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbepark Hermsdorfer Strafie” eingeleitet, um die dortige Erschlie-
fung zu planen und das Baurecht als Gewerbegebiet nach § 8 der Baunutzungsverordnung
zu schaffen. Seit 1999 ist dieser Bebauungsplan mit der Nr. 29 rechtskrdftig.

Die Umsetzung der Planung stellte sich im Gegensatz zum unproblematisch durchgefiihrten
Aufstellungsverfahren als schwierig heraus. Griinde fiir den langwierigen Vollzug der Bau-
landumlegung lagen zundchst auch an der mangelnden Bereitschaft einiger Grundstiicksei-
gentiimer, ihre Fldichen zur Verfligung zu stellen.

Da dariiber hinaus keine Investoren Interesse an einem Ankauf der Fléichen zur Ansiedlung
von Unternehmen in der vom Plan vorgegebenen Gréfsenordnung dufSerten, stellte sich die
Notwendigkeit einer unmittelbaren Neuordnung des Gebietes zusehends in Frage. Die ver-
haltene Nachfrage nach geeigneten kleinen und mittelgrofien Gewerbegrundstiicken war
in den letzten zehn Jahren insbesondere durch die Baureifmachung des Didiergeléndes ge-
deckt worden.

Gleichzeitig war in den Jahren 1999 bis 2008 nach den Angaben des Statistischen Landes-
amtes Rheinland-Pfalz ein deutlicher Riickgang der Zahl sozialversicherungspflichtig Be-
schdftigter am Arbeitsort zu verzeichnen. Waren es zehn Jahre zuvor noch 5.617 Beschdf-
tigte, sank diese Zahl in Lahnstein kontinuierlich auf 5.275 Beschdiftigte - allein in dieser Zeit
ein Minus von sechs Prozent. Dem Erlduterungsbericht zum Fldchennutzungsplan lagen dar-
liber hinaus noch Zahlenwerte zugrunde, die einen Bedarf an Gewerbebaufldchen mit dem
damaligen Anstieg der Beschdiftigtenzahl von 7.964 aus dem Jahr 1970 bis hin zu 8.299 im
Jahr 1987 begriindeten. Insoweit waren die damaligen Berechnungen der fiir Lahnstein er-
forderlichen Gewerbebaufldchen von einem Trend ausgegangen, der sich anschliefend
nicht mehr bestdtigt hatte. Letztlich haben diese Prognosen nicht dazu beitragen kénnen,
die Nachfrage an Gewerbegrundstiicken tatsdchlich zu erhéhen.

Dagegen war das Interesse an Grundstiicken zur Ansiedlung von grofSflichigem Einzelhan-
del in den letzten Jahren zusehends gestiegen. Nicht nur im Bereich der Koblenzer StrafSe,
wo sich bereits mehrere Einzelhéndler etabliert hatten, sondern auch in den (ibrigen ge-
werblich nutzbaren Fléchen des Stadtgebietes: im Didiergeldnde, auf den Flédchen des
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ehemaligen Verpflegungsamtes und des Giiterbahnhofes, auf dem Markplatz Niederlahn-
stein, im Ahlerhof, in der Siidallee, im Gewerbegebiet an der Dr. Walter Lessing-Strafe, an
der Gemarkungsgrenze zu Braubach und nicht zuletzt auch im Bereich des ,,Gewerbeparks
Hermsdorfer StrafSe”.

In keinem dieser Gebiete war es gewollt, das Baurecht fiir den sogenannten ,grofSflichigen
Einzelhandel” mit mehr als 1.200 m? Geschossfldche herzustellen; zum Teil wurde es sogar
durch entsprechende Satzungen ausgeschlossen. Lediglich der ,,Gewerbepark Hermsdorfer
Straf3e” erlaubte durch die Wahl der 1999 getroffenen Festsetzungen die Ansiedlung von
Einzelhandel in begrenzter Gréfse mit beschrdnkten Sortimenten.

Auf diese gednderten Rahmenbedingungen musste zwangsléufig reagiert werden. Es war
absehbar, dass das weitere Vorhalten gewerblicher Baufldchen in diesem Umfang auf
Dauer zu keinen neuen Ansiedlungen fiihren wird.

Die theoretische Deckung einer potenziellen Nachfrage ist allein durch das Vorhandensein
der gewerblichen Baufldchen auf dem Geldnde des ehemaligen Gliterbahnhofes Oberlahn-
stein méglich. Tatsdchlich ist zwar die ErschliefSung dieses Geléindes weder kurz- noch mit-
telfristig umzusetzen - auch mit einer zundchst zugesagten mafigeblichen Unterstiitzung
des Landes Rheinland-Pfalz im Zuge der Konversion wird es angesichts einer Vielzahl zu be-
wdltigender Probleme nicht gelingen, hier in absehbarer Zeit baureifes Land zu schaffen.

Eine Neuausrichtung der Fldchen an der Hermsdorfer Strafie konnte aufgrund der dufSeren
Rahmenbedingungen nicht in einer wohnbaulichen Nutzung gesehen werden. Die Emissio-
nen der angrenzenden BundesstrafSe B 42 wdren nicht durch Abstandsfldchen von einer
Wohnbebauung abzuhalten; vielmehr miissten kosten- und fléchenaufwdndige Ldrm-
schutzwdnde oder -widlle errichtet werden.

Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines potenziellen Inves-
tors, der sich bereit zeigte, die hierfiir erforderlichen Grundstiicke anzukaufen, bietet sich
die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den (groffiichigen) Einzelhandel an. Hierfiir ist
das Gebiet auch aus dem Umstand geeignet, da dort die entsprechenden Grundlagen schon
ansatzweise im Bebauungsplan Nr. 29 vorhanden sind.

Dariiber hinaus sprechen Lage und Anbindung des Gebietes in besonderem MafSe fiir die
Ansiedlung von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben. Die Ortlichkeit ist vertréglich gegen-
liber benachbarten Nutzungen und gleichzeitig eine Verbesserung fiir die seit Jahren von
den Biirgern der Wohngebiete ,,An der griinen Bank” und ,,Im Lag” vermisste Nahversor-
gung. Die Verkehrsinfrastruktur ist durch den direkten Anschluss des Gebietes an die Her-
msdorfer Strafie, diese wiederum an die Kélner Strafse und damit auch auf kurzem Weg an
die Bundesstrafse B 42 vorhanden. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist durch eine unmittelbar an der Strafe gelegene Haltestelle der VRM-Buslinie ge-
geben.

Planung

Die Umsetzung der Planung folgt in einem aufwdéindigen Verfahren (iber mehrere Schritte.
Im Gegensatz zu der (iblichen Bauleitplanung, die nahezu vollsténdig in den Héinden der
Planungshoheit ausiibende Gemeinde gelegt ist, bedarf es bei der Ausweisung von Son-
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dergebieten des grofiflichigen Einzelhandels eines mehrstufigen Verfahrens, das auf der
Ebene der Landesentwicklung beginnt.

Da die geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 29 die Ansiedlung von sogenann-
ten grofSflcichigen Einzelhandelbetrieben mit einer Geschossfldche von iber 1.200 m? nicht
zulassen, bedurfte es hierfiir der Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens. Durch dieses
muss der Bebauungsplan kiinftig anstelle des Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO ein ,,Sons-
tiges Sondergebiet” nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum festset-
zen.

Unter der Voraussetzung, dass gleichzeitig ein Verfahren zur Anderung des Fldchennut-
zungsplanes durchgefiihrt wird, wurde im sogenannten , Parallelverfahren” auch der Be-
bauungsplan Nr. 29 gedndert.

Entsprechend der gednderten Darstellung des Fléichennutzungsplanes wurden die Festset-
zungen des Bebauungsplanes dahingehend angepasst, dass die westlich der geplanten Er-
schliefsungsstrafSe liegenden Fldchen (iberwiegend eine Nutzung als Sondergebiet erhalten.

Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Aus dem Landesentwicklungsprogramm LEP |V des Landes Rheinland-Pfalz sind zundichst
die Ziele und Grundsdtze der Zentrale Orte-Struktur herzuleiten. Hiernach sind Einrichtun-
gen und Dienstleistungen mit unterschiedlicher funktionaler und damit zentral-6rtlicher Be-
deutung der Daseinsvorsorge réumlich zu biindeln. Die Standortgemeinden zentralértlicher
Einrichtungen nehmen dariiber hinaus Verkniipfungsfunktionen im funktionalen und (iber-
regionalen Verkehrsnetz war. Die betroffenen Gemeinden definieren und sichern in Eigen-
verantwortung Umfang und Qualitit des zentralértlichen Versorgungsniveaus (Ziel Z 35)
auf dieser Ebene ist Lahnstein als Mittelzentrum in einem sogenannten , mittelzentralen
Verbund kooperierende Zentren” des Verdichtungsraumes Koblenz/Lahnstein ausgewiesen,
zudem auch Bendorf, H6hr-Grenzhausen, Koblenz und Vallendar gehéren.

Das Ziel Z 45 gibt vor, dass die Daseinsvorsorge in den Zentralen Orten (insbesondere Mit-
telzentren) zu sichern und weiter zu entwickeln ist. Eine Kooperationsempfehlung driickt
aus, dass fiir die , kooperierenden Zentren im mittelzentralen Verbund” flir die Sicherung
der Daseinsvorsorge eine intensive Zusammenarbeit empfohlen wird, um durch interkom-
munale Kooperation Synergieeffekte und ein qualitativ hohes Versorgungsniveau zu si-
chern.

Dieser Grundsatz G 56 beschidiftigt sich mit der wohnortnahen qualitativen Versorgung der
Bevélkerung mit dffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen. Deren Si-
cherung soll durch die Zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den
mittelzentralen Verbiinden wahrgenommen werden.

Einschrdnkungen formuliert das Ziel Z 57 das sogenannte Zentralitdtsgebot. Hiernach ist die
Einrichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofSfléichigen Einzelhandels nur in Zentra-
len Orten zuldssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflichen kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. Eine Ausnahme, nach der Gemeinden ohne zentralértlichen
Funktion grofSflidchige Einzelhandels Vorhaben mit bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfld-
che vorhalten diirfen, ist méglich, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der
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Bevélkerung erforderlich ist. Von solchen Ausnahmen wird in der Region reger Gebrauch
gemacht.

Entscheidend fiir die Ansiedlung von grofSfliiichigen Einzelhandelsbetrieben mit sogenann-
ten innenstadtrelevanten Sortimenten ist das ,stédtebauliche Integrationsgebot” des Zieles
Z 58. Das Landesentwicklungsprogramm bestimmt hiermit, dass solche Betriebe nur in stdd-
tebaulichen integrierten Bereichen zuléissig sind, also in Innenstédten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren. Diese stddtebaulich integrierten Bereiche, nach dem Baugesetzbuch ,,zent-
rale Versorgungsbereiche” genannt, sind von den Zentralen Orten in Abstimmung mit den
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch
eine Liste innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente umfassen. An
sogenannten , Ergdnzungsstandorten” der Zentralen Orte sind auch grofsflichige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten zuldssig. Auch diese sind in Ab-
stimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Als begrenzte Randsor-
timente kénnen hier auch innenstadtrelevante Sortimente enthalten sein (Ziel Z 59).

Mit dem Ziel Z 60 wird das Nichtbeeintréichtigungsgebot definiert, wonach die Ansiedlung
und Erweiterung von grof3flcichigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion
der stddtebaulich integrierten Bereiche noch die der Versorgungsbereiche benachbarter
Zentraler Orte wesentlich beeintrichtigen diirfen. Das gilt auch auf Auswirkungen der
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren.

Damit durch einzeln vorgenommene Ansiedlung grofiflicchiger Einzelhandelsbetriebe keine
Uberschreitung der Verkaufsfldchen vorgenommen werden kann, ist dieser durch das soge-
nannte ,Agglomerationsverbot” entgegen zu wirken (Ziel Z 61).

In der Begriindung und Erlduterung zu den Zielen und Grundsdtzen des Kapitels 3.2.3 im
Landesentwicklungsprogramm LEP IV wird ausgefiihrt, dass der grofifiéichige Einzelhandel
wichtige Funktonen einer qualitativ gleichwertigen Versorgung mit Waren und dazu geh6-
rigen Dienstleistungen wahrnimmt. Dem vielfdltigen Bedarf von Bevélkerung und Wirt-
schaft kann nur eine rdumlich differenzierte Versorgungsstruktur unterschiedlicher Be-
triebsformen gerecht werden. Die Gemeinden sollen durch geeignete planerische MafSnah-
men die Voraussetzung fiir die Entwicklung des Handelns im Rahmen ihrer stddtebaulichen
Entwicklung und unter Beriicksichtigung Erreichbarkeit der Standtorte durch ihre Kunden
schaffen. Die Deckung der Grundversorgung, insbesondere an Nahrungs- und Genussmittel,
soll méglichst wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen. Die Grundversorgung um-
fasst insbesondere Waren des téiglichen, kurzfristigen Bedarfs, zum Beispiel Nahrungsmit-
tel, Drogeriewaren, Kosmetikartikel sowie Haushaltswaren, Glas und Porzellan (Begriin-
dung zu Grundsatz G 56 und Ziel Z 57).

Das Landesentwicklungsprogramm erkennt, dass der grofSfiéichige Einzelhandel einen we-
sentlichen Beitrag zur Funktionsfdhigkeit und Attraktivitdt der Zentralen Orte leistet. Die
stddtebauliche Integration des Einzelhandels soll spiirbare Schwichungen von Innenstadt
Funktionen vermeiden. Nach dem Ziel Z 58 ist bei der Abgrenzung der stddtebaulich inte-
grierten Bereiche sowohl die Nahversorgung als auch ein angemessenes Verhdltnis der Gré-
Renordnung von Verkaufsflichen zwischen Integrierten und Ergéinzungsstandorten sicher
zu stellen und in kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden. Dabei sind auch die
Ergdnzungsstandorte analog zu den stddtebauliche integrierten Bereichen aus einem
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2.2.2

kommunalen Einzelhandelskonzept abzuleiten, dass kommunalspezifische Aussagen zur
Zentrenrelevanz des Sortiments enthalten muss. Grundsditzlich sind fiir die Ansiedlung und
den Ausbau des grofSfléichigen Einzelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfd-
higkeit des Zentralen Ortes selbst oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in
benachbarten Zentralen Orten wesentlich beeintrdchtigt wird.

Zur Steuerung der Entwicklung aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll auch eine
Ausweisung von Ergdnzungsstandorten erfolgen. Diese betreffen insbesondere die Stand-
orte auf der ,griinen Wiese”. Innenstadtrelevanten Sortimente sollen dort in der Regel nicht
mehr als zehn Prozent der Verkaufsfldchen umfassen. Eine Begrenzung der absoluten Gré-
fenordnung ist im Rahmen der raumordnerischen Priifung von Vorhaben vor dem Hinter-
grund méglicher Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der Standortge-
meinde und der benachbarten Zentralen Orte zu priifen.

Aus den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes sind daher die ndchsten drei Schritte
abzuleiten:

° Festlegung der stddtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche)
unter Beifligung einer Liste in stadtrelevanter und nicht stadtrelevanter Sortimente in
einem Einzelhandelskonzept (stédtebauliches Integrationsgebot);

° Festlegung des Ergénzungsstandortes;

° Nachweis des Nichtbeeintriichtigungsgebots.

Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein

Nach § 9 Abs. 2a Satz 2 des Baugesetzbuches ist ein auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen, das Aussagen (ber diesen Bereich enthdlt. Dies
kénnen sogenannte Einzelhandels- und Zentrenkonzepte sein, die im Rahmen der Abwd-
gung zu beriicksichtigen sind und die in der kommunalen Planungspraxis in der Regel die
Grundlage fiir eine schliissige und nachvollziehbare Begriindung der Ausschluss- und Be-
schrdnkungsfestsetzungen sind.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche stehen im Mittelpunkt der
bauleitplanerischen Einzelhandelssteuerung. Dieses Anliegen ist als wichtiger Planungs-
grundsatz durch die BauGB Novelle 2007 in dem Katalog der bei der Bauleitplanung zu be-
riicksichtigen Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) aufgenommen worden.

Zur Realisierung dieses Ziels bedarf es nicht nur der bauleitplanerischen Absicherung der
zentralen Versorgungsbereiche durch entsprechende Gebietsfestsetzungen. Die Erhaltung
und Entwicklung der Zentren erfordert auch den Ausschluss oder die Beschridnkung der Zu-
ldssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels aufSerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che. Um die Innenstddte, Stadtteilzentren und Ortszentren zu stiitzen und zu stérken und
um eine méglichst wohnungsnahe Grundversorgung durch entsprechende Nah- und Grund-
versorgungszentren zu sicher, muss regelmdfig die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten aufSerhalb der Zentren durch entsprechende Bebau-
ungsplanfestsetzungen ausgeschlossen oder beschrdnkt werden.
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Eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung durch Bebauungspldne ist in der Regel nur
auf der Grundlage eines fundiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu rechtfertigen
und rechtssicher durchzusetzen. Flir ein solches Konzept miissen die tatséichlichen Verhdilt-
nisse, insbesondere die Angebots- und Nachfrage-Struktur im Einzelhandel untersucht, die
bestehenden Versorgungsschwerpunkte stédtebaulich bewertet und die Rahmenbedingun-
gen und Spielrdume fiir kiinftige Entwicklungen solide abgeschdtzt werden. Aus diesen han-
delswirtschaftlichen und stddtebaulichen Untersuchungen kénnen dann die Entwicklungs-
Ziele abgeleitet sowie die zentralen Versorgungsbereiche und die Sonderstandorte fiir die
grofifldchigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Hauptsortimenten rdumlich und
funktional bestimmt werden. AufSerdem wird auf der Basis der Bestandsanalyse und der
Entwicklungsziele eine ortsspezifische Liste der nahversorgungs- und innenstadtrelevanten
Sortimente festgelegt. Standortkonzept und Sortimentsliste werden dann durch bestimmte
Grundsdtze fiir die rdumliche Steuerung des Einzelhandels miteinander zu sogenannten
»Ansiedlungsregeln” verkniipft.

Ein derartiges vom Stadtrat beschlossenes Konzept ist als stddtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB eine wichtige Grundlage nicht nur fiir alle Posi-
tivplanungen zur Umsetzung des Standortkonzeptes, sondern vor allem auch fiir Bebau-
ungspldne, die den zentrenrelevanten Einzelhandel aufSerhalb der festgelegten zentralen
Versorgungsbereiche ausschliefen oder beschrinken.

Durch Ausschluss- und Beschrinkungsfestsetzungen kann der zentrenrelevanten Einzelhan-
del in einem Bebauungsplan nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen oder einge-
schrénkt werden.

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hatte in den Jahren 2010-11 ein Einzelhandelskonzept er-
arbeitet, das letztlich in der Sitzung am 19. Dezember 2011 beschlossen wurde. In diesem
Einzelhandelskonzept sind wesentliche Zielsetzungen und Grundséitze der Lahnsteiner Ein-
zelhandel- und Standortentwicklung dargelegt.

Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde im Folgejahr durchgefiihrt und wie-
derum durch den Stadtrat beschlossen. Griinde fiir die Fortschreibung waren Vorhabenpla-
nungen am Standortbereich Koblenzer StrafSe. Diese fiihrte nicht zu einer Anderung im ur-
spriinglichen Einzelhandelskonzept getdtigten Aussagen fiir den Standort Hermsdorfer
Strafle. Bezug genommen wird daher auf das fortgeschriebene Konzept nach der aktuellen
Beschlussfassung des Stadtrates vom 17. Dezember 2012.

Sowohl dem urspriinglichen Einzelhandelskonzept als auch seiner Fortschreibung waren
umfangreiche Bestandsaufnahmen, Bewertungen und Schlussfolgerungen zugrunde gelegt
worden. Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit als auch Behérden und Nachbarstddten
wurden durchgefiihrt, die entsprechenden Abwdgungen in éffentlicher Sitzung des Stadtra-
tes vorgenommen.

Zur Erfassung und Bewertung der Einzelhandelssituation sowie der stddtebaulichen Stand-
ortmerkmale war zuvor im August 2010 eine fldchendeckende Vollerhebung des Ladenein-
zelhandels gefiihrt worden. Neben den laufenden Abstimmungsgespréichen zwischen dem
Gutachterbiiro und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis eingerich-
tet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure gewdhrleistete, dass alle notwendigen
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Informationen in das Einzelhandelskonzept einfliefSen konnten und sdmtliche Zwischen-
schritte mit einem breitbesetzten Gremium diskutiert wurden.

Das Einzelhandelskonzept miindet in den Empfehlungen zur Fortentwicklung der Nahver-
sorgungsstruktur und konzipiert einen neuen zentralen Versorgungsbereich mit der Zweck-
bestimmung Nahversorgung an der Hermsdorfer StrafSe. Diese Empfehlung wird durch fol-
gende Standorteigenschaften begriindet:

° Am Standort ist flir eine dementsprechende Entwicklung die Fléichenverfiigbarkeit ge-
geben.

. Der Standort ist geeignet, die wohnortnahe Nahversorgung im éstlich der B 42 gele-
gen Siedlungsbereich von Niederlahnstein zu verbessern bzw. zu gewdhrleisten.

. Der Standort ist von Wohnsiedlungsgebieten umgeben.

° Der Standort weist eine gute Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr
(M1V), die OPNV-Anbindung des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sollte im
Rahmen der Entwicklung des Standorts verbessert werden.

° Der Standort ist von der Flédchenverfiigbarkeit zur Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters geeignet und kann somit zur gesamtstédtischen Betriebstypendifferen-
zierung beitragen.

Bei der Entwicklung des Standorts sollte jedoch grundsétzlich auf folgende Aspekte geach-
tet werden:

° Potenzielle Nahversorgungsvorhaben am Vorhabenstandort diirfen bestehende Nah-
versorgungsstrukturen und zentrale Versorgungsbereiche in ihrem Bestand und ihren
Entwicklungsméglichkeiten nicht beeintréchtigen (gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO und
Ziel Z 60 LEP IV Rheinland-Pfalz).

° Potenzielle Nahversorgungsvorhaben am Vorhabenstandort sollten eine (iiberwie-
gende Nahversorgungsfunktion erfiillen. Dies kann anhand der Umsatz-Kaufkraftre-
lation erfolgen (Umsatzprognose des Planvorhabens in Relation zur Kaufkraft des Ein-
zugsgebiets).

° Potenzielle Nahversorgungsvorhaben am Vorhabenstandort sollten den gesamtstdd-
tischen Betriebstypenmix verbessern, die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters ist daher empfehlenswert.

Als Empfehlungen fiir die zukiinftige Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs mit
Zweckbestimmung Nahversorgung Hermsdorfer Strafie werden daher zusammenfassend
folgende Punkte benannt:

° Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit max. 1.800 m? Gesamtverkaufsfld-
che.

° Restriktiver Umgang mit iiblicherweise an Lebensmittelvollsortimenter angegliederte
Betriebseinheiten (zum Beispiel Floristikfachgeschdft, Kiosk (Lotto/Toto, Zeitschriften,
Tabakwaren), zum Schutz der kleinteiligen Bestandsstrukturen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (vor allem im Teilbereich Ortsmitte Niederlahnstein im zentralen
Versorgungsbereich Nord).
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. Additiv ist die Ansiedlung eines Getrédnkefachmarkts mit einer marktiiblichen Gréf3en-
ordnung von rd. 400-600 m? Verkaufsfldche denkbar, dabei ist jedoch zu beachten,
dass sich hierdurch einerseits héhere absatzwirtschaftliche und damit stddtebauliche
Auswirkungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Nord ergeben und zudem wett-
bewerbliche bedingte Umstrukturierungen im Bereich Getrénke nicht auszuschliefsen
sind.

Wie in den Ausfiihrungen zu den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid dargestellt,
sind in diesen nur sehr geringe Fléchenpotenziale zur Ansiedlung marktgdngiger und be-
darfsgerechte Fachmarktansiedlungen vorhanden.

Um jedoch eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung des gesamtstddtischen Einzelhandels-
angebots in Lahnstein - vor allem im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - zu erreichen,
sind zusdtzliche Standorte fiir potenzielle Ansiedlungsvorhaben bereitzustellen.

Um die beiden zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid jedoch in ihren Entwicklungs-
méglichkeiten zu beschrinken, sollten sich solche Ansiedlungen auf mehrere Standorte ver-
teilen, um eine zu starke Bedeutungsfunktion eines Standortes gegenliber den beiden zent-
ralen Versorgungsbereichen Nord und Siid zu vermeiden.

Daher werden fiir den zentralen Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahversorgung
Hermsdorfer StrafSe und den zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strafse mit Zweckbe-
stimmung und Sortimentsbeschrénkung nach Sortimentsbereichen differenzierte Entwick-
lungsempfehlungen gegeben. Fiir den zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich mit
Zweckbestimmung Nahversorgung an der Hermsdorfer Strafie werden daher weitere Ent-
wicklungsoptionen angefiihrt, um einerseits die Ansiedlung von Fachmarktkonzepten in
Lahnstein grundsditzlich zu erméglichen, gleichzeitig aber auch die Bestandsstrukturen und
Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid nicht zu be-
eintréichtigen.

Es werden daher zu der Empfehlung der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters fiir
den zentralen Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahversorgung an der Hermsdor-
fer StrafSe zusdtzliche Entwicklungsoptionen angefiihrt:

° Die Ansiedlung eines Fachmarkts im Sortimentsbereich Bekleidung, da eine solche An-
siedlung aufgrund der Betreiberanforderungen hinsichtlich Fléichenverfiigbarkeit in
den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid nicht realisierbar erscheint.

° Mafvolle und vertrdgliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht innen-
stadtrelevantem Hauptsortiment - hier jedoch keine groffléichigen Betreibe mit nicht
innenstadtrelevantem Hauptsortiment, da es sich um keinen Ergdnzungsstandort
handelt. Dabeij ist jedoch grundsditzlich die Randsortimentsproblematik bei Betrieben
mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment zu beachten.

. In der Summe sollten die innenstadtrelevanten Sortimente des zentralen Versor-
gungsbereichs Nahversorgung Hermsdorfer Strafie die Grenze der GrofSfldichigkeit
nicht tiberschreiten (max. 800 m? Verkaufsfldche) und die innenstadtrelevanten Rand-
sortimente von Betrieben mit nahversorgungs- oder nicht innenstadtrelevanten
Hauptsortiment nicht mehr als zehn Prozent der Gesamtverkaufsfiéiche betragen.
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2.2.3

Fiir die Bauleitplanung ist eine genaue rédumliche Festlegung als ,,Zentraler Versorgungsbe-
reich mit Zweckbestimmung Nahversorgung“ erforderlich.

Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse

“”

Zum Vorhaben wurde eine ,,Stddtebauliche und landesplanerische Vertrdglichkeitsanalyse
durch das Biiro Stadt+Handel, Dortmund, erarbeitet.

Die Vertrdiglichkeitsanalyse beurteilt die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am
Standort des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichs mit Zweckbestimmung Nah-
versorgung an der Hermsdorfer Strafle. Dieser soll in Einklang mit den Zielstellungen und
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes zu entwickeln sein. Zur Kldrung der Frage der
Genehmigungsfdhigkeit hat der Gutachter folgende wesentliche Aspekte benannt:

° Uberpriifung des Vorhabens hinsichtlich des § 11 Abs. 3 BauNVO, in dem ein beson-
derer Fokus auf die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Analyse-
Ergebnisse gelegt wird.

° Uberpriifung im Hinblick auf die Nahversorgungsfunktion des Vorhabens, ob es pri-
mdr der Versorgung der gemdf3 Einzelhandelskonzept zugewiesenen Siedlungsberei-
che dient.

. Uberpriifung der Anforderungen fiir die Ansiedlung von groffiichigen Einzelhandels-
betrieben nach den Zielen und Grundsdéitzen des LEP 1V - vor allem mit den Zielen Z 57
bis Z 60.

Fiir die Bewertung der Untersuchungsaspekte wurden zwei Varianten eines Lebensmittels-
vollsortimenters mit den alternativen Verkaufsfldchen von 1.700 m? bzw. 1.900 m? unter-
sucht.

Fiir den Fortgang der Realisierung des VVorhabens waren somit der Nachweis der stéidtebau-
lichen Vertrdglichkeit des Vorhabens gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO, der Nachweis der landes-
planerischen Vertrdglichkeit gemdfs LEP IV Rheinland-Pfalz sowie die Kongruenz des Vorha-
bens zu den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lahnstein zu priifen.

In der Zusammenfassung, datiert vom 9. Dezember 2011, kommt die Vertréiglichkeitsana-
lyse fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, zu folgendem Ergebnis:

. Von Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im zentralen
Versorgungsbereich mit der Zweckbestimmung Nahversorgung Hermsdorfer Strafie
sind vor allem Standortbereiche in der Stadt Lahnstein selbst betroffen. Negative stdd-
tebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in Nachbarkommunen sind an Hand der ermittelten Umsatzumvertei-
lungswerten nicht zu erwarten.

° Von den Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters ist vor al-
lem der zentrale Versorgungsbereich Nord (Teilbereich BriickenstrafSse) betroffen. Ne-
gative stdadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung dieses Ver-
sorgungsbereiches sind an Hand der ermittelten umsatzumverteilungswerte und der
stddtebaulichen Struktur des Zentrums zwar nicht zu erwarten. Gleichwohl ergeben
sich durch die Ansiedlungsvariante mit 1.900 m? Verkaufsflciche intensivere absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen auf den struktur- und standortpréigenden Betrieb des
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SB-Warenhauses, als es durch die Ansiedlungsvariante mit 1.700 m? Verkaufsfldche
der Fall ist.

. Die Nahversorgungsbedeutung in Niederlahnstein der Ansiedlungsvariante mit
1.700 m? Verkaufsfldche ist als héher einzustufen als die der gréf3eren Variante. Diese
kénnte eine Funktion innerhalb der Versorgungsstrukturen von Niederlahnstein errei-
chen, welche (iber die reine Nahversorgungfunktion hinausgeht.

. Zum Schutz der kleinteiligen Bestandsstrukturen wird ein restriktiver Umgang mit (ib-
licherweise Vollsortimentern angegliederten Betriebseinheiten ausdriicklich empfoh-
len.

. Das Vorhaben ist durch seine Lage im Mittelzentrum Lahnstein kongruent zu den Zie-
len Z57 (Zentralitdtsgebot), Z 58 (Integrationsgebot) und Z 60 (Nichtbeeintrdchti-
gungsgebot) des Landesentwicklungsprogramms LEP |V Rheinland-Pfalz.

° In Zusammenschau mit den Ergebnissen der landesplanerischen Einordnung ist das
Vorhaben mit einer Verkaufsfldche von maximal 1.800 m? als vertrdglich im Sinne der
Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

Raumordnerische Priifung

Fiir die Einzelhandelsansiedlung wurde gemdfs § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG eine vereinfachte
raumordnerische Priifung durchgefiihrt.

Die raumordnerische Wertung des Vorhabens erfolgt unter Betrachtung der im Landesent-
wicklungsprogramme Rheinland-Pfalz, der im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mit-
telrhein Westerwald 2006 und im Fortschreibungsentwurf des Regionalen Raumordnungs-
planes 2011 enthaltenen Erfordernisse und Vorgaben der Raumordnung sowie der im Ver-
fahren eingegangener Stellungnahmen.

Bei der Bewertung wurden ferner die fiir die raumordnerische Entscheidung relevanten Er-
gebnisse der Vertréiglichkeitsanalyse und die im Rahmen der Anhérung vorgebrachten Be-
denken und Anregungen beriicksichtigt. Zudem orientiert sich die Priifung an dem verbind-
lichen Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein und dem der Stadt Koblenz. Die Einzelhan-
delskonzepte wurden jeweils mit der Regionalplanung und mit den Nachbarkommunen ab-
gestimmt.

Das raumordnerische Priifungsergebnis stellt fest, dass die geplanten Einzelhandelsansied-
lung den Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalen Raumordnungspla-
nes Mittelrhein Westerwald entsprechen und verlangt, dass in den Bauleitpldnen die ge-
nannten Betriebe, Sortimenten und Verkaufsfléichen geeignet darzustellen bzw. festzuset-
zen sind:

Im Ergebnis der raumordnerischen Priifung vom 27. August 2012 wurden folgende Einzel-
handelsansiedlungen benannt, die mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sind:

° ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsfléche von 1.800 m?
(mit einer anteiligen Verkaufsfldche von maximal fiinf Prozent fiir Non-Food-Artikel,
davon maximal 60 m? Verkaufsfldche fiir innenstadtrelevante Randsortimente);
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. ein Getrdnkefachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflidche von 500 m? (Ausschluss
innenstadtrelevanter Randsortimente);

. ein Bekleidungsfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsfldche von 660 m?;

. ein Fachmarkt Betten/Mébel mit einer maximalen Verkaufsfldche von 800 m? (mit ei-
ner anteiligen Verkaufsfliche von maximal zehn Prozent fiir innenstadtrelevante
Randsortimente);

° ein Zoofachmarkt mit einer maximalen Verkaufsfléche von 800 m?(Ausschluss innen-
stadtrelevanter Randsortimente).

Weitere Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet sollen ausgeschlossen werden; der beste-
hende Einzelhandelsbetrieb geniefSe Bestandschutz.

Fiir eine gute fufldufige und OPNV Anbindung des Standortes an die Wohngebiete in Nie-
derlahnstein sei Sorge zu tragen.

Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein

Der geltende Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein wurde nach Erteilung der Genehmi-
gung durch die Héhere Verwaltungsbehérde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord)
am 12. November 1999 bekannt gemacht und trat damit in Kraft. In den Folgejahren wur-
den vier Anderungsverfahren durchgefiihrt, um einzelne Flichen eine neue Art der bauli-
chen Nutzung zuzuweisen.

Die fiinfte Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein wandelte die (noch
unbebaute) westliche Hiilfte des ,Gewerbeparks Hermsdorfer Strafse” in der Gréf3enord-
nung von knapp zweieinhalb Hektar in eine Sonderbaufldche fiir Einzelhandel um.

Die restlichen Fléichen bleiben als gewerbliche Baufléichen dargestellt, um im Umfeld der
kundenintensiven Einzelhandelsbetriebe auch attraktive Flédchen fiir Handwerks- und Ge-
werbe-Ansiedlungen anzubieten. Zusammen mit den bereits genutzten Gewerbeflédchen be-
laufen sich diese Fldchen auf gut drei Hektar. Auf dem zur Gesamtfléiche des Bebauungspla-
nes verbleibenden Drittel von ebenfalls drei Hektar werden die notwendigen Griin- und Aus-
gleichsfléchen vorgehalten.

Die Flichennutzungsplan-Anderung bedurfte aus Griinden der zu éndernden Nutzung als
Sonderbaufldche fiir Einzelhandel einer Reihe von Priifungen zur Feststellung der Raumver-
traglichkeit nach dem Landesplanungsgesetz unter Berlicksichtigung des Landesentwick-
lungsprogramms LEP 1V, die vor den entscheidenden Beschliissen des Stadtrates durchge-
flihrt wurden.

Die SGD Nord hat die fiinfte Anderung des Flidchennutzungsplanes gemdéf3 § 6 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) genehmigt und dies der Stadtverwaltung Lahnstein mit Schrei-
ben vom 23. Januar 2014, eingegangen am 27. Januar 2014, mitgeteilt. Die Genehmigung
wurde daraufhin im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 7 am 14. Februar 2014 6ffentlich bekannt ge-
macht. Damit erfiillt die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 das Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 44 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG PLANUNG

2.2.6

2.2.7

Landesplanerische Stellungnahme

Nach § 20 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) ist bei der Aufstellung eines Fléchennutzungs-
planes die Landesplanerische Stellungnahme bei der zustéindigen Landesplanungsbehérde
zu beantragen. In ihr werden die bei der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes zu beach-
tenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung bekannt gegeben.

Die Bauleitpldne sind gemdfs § 1 Abs. 4 BauGB diesen Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wirken verbindlich.
Die Gemeinde hat kein Recht, sie im Rahmen der Abwdgung in eigener Entscheidung mit
anderen Belangen abzuwdigen oder sie zu relativieren.

Die Ziele sind der gemeindlichen Bauleitplanung vorgegeben, in dem Sinne, dass alles zu
unterlassen ist, was die Verwirklichung der Ziele vereiteln oder wesentlich erschweren
kénnte.

Das Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung kann nach dortiger Feststellung
gleichzeitig als Landesplanerische Stellungnahme tibernommen werden.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wurden gemdf3 der durch den Stadtrat be-
schlossenen Abwdgungsergebnisse bei der weiteren Bearbeitung berticksichtigt und einge-
arbeitet.

Umweltbericht

Nach den Regelungen des § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitpla-
nung auf allen Planungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwédgung
erforderlich ist, ist fiir jeden Bauleitplan (FIichennutzungsplan und Bebauungsplan) von der
Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu wurden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB die
Behorden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden kann, auch zur Auferung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis
der Umweltpriifung wurde in der Abwdgung beriicksichtigt (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens liberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Mafsnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen Uberwachungsmafinahmen und die
Informationen der Behérden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behérden die Gemeinde,
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2.2.8

sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die Durchfiihrung des Bauleitplans erheb-
liche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4
Abs. 3 BauGB).

Landschaftsplanerischer Beitrag

Aufgabe des Landschaftsplanerischen Beitrags ist die Darlegung der Landschaftsplaneri-
schen Zielsetzung auf der Grundlage der Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur
und Landschaft und deren voraussichtliche Entwicklung unter Berlicksichtigung der beste-
henden Nutzung.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB hat die Gemeinde die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der
Planung zu ermitteln (Umweltpriifung) und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Der Landschaftsplanerische Beitrag wird Bestandteil der Begriindung mit Um-
weltbericht.

Im Ergebnis stellt der Landschaftsplanerische Beitrag fest, dass sich gegeniiber dem rechts-
kréftigen Bebauungsplan im Rahmen der ersten Anderung eine deutlich geringere Ein-
griffsintensitdt ergibt, weil die vorhandenen, relativ strukturreichen und Gehélz durchsetz-
ten Kleingdrten und eine Obstanlage im westlichen Bereich des Plangebiets erhalten bleiben
und von einer Inanspruchnahme bzw. Uberschiittung und Umwandlung in Gewerbegebiete
ausgenommen werden. Im Rahmen der ersten Anderung wiirden sich somit faktisch keine
zusdtzlichen Beeintréiichtigungen des Arten- und Biotopschutzpotenzials ergeben.

Gleiches gilt fiir den Aspekt des Landschafts- bzw. Siedlungsbildes und der Erholungsfunk-
tion, die sich ebenfalls gegeniiber den Vorgaben des rechtskrdftigen Bebauungsplanes eine
verbesserte Situation ergeben wird.

Das griinordnerische Konzept des rechtskriiftigen Bebauungsplanes bleibt insoweit beste-
hen, da sich im Rahmen der ersten Anderung keine signifikanten Anderungen gegeniiber
der bisherigen Planung einstellen.

Die relativ groffiéichigen festgesetzten Griinfliichen mit den Kennzeichnungen B und C im
Ostlichen Teil des Plangebietes bleiben weiterhin als solche festgesetzt. Das bestehende,
totholzreiche Feldgehdlz ist als besonders schiitzenswert einzustufen; es besitzt eine ver-
gleichsweise hohe ékologische Wertigkeit insbesondere als Riickzugs- und Lebensraum fiir
geholzgebundene Vogelarten, Kleinsduger und Insekten, hat kleinklimatische Gunstwirkun-
gen und dient zudem der visuellen Abschirmung des Baugebietes gegeniiber dem benach-
barten Wohngebiet. Es soll durch entsprechende bauplanungsrechtliche Festsetzungen
nachhaltig gesichert werden und der natiirlichen Entwicklung tiberlassen bleiben.

Die siidlich anschliefSende Griinfliiche mit der Kennzeichnung C soll weiterhin im gleichen
Fldchenumfang zur Anlage einer Streuobstwiese einschlieflich einer randlichen Hecke her-
angezogen und entsprechend festgesetzt werden. Durch diese MafSnahme sollen Lebens-
raumangebote neu entwickelt, eine natiirliche Bodenentwicklung auf einer ehemals acker-
baulich genutzten Fliche erméglicht und im Ubergang zu dem anschliefSfenden Wohngebiet
eine strukturreiche, kulturlandschaftlich typische Randzone geschaffen werden.

Bestehende Kleingdrten im Nordosten des Gebietes sollen weiterhin im selben Umfang als
Private Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Kleingarten” festgesetzt werden. Die relativ
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strukturreichen, Gehdlz durchsetzten Gdérten dienen der Erholung, haben ein Lebensraum-
potenzial vor allem fiir die im Gebiet auftretenden siedlungsgebundenen Vogelarten und
tragen zur randlichen Eingriinung der geplanten Baugebiete bei.

Nach der ersten Anderung ist es nunmehr zudem méglich, die zusammenhéngenden, relativ
strukturreichen und Gehdlz durchsetzten Kleingdrten und eine Obstanlage im westlichen
Bereich des Plangebiets zu erhalten. Diese kénnen von einer Inanspruchnahme, Uberschiit-
tung und Umwandlung in Gewerbegebiete, wie es gemdf$ den Vorgaben des rechtskrdftigen
Bebauungsplanes der Fall gewesen wiire, ausgenommen werden. Dieser Erhalt der Gérten
ist im Hinblick auf die Biotopfunktion, die Bodenfunktion, das Kleinklima, das Landschafts-
bild und die Erholungsfunktion positiv zu bewerten.

Insbesondere als Beitrag zur gestalterischen Einbindung und optischen Auflockerung der
Baugebiete sowie zur Schaffung von Habitatangeboten zumindest fiir siedlungsangepasste
Tierarten sollen - basierend auf den bestehenden Festsetzungen - weiterhin Vorgaben zur
standortgemdfen inneren Durchgriinung der Baugebiete festgesetzt werden: Hierunter fal-
len Vorgaben zur randlichen Bepflanzung der Grundstiicke mit Laubbdumen und Stréduchern
und zur strafsenseitigen Anpflanzung von Laubbdumen, zudem zur Durchgriinung von Stell-
plétzen und zur Fassadenbegriinung.

Um die Fernwirkung der Baukdérper zu mindern, sollen weiterhin die Gebdudehdhen be-
grenzt werden. Ferner empfehlen sich Vorgaben zur éufSeren Gestaltung der baulichen An-
lagen, zur héhen- und fléichenmdfligen Beschrénkung von Werbeanlagen und zur Gestal-
tung und Héhenbegrenzung der Zaunanlagen.

Im Sinne einer 6kologischen Niederschlagswasserbewirtschaftung ist anzustreben, das
liberschiissige unbelastete Wasser soweit wie méglich im Gebiet zu versickern. Dabei ist zu
beriicksichtigen, das gemdf3 der Ergebnisse eines Bodengutachtens eine vollstéindige Versi-
ckerung des Niederschlagswassers aufgrund teilweise nicht ausreichender Versickerungs-
werte nicht méglich sein wird. Dariiber hinaus empfiehlt es sich, das von der Dachfléichen-
entwdsserung anfallende Niederschlagswasser in Zisternen riickzuhalten und als Brauch-
wasser zu nutzen.

Zur Minderung von Beeintriichtigungen der Bodenfunktion ist anzustreben, die Grundfld-
chenzahl zumindest in Teilbereichen des Plangebiets auf den geringstmdéglichen Wert, den
die jeweils vorgesehenen Nutzungen zulassen, zu reduzieren.

Gegeniiber dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ergibt sich im Rahmen der ersten Anderung
ein zusdtzlicher Bedarf an Kompensationsfldchen. Dies ist darin begriindet, das sich rechne-
risch der Anteil der zuldssigerweise zu versiegelnden Flichen im Rahmen der Anderung ins-
gesamt erhéht, da die Fldchen im Bauland aufgrund des Wegfalls von bislang festgesetzten
linearen Griinfldchen entlang der Rédnder der Baugebiete etwas zunehmen.

Dartiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass eine bislang festgesetzte ausgleichserhebliche
Griinfldche aus dem Geltungsbereich herausgenommen und wieder dem AufSenbereich zu-
geschlagen werden soll. Der Bedarf an zusdtzlicher Kompensationsflédche betréigt knapp ein
halber Hektar.

Der rechtskrdftige Bebauungsplan hatte nach dem damals geltenden § 17 Abs. 4 des rhein-
land-pfélzischen Landespflegegesetzes die Abweichungen des stédtebaulichen Konzeptes
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von den nach § 17 Abs. 2 LPfIG formulierten landespflegerischen Zielvorstellungen begriin-
det dargelegt. Diese werden im folgenden nachrichtlich und auszugsweise wiedergegeben:

Abweichung des Bebauungsplans von den

landespflegerischen Zielvorstellungen: Gemaf3
§ 17 Abs. 4 Landespflegegesetz Rhein-

land-Pfalz (LPfIG) sind die Abweichungen des
stadtebaulichen Konzepts von den nach § 17
Abs. 2 LPfIG formulierten landespflegerischen
Zielvorstellungen begriindet darzulegen. Fiir
eine umweltgerechte Planung wird anhand der
Bewertung der Landschaftsfaktoren ermittelt,
welche Kompensationsmafinahmen erforder-
lich sind, um die entstehenden Konflikte mit
dem Landschaftshaushalt und dem Land-
schaftsbild auf ein Mindestmaf3 zu reduzieren
und ggf. auszugleichen.

Abweichung von dem Ziel ,Erhalt und lang-
fristige Sicherung bestehender Biotopstruktu-

ren, Standort- und Lebensraumpotenziale so-
wie eines althergebrachten Landschaftsbild-
charakters”: In Ubergeordneten Landes- und
regionalplanerischen Vorgaben sind der Stadt
Lahnstein unter anderem besondere Funktio-
nen als Gewerbe- und Arbeitsmarktstandort
zugewiesen. Zur Sicherung und Fortentwick-
lung der bestehenden Arbeits- und Produkti-
onsbedingungen wird die Neuausweisung ge-
werblicher Bauflachen als notwendig erachtet.
Damit wird auch der im Regionalen Raumord-
nungsplan (RROP) fiir die Stadt Lahnstein aus-
gewiesenen besonderen Funktion ,G“ (wesent-
liche Bedeutung als Arbeitsmarktstandort)
Folge geleistet. Im Zuge der Flachennutzungs-
planung der Stadt Lahnstein wurde das Plange-
biet Hermsdorfer Strafde bereits als potenziel-
ler Gewerbestandort ausgewiesen. Es wurde
ausdriicklich ein Bedarf der Ausweitung ge-
werblicher Flachen zur Sicherung der ortli-
chen Arbeitsmarktlage und zur Starkung ihrer
Funktion als Mittelzentrum formuliert. Zusam-
men mit der dargestellten regionalplaneri-
schen Funktionszuweisung und dem vorhan-
denen ortlichen Interesse war damit der An-
lass gegeben, das vorliegende Gebiet in ver-
kehrsgiinstiger Lage einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung gemafd
§ 1 Abs. 5 BauGB zuzufiihren und die Flache als
Gewerbegebiet auszuweisen.

Abweichung von dem Ziel , Erhalt der Klein-

gartenfldchen 6stlich der Tankstelle und west-
lich des Sportplatzes inkl. der Pappelreihe”:

Um die Nutzbarkeit der Flache als Gewerbege-
biet und eine moglichst wirtschaftliche Er-
schliefdung zu gewahrleisten, sind Flachen ent-
sprechender Grofle und Tiefe fiir die

zukiinftigen Gewerbetriebe herzustellen. In
der Planung werden die Kleingarten im Nor-
den des Gebietes teilweise erhalten. Diese wer-
den als private Griinflichen festgesetzt; die zu-
lassige Nutzung dndert sich damit gegeniiber
dem Bestand nicht. Entlang der Bundesstrafe
bzw. deren Auffahrt kann den jetzt vorhande-
nen Kleingarten mit teilweiser Kleintierhal-
tung aufgrund der vorhandenen Immissions-
belastung kein hohes Naherholungspotenzial
zugesprochen werden. Zudem hétte der Erhalt
aller Kleingarten die Erschliefdung der verblei-
benden Flachen fiir die Stadt Lahnstein unren-
tabel gemacht.

Abweichung von dem Ziel ,Befestigung der
Hofflachen mit wasserdurchldssigen Beldgen®:
Im Gewerbegebiet werden Hofflachen héufig
von Schwerlastfahrzeugen befahren und miis-
sen einen entsprechenden Unterbau aufwei-
sen. Eine entsprechende Tragfahigkeit des Bo-
dens ist bei der Befestigung der Hofflachen mit
wasserdurchldssigen Belagen nur mit erhebli-
chem finanziellem Aufwand herzustellen. Zu-
dem besteht bei vielbefahrenen und eventuell
auch als Lagerplatzen genutzten Hofflachen die
Gefahr des Eindringens schadlicher Stoffe in
den Untergrund.

Bilanzierung des Eingriffs und Erlauterung

landespflegerischer Mafdnahmen: Die Grofde
des Geltungsbereichs betragt etwa 9,25 ha. Bei

einer Umgestaltung des Gelandes gemafd dem
Bebauungsplan werden durch die Anlage von
Gewerbeflachen und entsprechender Erschlie-
Bungsstrafien ca. 4,25 ha bislang unversiegel-
ter Flachen neu vollversiegelt. Die iibrigen Fla-
chen werden als Griinflachen angelegt, die ge-
méafd den landespflegerischen Mafinahmen zu
bepflanzen und zu pflegen sind. Hier werden
erhebliche Beeintrachtigungen der bestehen-
den okologischen Funktionen durch die Nut-
zungsanderung erwartet. Nicht durch die Bau-
mafinahme tangierte Griin- und Geholzflachen
sollen erhalten werden. Die Bilanzierung des
Eingriffs wird verbal-argumentativ durchge-
fithrt. Auf dieser Bewertungsebene flief3en ne-
ben dem Faktor der reinen Flachenversiege-
lung auch die Auswirkungen der Nutzungsan-
derung auf die biotischen und abiotischen
Landschaftsfaktoren sowohl auf der Flache sel-
ber als auch in der Umgebung ein. Die geplan-
ten Mafinahmen innerhalb des Plangebiets rei-
chen zur vollstdndigen Kompensation der Ein-
griffe  nicht aus. Zur vollstindigen
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Kompensation der Eingriffe ist beispielsweise
die Umwandlung von sechs Hektar Acker- oder
Intensivgriinlandflichen in extensive Streu-
obstwiesen, gehdlzbestandene Flachen, Suk-
zessionsflachen oder strukturreiche Kleingar-
tenflachen erforderlich.

Ergebnis der Abwégung: Der landespflege-
rische Planungsbeitrag kommt zu dem Ergeb-
nis, dass der durch diesen Bebauungsplan vor-
bereitete Eingriff in Natur und Landschaft auf-
grund fehlender Flachen im Plangebiet und in
dazugehorigen Umfeld nicht vollstindig kom-
pensiert werden kann. Im Zuge der Abwagung
hat der Stadtrat zu den diesbeziiglichen Ein-
wendungen der Unteren Landespflegebehdrde
festgestellt:

Die im Landespflegerischen Planungsbei-
trag stattgefundene Konfliktanalyse stellt fest,
dass durch die geplante Ausweisung des Pla-
nungsgebietes zur Bebauung Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes entstehen konnen. Gemaf3 § 4 LPflG handelt
es sich daher bei dem Vorhaben um einen Ein-
griff. Die Betrachtung der Konfliktanalyse zeigt
weiterhin, dass die aufgefiihrten Beeintrachti-
gungen sich im Hinblick auf die beabsichtigte
anthropogene Nutzung nicht vermeiden las-
sen. Es besteht lediglich die Moglichkeit, einen
Kompromiss zu finden, so dass trotz der Aus-
weisung von Baugebietsflichen die Beein-
trachtigungen so gering wie moglich werden.
Der Stadtebauliche Entwurf hat sich aus 6ko-
nomischen Griinden fiir die Uberbauung dieser
Flachen entschieden.

Die Moglichkeit der Vermeidung und Mini-
mierung steht aus Sicht der Landespflege an
erster Stelle. Erst nachdem alle moglichen
Mafdnahmen zur Minimierung erfolgt sind,
wurden nicht weiter minimierbare Eingriffe
auf ihre Ausgleichbarkeit hin gepriift und er-
setzt. Der Landespflegerische Planungsbeitrag
schlagt im Einzelnen eine Reihe von Festset-
zungen vor, die der Bebauungsplan im Rahmen
seiner zur Verfiigung stehenden Moglichkeiten
iibernehmen kann.

Problematisch stellt es sich allerdings bei
der im Landespflegerischen Planungsbeitrag
ermittelten Kompensationsfliche dar. Eine
Flache in diesem Ausmaf und mit den landes-
pflegerisch  erforderlichen Anforderungen
kann die Stadt Lahnstein nicht vorhalten. Die
gegebene Topographie als auch das verblei-
bende Flachenangebot in der Gemarkung er-
lauben es nicht, Kompensationsflachen vorzu-
halten und als Ausgleich gegeniiber einer
neuen Bebauung einzusetzen.

Alle weiteren denkbaren Aufwendungen,
die die Stadt verpflichten konnten, mit einem
finanziellen Beitrag Ausgleichsflichen zu er-
werben und Mafnahmen durchzufiithren, er-
scheinen nur pro forma, um den Gesetzen Ge-
niige zu tun. Ein Ausgleich, so er denn erforder-
lich ist, lasst sich nicht in hinldanglich grofder
Entfernung zum Eingriffsort begriinden -
ebenso wenig wie es den kiinftigen Gewerbe-
treibenden zugemutet werden kann, die Kos-
ten fiir diese Mafdnahmen zu tibernehmen. Es
ware aber ebenso paradox, nur Teilflachen die-
ses potenziellen Baugebiets fiir neue Gewerbe-
betriebe vorzusehen und den Ausgleich als
freizuhaltende Flachen innerhalb des Bebau-
ungsplanes vorzusehen. Dies wiirde in hochs-
tem Mafde den Grundsatzen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung als auch den An-
forderungen einer wirtschaftlichen Erschlie-
Bung widersprechen.

Der Grundsatz des § 1 Abs.5 BauGB, wo-
nach mit Grund- und Boden sparsam umgegan-
gen werden soll, beinhaltet auch, dass nach
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Aspek-
ten zur Verfiigung stehende Bauflachen als sol-
che genutzt werden sollen und nicht, um sie zu
einem Torso aus halftigem Baugebiet und frei-
zuhaltenden Kompensationsflachen werden zu
lassen. Zum anderen sind in die Abwagung
auch andere Belange einzustellen als einzig
und allein die der Landespflege. So muss auch
beriicksichtigt werden, dass die Ausgleichsfla-
chen und -mafdnahmen einer Finanzierung be-
dirfen und diese letztlich auch auf die Gewer-
betreibende umzulegen ist. Damit erhdhen sich
die Baukosten in nicht unbedeutender Hohe -
und auch fir die Stadt entsteht ein Pflege- und
Verwaltungsaufwand fiir die zusdtzlichen
Grinflachen. Letztlich ist es vorrangigstes Ziel,
die Wirtschaftskraft der Stadt zu starken und
neue Arbeitspldtze zu schaffen. Ubermifige
Kosten und landespflegerisch begriindete Auf-
lagen wiirden vielmehr dazu fiihren, dass Be-
triebe in andere Regionen abwandern, in de-
nen solche Forderungen nicht gestellt werden
bzw. in denen die Gemeinden aufgrund ihrer
(landlichen) Struktur Ausgleichsflachen vor-
halten kdnnen. Soweit aber die Landesplanung
und Raumordnung auch die stadtischen Mittel-
zentren starken will, muss es auch mit vertret-
barem Aufwand mdéglich sein, neue Gewerbe-
gebiete zu schaffen. (...)

In der Abwégung hoch gewichtet wurde das
Ziel, die Wirtschaftskraft der Stadt zu stirken
und neue Arbeitsplatze zu schaffen. Dies geht
auch einher mit den Zielaussagen des gerade in
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Aufstellung befindlichen ,Zentrenkonzeptes”
der Stadt Lahnstein und wird iibergeordnet
auch durch den Regionalen Raumordnungs-
plan bestdrkt. Die polyzentrische Struktur im
Verdichtungsraum Koblenz, zu dem auch die
Stadt Lahnstein gerechnet wird, soll demnach
gefestigt und weiter entwickelt werden. Dazu
sollen neben dem Ausbau der oberzentralen
Funktionen der Stadt Koblenz unter anderem
auch das Mittelzentrum Lahnstein weiter ge-
starkt werden. Im Regionalen Raumordnungs-
plan wird weiterhin ausgefiihrt, dass jede Ge-
meinde Anspruch auf eigene Entwicklung hat,
die unter anderem den Erfordernissen der ort-
lichen gewerblichen Wirtschaft Rechnung
tragt. Einer Reihe von Gemeinden kommt im

dere Funktion zu, die fiir den nahen Bereich o-
der auch fiir den grofReren Raum von Bedeu-
tung ist. Der Stadt Lahnstein, deren Entwick-
lung im Bereich dieser Funktionen schon heute
iiber die eigene Entwicklung hinausgeht, wird
eine besondere Funktion als Gewerbestandort
und als Erholungsgemeinde zugewiesen. Mit
einer besonderen Funktion G werden Gemein-
den ausgewiesen, die eine wesentliche Bedeu-
tung als Arbeitsmarktstandort haben und da-
mit fiir die wirtschaftliche Entwicklung ihres
Verflechtungsbereichs von besonderer Bedeu-
tung sind. Hinsichtlich der weiteren Entwick-
lung der Gemeinde steht die Sicherheit der Ar-
beits- und Produktionsbedingungen im Vor-
dergrund. Hierzu zahlt auch die Ausweisung

Siedlungsstrukturgefiige jedoch eine beson- von Industrie- und Gewerbeflachen.

Der neue landschaftsplanerische Beitrag kommt im Wesentlichen auf die bereits getroffe-
nen, rechtskrdftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuriick. Er empfiehlt allerdings ak-
tualisierte Pflanzenlisten, die in den Bebauungsplan iibernommen und gegen die bisher ver-
wendeten Artenlisten ausgetauscht werden.

Im Weiteren geht der Bebauungsplan auf den Vorschlag ein, die Grundfiéichenzahl (GRZ) -
bisher mit 0,8 festgesetzt - zu reduzieren. Dies ist in allen Baugebieten méglich, so dass
kiinftig die GRZ auf 0,6 gesetzt wird. Der Umweltbericht hat dies bereits berticksichtigt, wo-
mit sich rechnerisch der Bedarf an einer zusdtzlichen Ausgleichfldche erlibrigt.

Im weiteren gibt es eine Abweichung von den Vorschlégen des landschaftsplanerischen Bei-
trages, in dem die Griinfldiche mit der Kennzeichnung C zwar mit den vorgeschlagenen Mag-
nahmen iibernommen wird, diese aber als Empfehlung festgesetzt werden. Dies resultiert
daraus, dass sich nach den dargelegten vergeblichen Bemiihungen einer Bodenordnung
(Baulandumlegung) eine solche nicht wieder aufgegriffen werden wird. Insoweit wird eine
Neuordnung dieser privaten Griinfldche kaum realistisch sein, wenngleich es nicht ausge-
schlossen ist. Vorgebeugt werden soll jedoch der landespflegerischen Auflage, diese Flédchen
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes bepflanzen zu miissen - dies insbeson-
dere dann, wenn sich die Eigentumsverhdiltnisse nicht dndern werden.

In Ergédnzung zu den Griinfldchenfestsetzungen wurden im Bebauungsplan bestimmte zu
realisierende Mafinahmen festgeschrieben, die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft erforderlich sind. Diese wurden aus dem landespflegeri-
schen Planungsbeitrag abgeleitet bzw. (ibernommen. Sie tragen den landespflegerischen
Zielen eines Biotopverbundes und der Schaffung von Lebensrdumen Rechnung.

Darliber hinaus dienen sie dem Ausgleich fiir entstehende Beeintrdchtigungen, unter ande-
rem der Eingriff in das Klimapotenzial, der Durchgriinung des Gebietes, als deutliche
Griinzdsur zwischen gewerblichen Baufldichen und der umgebenden Landschaft sowie dem
angrenzenden Wohngebiet, der dezentralen Versickerung von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser und als Aufenthaltsbereich fiir die Beschdftigten des Gewerbegebietes und
damit zur Qualitétssteigerung des Arbeitsumfeldes.
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2.2.9

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen vorgesehen. Sie dienen der Gebietsrandeingriinung sowie der
Gliederung des Plangebietes. Die Baumpflanzungen tragen zu einer erheblichen gestalteri-
schen, aber auch dkologischen Aufwertung bei.

Die Pflanzverpflichtungen auf den privaten nicht liberbaubaren Grundstiicks- und Stellplatz-
fldchen sollen der Durchgriinung, Gliederung und Gestaltung dieser Flichen sowie der Ver-
besserung des Kleinklimas dienen.

Um den Strafsenquerschnitt minimieren zu kénnen sind die Pflanzverpflichtungen so struk-
turiert, dass ein Teil der Bdume entlang der StrafSe auf dem privaten Grundstiick zu pflanzen
sind. Da aus stédtebaulichen Griinden eine gewisse Einheitlichkeit gewollt ist, werden hier
genauere Vorgaben hinsichtlich der zu pflanzenden Baumarten gemacht.

Die Verwendung bestimmter Pflanzenarten stiitzt sich auf die Erkenntnisse des Landespfle-
gerischen Planungsbeitrags und auf Bestandserhebungen vor Ort. Aus landespflegerischer
Sicht ist die Verwendung der in den Pflanzlisten ausgewdhlten Arten zur Schaffung funkti-
onsféhiger ékologischer Strukturen erforderlich.

Gerauschkontingentierung (,,Larmschutzgutachten”)

Der rechtskriiftige Bebauungsplan sah bereits fiir jedes der einzelnen Baugebiete einen spe-
zifischen flichenbezogenen Schallleistungspegel vor, der nicht (iberschritten werden durfte.
Da sich der Zuschnitt der einzelnen Baugebiete - zum Teil auch nur geringfiigig - dnderte,
bedurfte es einer neuen Ermittlung dieser flichenbezogenen Schallleistungspegel.

Hierzu wurde ein Fachgutachten erstellt, das die im Bebauungsplan festgesetzten Werte
ermittelt hat. Diese Gerduschkontingentierung gemdfs DIN 45691 hat fiir jedes der Teilge-
biete Tag- und Nachwerte pro Quadratmeter errechnet. Diese Emissionskontingente in Ab-
hdngigkeit der Fldche gewdhrleistet, dass in der Summe aller zuléssigen Nutzungen auf al-
len Flédchen des gesamten Bebauungsplanes die Tages- und Nachtimmissionsrichtwerte an
der ndchstliegenden vorhandenen Wohnbebauung sicher eingehalten und um mehr als
3 dB(A) unterschritten werden.

Die Gerduschkontingentierung wurde fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durchgefiihrt. Hierin wurden fiir die einzelnen Gewerbe- sowie Sondergebietsflichen
Emissionskontingente bestimmt, die bei der spéiteren Ansiedlung eingehalten werden miis-
sen. Durch diese Vorgehensweise ist gewdhrleistet, dass in der Summe aller Gewerbebe-
triebe innerhalb des Geltungsbereiches die Immissionsrichtwerte an der ndchstgelegenen
schutzbediirftigen Bebauung eingehalten bleiben.

In einem weiteren Schritt des Gutachtens wurde (iberpriift, ob es innerhalb der Sonderge-
bietsfldiche aufgrund der in der Gerduschkontingentierung ermittelten Emissionskontin-
gente méglich ist, ein Fachmarktzentrum zu realisieren.

Wie die Berechnungsergebnisse dieser Machbarkeitsstudie zeigen, werden die zugehérigen
Emissionskontingente zur Tageszeit sowie zur Nachtzeit eingehalten. Zur Nachtzeit wurde
in der Machbarkeitsstudie ausschlieflich die haustechnischen Anlagen aller Fachmdirke
wdhrend der ,lautesten” Nachtstunde beriicksichtigt. Sogar ,kleinere” Gerdiusch-
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2.2.10

entwicklungen wie die sie durch Riickfahrwarner der anliefernden Lkw entstehen kénnen,
wurden dabei beriicksichtigt.

In Bezug auf die (ibrigen Gewerbegebietsflidchen und eine mégliche Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben bestehen die Anforderungen des Bebauungsplanes und somit der durchgefiihr-
ten Gerduschkontingentierung gemdf DIN 45 691. So ist sichergestellt, dass bei der spdite-
ren Nutzung aller Gewerbegebiets- und Sondergebietsflichen der jeweils geltende Immissi-
onsrichtwert an den umliegenden Immissionssorten in der Gesamtheit eingehalten wird.

Der vorhandene Verkehrslérm auf der BundesstrafSe B 42 kann bei der Ermittlung der Ge-
werbegerdusche keine Beriicksichtigung finden, da es sich gemdfS der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Ldrm (TA Ldrm) um Verkehrsgeréusche handelt, die als Vorbelas-
tung nicht beriicksichtigt werden dlirfen. Dies ist aufgrund der verschiedene Berechnungs-
und Beurteilungsgrundlagen ebenfalls nicht méglich.

Mafigebend fiir die spétere Nutzung sind aber nicht das Gutachten, sondern die tatséichlich
beantragten und genehmigten Anlagen, die den Nachweis der Einhaltung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Werte erbringen miissen. Dies gilt fiir alle Anlagen im gesamten
Bebauungsplan-Gebiet, sowohl die jetzt bereits prognostizierten des Sondergebiets als auch
alle anderen auf den (ibrigen Gewerbegebietsfiichen, ihrem jeweils festgesetzten Kontin-
gent entsprechend.

Die im Bebauungsplan unter 1.2.1 auf Seite 7 festgesetzten Werte entstammen den grund-
sdtzlichen Aussagen des Gutachtens. Von der dort erdffneten Méglichkeit, fiir die einem
bestimmten Richtungssektor liegenden Immissionsorte jeweils um ein dB(A) erhéhte Werte
zu erlauben, keinen Gebrauch gemacht. Auf dieses ,,Zusatzkontingent” fiir einzelne Teilfld-
chen mit bestimmter Ldrmabstrahlung wurde zugunsten einer einheitlichen, fiir das ge-
samte Gebiet geltende praktikable Handhabung verzichtet.

Verkehrsgutachten

Die Belange des Verkehrs, wie sie in § 1 Abs. 6 Nr. 9 des Baugesetzbuches bezeichnet sind,
haben in erheblichem Umfang und in vielfdltiger Weise fiir die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung Bedeutung. Die Verflechtungen von Stddtebau und Verkehr sind heute sehr
grof3. Aspekte der Versorgung und ErschliefSung, der Sicherheit, der Wirtschaftlichkeit und
des Umweltschutzes kommen hier zusammen und miissen bei der Bauleitplanung verarbei-
tet werden. Es ist anerkannt, dass die Bauleitplanung den Gemeinden die Mdglichkeit erdff-
net, durch planerische Festsetzungen im Rahmen der Selbstverwaltung eine ,,gemeindliche
Verkehrspolitik” zu betreiben. Mit der BauGB-Novelle 2004 wurden neue Akzente gesetzt,
einhergehend mit der Stérkung des Anteils der umweltfreundlichen Verkehrstréiger als auch
dem nichtmotorisierten Verkehr, verbunden mit dem Anliegen der Vermeidung und Verrin-
gerung von Verkehr im Sinne eine nachhaltigen Verkehrsentwicklung.

Die Belange des Verkehrs haben grundsdtzlich keinen Vorrang vor anderen Belangen. Fiir
die Bauleitplanung bestehen aber bestimmte Vorgaben. Das Baugesetzbuch verlangt als
elementare Voraussetzung fiir die Bebaubarkeit von Grundstiicken deren ErschliefSung
(§ 30 BauGB). Bei der Ausweisung neuer Bauflédchen ist daher zugleich eine Ausweisung ent-
sprechender Fldchen fiir ErschlieSungsstrafSen und -wege vorzusehen.
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Zu berticksichtigen ist insbesondere, dass durch die Festsetzung von Baugebieten und von
Standorten fiir bestimmte Vorhaben und zu erwartende Verkehrsaufkommen, fiir das, so-
weit notwendig, Verkehrsflichen durch Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen wer-
den miissen.

Insgesamt ist es Aufgabe der Bauleitplanung, den Belangen aller Verkehrsarten dadurch
Rechnung zu tragen, dass sie sich in die stddtebauliche Ordnung insoweit einfiigen, wie sie
diese Integration bediirfen. Fiir manche Verkehrsarten geht es dabei nur um die Ausweisung
von Fldchen fiir entsprechende Anlagen, bei anderen - etwa den Personennahverkehr - ist
auf eine Abstimmung mit der Siedlungsentwicklung zu achten. Auch dort, wo die Schaffung
der Verkehrsanlagen oder die Verkehrsbedienung nicht der Gemeinde obliegt, sind Auswir-
kungen auf die kommunalen Raumdispositionen zu erwarten, so wie andererseits die ge-
meindlichen Planungen die Systeme der anderen Verkehrstréiger nachhaltig beeinflussen
kénnen.

Zu den Belangen des Verkehrs gehért gemdfs Nr. 9 auch die Mobilitit der Bevélkerung. Da-
mit werden alle Gesichtspunkte erfasst, die sowohl die Mobilitdtsbedlirfnisse der Bevélke-
rung als auch die Aspekte umfassen, die im Rahmen der stédtebaulichen Entwicklung ur-
sdchlich sind fiir den Grad der Mobilitdt.

Unter denen in der stddtebaulichen Praxis diskutierten Themen ,Stadt der kurzen Wege”
und ,,Kompakte Stadt” hat Bedeutung, inwieweit durch eine geeignete réumliche Zuord-
nung der Wohnstddte zu den Arbeitsplédtzen und Orten der Dienstleistungen die Entwicklung
der Mobilitét mitbestimmt werden kann.

Gerade die verkehrsgiinstige Lage des Gebietes hat mit dazu gefiihrt, das Gewerbegebiet
festzulegen, wie es die einleitenden Worte aus der Begriindung des Planes erkldren: ,Im
Vorfeld der Bebauungsplanung wurden die Fléichenpotenziale in der Stadt untersucht und
nach verschiedenen Kriterien geprtiift. Bewertet wurden die Lage und Erreichbarkeit der Fld-
chen, die iiberértliche Verkehrsanbindung, die mégliche verkehrstechnische ErschliefSung
und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fléchen aus landespflegerischer
Sicht wurde beriicksichtigt. Eine Auswertung der Fldchenpotenziale hinsichtlich dieser Kri-
terien fiihrte zu dem Ergebnis, dass die Fldche an der Hermsdorfer StrafSe fiir die Auswei-
sung eines Gewerbeparks am geeignetsten ist.” Die auf kurzem Weg an der (iberértliche
Straflennetz (iiber LandesstrafSe L 335 an Bundesstrafle B 42) mégliche Anbindung fiihrt zu-
dem nur an einem einzigen unmittelbar von diesen Strafsen erschlossenen Grundstiick vor-
bei. Nicht zuletzt macht diese Verkehrsanbindung auch die dstliche gelegenen Baugebiete
attraktiv, da von hier aus auf unmittelbar das Oberzentrum Koblenz erreicht werden kann.

Fiir die Abwicklung des Verkehrs ist eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet wor-
den, welche das Gesamtvorhaben hinsichtlich seiner verkehrlichen Auswirkungen gut-
achterlich iiberpriift hat. Diesem Verkehrsgutachten wurde eine Nutzungsstruktur in Ver-
bindung mit dem stddtebaulichen Konzept des Investors zugrunde gelegt, wie es nach dem
Bebauungsplan maximal zuldssig ist.

Die Erstellung dieser Unterlagen resultiert aus der Notwendigkeit der nach § 1 Abs. 6 des
Baugesetzbuches insbesondere zu berlicksichtigenden Belange, ohne dass sie dort nament-
lich aufgefiihrt werden. So ist bei der Festsetzung von Baugebieten und von Standorten fiir
bestimmte Vorhaben das zu erwartenden Verkehrsaufkommen zu beriicksichtigen, fiir das,
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soweit notwendig, Verkehrsfliichen durch Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen
werden miissen. Die an das Plangebiet angrenzenden StrafSen sind bereits hergestellt und
dem Verkehr gewidmet. Die einzelnen Baugrundstiicke des Gewerbeparks werden nach
Herstellung der neuen ErschliefSungsstrafie faktisch erschlossen sein.

Ziel der Untersuchung war es, in Abhdngigkeit von der Fldchennutzung eine gesicherte und
standortvertrdigliche Verkehrserschliefung fiir Anwohner-, Kunden- und Lieferverkehr zu
entwickeln und damit die verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens aufzuzeigen.

Das Verkehrsgutachten wurde daher unter der Prdmisse in Auftrag gegeben, das bei der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwartende héhere Verkehrsaufkommen gegeniiber
dem rechtskrdftigen Plan abschdétzen zu kénnen. Dabei wurde nicht die Differenz zwischen
den bisher zuldssigen Nutzungen und den kiinftigen gebildet; vielmehr wurde anhand der
konkreten, durch die Planung des Investors vorgegebenen und den Bebauungsplan maximal
festgesetzten neuen Nutzungen das zu erwartende Verkehrsaufkommen prognostiziert.
Dies stellt sich anhand der aus landesplanerischen Vorgaben zwingend in Art und Maf3 der
Einzelhdndler festzuschreibenden Nutzungen sehr konkret dar.

Mit den prognostizierten Werten (iberpriifte der Gutachter die Leistungsféhigkeit und den
Verkehrsfluss zur Nachmittagsspitzenstunde zwischen 16 und 17 Uhr an den einzelnen Kno-
tenpunkten. Diese waren zuvor mittels einer elektronischen Verkehrserfassung untersucht
worden, die zwischen dem 26. September und 2. Oktober 2012 durchgefiihrt wurde. Durch
eine Knotenpunktzéhlung mit Videoerfassung wurde die verkehrliche Ist-Situation belegt
und anhand einer Prognose der Verkehrserzeugung hochgerechnet.

Das Verkehrsgutachten kommt in seiner Zusammenfassung (zitiert aus den Seiten 22 bis 24)
zu folgenden Ergebnissen:

Markante Streckenbelastungen sind ca. 5.500 Kfz/d auf der Hermsdorfer Strafie zwischen
Anschluss Kasernengelédnde und Einmiindung der Rampe zur B 42. In Richtung Kreisver-
kehrsplatz IndustriestrafSe/KéIner StrafSe erhéht sich die Belastung auf 13.350 Kfz/d und der
nérdliche Querschnitt zur B 42 weist 11.850 Kfz/d aus. Die Zufahrt zum Kasernengeldnde in
der Hermsdorfer StrafSe wird heute von 1.900 Kfz/d genutzt.

Bei der Prognose der Verkehrsmengen werden zehn Prozent Zuwachs fiir die allgemeine
Verkehrsentwicklung angenommen. Dieser Faktor berticksichtigt insbesondere die zusdtzli-
chen neuen Wohneinheiten im Umfeld des geplanten Gewerbeparks.

Fiir den geplanten Gewerbepark gelangt man zu einem richtungsbezogenen Aufkommen
von rund 1.300 Kfz/d, davon werden aber nur 1.100 Kfz/d ,,aufSenwirksam*.

Die Berechnung des ,,Mit“-Falles ergibt fiir die Hermsdorfer Straf3e nordéstlich der vorgese-
henen Anbindung des Gewerbeparks eine Belastung von 326 Kfz/Stunde. Dies entspricht ei-
nem Zunahmefaktor von 28 Prozent. Siidwestlich der Kasernenanbindung werden
675 Kfz/Stunde (Zunahme von 38 Prozent) ausgewiesen.

Ostlich des Kreisverkehrsplatzes liegen die Belastungen zukiinftig bei 1.263 Kfz/Stunde Dies
entspricht einer Zunahme um 14 Prozent. Dem gegeniiber werden auf der Rampe zur B 42
Belastungen von 1.142 Kfz/Stunde (Zunahme 12 Prozent) erreicht.

Die Uberpriifung von Leistungsféhigkeit und Verkehrsfluss ergibt fiir die Anbindung des Ge-
werbeparks im Zuge der Hermsdorfer Strafie keine Probleme. Als unsignalisierte Ein-
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miindung mit Mischspuren in allen Zufahrten wird die Gesamtqualitdtsstufe ,A“ (ausge-
zeichnet) ausgewiesen. Die Reserve gegeniiber einem instabilen Verkehrsfluss der Stufe ,,E“
betrdgt fiir die Gesamtmenge 245 Prozent.

Die Einrichtung einer separaten Linksabbiegespur im Zuge der Hermsdorfer Strafe ist aus
leistungstechnischen Aspekten und nach der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstrafSen nicht
erforderlich.

Fiir die Einmiindung der Hermsdorfer Strafe in die Rampe der B 42 wird unter Beachtung
einer Steigerung der Einfahrmenge um 18 Prozent gegenliber der aktuellen Zdhlung die
Qualitdtsstufe ,,D“ (noch stabil) erzielt. Die Reserven gegeniiber einem instabilen Verkehrs-
fluss liegen bei nur einem Prozent, so dass die Grenzleistungsfdhigkeit erreicht ist.

Fiir einen méglichen Kreisverkehrsplatz wird im ,Mit-Fall” die Qualitdit des Verkehrsflusses
innerhalb der Stufe ,,B” (gut) ausgewiesen und hat 14 Prozent Reserven gegeniiber einem
instabilen Verkehrsfluss. Okonomisch betrachtet ist der Kreisverkehr eher kritisch zu sehen,
da die mafigebenden Hauptstréme im Verkehrsfluss gehindert werden und somit héhere
Fahrzeiten entstehen. Zum anderen wird mit dieser Lésung in die iiberregionale Funktion
der BundesstrafSe eingegriffen, so dass Einwendungen des StrafSenbaulasttréigers nicht aus-
zuschliefSen bzw. zu erwarten sind.

Es wird empfohlen, nach Realisierung des Gewerbeparks das Verkehrsbild in diesem Bereich
nochmals zu erheben und so die tatsdchlich eingestellten Verénderungen in einer Wirkungs-
analyse abzuleiten. Kapazitdtssteigernde MafsSnahmen sind fiir diese Einmiindung im Bedarf
durch einfache bauliche Anderungen in der Zufahrt vom Kreisverkehrsplatz realisierbar.

Nach HBS (Handbuch fiir die Bemessung von Strafsenverkehrsanlagen) errechnet sich fiir
den Kreisverkehrsplatz in der IndustriestrafSe unter Beachtung einer Steigerung der Einfahr-
menge um 12 Prozent gegenliber der aktuellen Zdhlung die Stufe ,E“ mit instabilem Ver-
kehrsfluss. Die Uberschreitung der Stufe ,,D“ betréigt jedoch nur drei Prozent; damit befindet
sich der Knoten im Bereich der Grenzleistungsféhigkeit.

Da die Prognoseansdtze deutliche zur belastungsintensiven Seite gewdhlt wurden, bereits
flir die heutige Spitzenstunde die Reserve gegeniiber einem instabilen Verkehrsfluss nur bei
acht Prozent liegt und damit die Einstufung der Verkehrsqualitdt nicht ausschliefSlich durch
das geplante Vorhaben in der Hermsdorfer StrafSe begriindet ist, wird auch fiir diesen Kno-
tenpunkt empfohlen, in einer Wirkungsanalyse die Kapazitidt nochmals zu tiberpriifen.

Dabei kommt der Gutachter abschliefSend zu folgenden, hier zusammengefasst wiederge-
gebenen Ergebnissen ...

° ... flir den Knotenpunkt Hermsdorfer Strafse / Gewerbepark: ,Die Einrichtung einer se-
paraten Linkabbiegespur im Zuge der Hermsdorfer StrafSe ist aus leistungstechnischen
Aspekten (...) nicht erforderlich.” (Seite 23) und

° ... fiir den Knotenpunkt Hermsdorfer Strafse / Rampe B 42: ,Fiir einen méglichen Kreis-
verkehrsplatz wird (...) die Qualitit des Verkehrsflusses innerhalb der Stufe , B: gut”
ausgewiesen. Okonomisch betrachtet ist der Kreisverkehr eher kritisch zu sehen, da
die mafigebenden Hauptstrome im Verkehrsfluss gehindert werden und somit héhere
Fahrzeiten entstehen. (...) Kapazitéitssteigernde MafSnahmen sind ... im Bedarf durch
einfache bauliche Anlagen (...) realisierbar. (...) Durch marginale Anderungen in der
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Zufahrt (Ausfddelungsspur/Dreiecksinsel und untergeordneter Rechtsabbieger in
Richtung Hermsdorfer StrafSe) liefSe sich ein guter Verkehrsfluss erreichen.” (Seite 23
i.V.m. Seite 19) sowie

° ... flir den Kreisverkehrsplatz Industriestrafle: ,Sowohl fiir die Analyse als auch den
,Mit-Fall” wird fiir den Kreisverkehrsplatz der Bereich der Grenzleistungsfdhigkeit er-
reicht. (...) Aufgrund der Topographie sind bauliche Mafsnahmen zur Steigerung der
Verkehrsqualitéit nicht problemlos zu realisieren. (...) Da die Prognoseansdtze deutlich
zur belastungsintensiveren Seite gewdhlt wurden, bereits fiir die heutige Spitzen-
stunde die Reserve gegeniiber einem instabilen Verkehrsfluss nur bei acht Prozent
liegt und damit die Einstufung der Verkehrsqualitdt nicht ausschliefSlich durch das ge-
plante Vorhaben begriindet ist, wird empfohlen diesen Knotenpunkt in einer Wir-
kungsanalyse nochmals zu liberpriifen.” (Seite 20 i.V.m. Seite 24)

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieses Gutachtens mit der Thematik befasst und in
der Sitzung am 4. Juli 2013 entschieden, dass eine Anderung der Planzeichnung fiir die Kno-
tenpunkte Hermsdorfer Strafse / Gewerbepark und Hermsdorfer Strafse / Rampe B 42 nicht
vorgenommen wird bzw. hinsichtlich des problematischen Kreisverkehrsplatzes Industrie-
strafSe nicht vorgenommen werden kann, da er aufserhalb des Geltungsbereiches gelegen
ist.
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2.3

23.1

Erlduterung einzelner Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der urspriingliche Bebauungsplan gliederte sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
in vier einzelne Teilbereiche mit entsprechender nummerische Kennzeichnung. Gemdyfs
$8i.V.m. mit § 1 Abs. 4, 5, und Abs. 6 BauNVO war in allen Teilbereichen ein Gewerbege-
biet festgesetzt. Hier sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpléitze und 6ffent-
liche Betriebe zuldssig, sofern der festgesetzte flcichenbezogene Schallleistungspegel nicht
Uberschritten wird. Zudem waren in allen Teilbereichen zuldssig: Geschdfts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebdude, Anlagen fiir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke, Anlagen fiir
kirchliche Zwecke, Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke und Einzelhandelsbetriebe, die auf
Sortimente mit geringem oder keinem zentrenbildenden Charakter beschrinkt sind, wenn
die Geschossfldche 1.200 m? nicht iiberschreitet. Solche sind in Mischgebieten und Gewer-
begebieten allgemein zuldssig, da sie aufgrund ihrer Geschossfléche, die einer Verkaufsfld-
che von 800 m? entspricht, als ,nicht-grof3ficichig” gelten. Eine Konkurrenz mit innerstddti-
schen Sortimenten wird durch die Begrenzung auf Sortimente mit geringem oder keinem
zentrenbildenden Charakter von vorneherein ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe mit Geschossfldchen tiber 1.200 m? gelten generell als ,,grof3flidchig”
und diirfen nur in Kern- oder Sondergebieten zugelassen werden. Solche Betriebe kénnen
sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken. Betriebe
mit einer Geschossfldche iber 1.200 m? mit einem Sortiment ohne zentrenbildenden Cha-
rakter sollten daher lediglich ausnahmsweise zuldssig sein, da negative Auswirkungen auf
die Innenstadt nicht auszuschliefSen waren. Daher behielt sich die Stadt Lahnstein vor, eine
Einzelfallpriifung vorzunehmen, womit sicher gestellt werden sollte, dass die Konsequenzen
einer solchen Ansiedlung sorgfdltig gepriift werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll sich die Palette méglicher Nutzung grund-
sdtzlich nicht éndern. Der Schwerpunkt kann sich dadurch aber auf den (grofifliichigen) Ein-
zelhandel verlagern, dessen Zuldssigkeit durch die Festsetzung eines Sondergebietes neu
definiert wird. Diese - westlich der ErschlieSungsstrafie - gelegenen Fléichen kénnen auch
zukiinftig gewerblichen Nutzungen dienen, die hier nicht ausgeschlossen werden.

Aus dem Katalog der Nutzungsarten nach der Baunutzungsverordnung wurden die Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke jeweils als ,,ausnahmsweise zuldssig” festge-
setzt. Diese breitgefdcherten Nutzungen sollen nicht géinzlich ausgeschlossen werden, aber
nurim Einzelfall eine Genehmigung erhalten. Grundsdtzlich sollten diese eher innerstddtisch
geprdgten Anlagen nur zweitrangig berticksichtigt werden.

Anlagen fiir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke und Anlagen fiir gesundheitliche
Zwecke sind in den gewerblichen Bereichen des Gebietes allgemein zuléissig, ebenso wie die
ein Gewerbegebiet préigenden Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdiuser, Lagerplétze und 6f-
fentliche Betriebe sowie Geschdifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude.

Neben den differenziert fiir zuldssig erkldrten Einzelhandelsbetriebe sind alle weiteren im
gesamten Baugebiet ausgeschlossen.
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Auch Tankstellen sollen zur Vermeidung eines reinen Kfz-beeinflussten Andienerverhaltens
aufSen vorbelassen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes waren im rechtskrdéftigen Bebauungsplan nicht vor-
gesehen. Sie tauchen nun als allgemein zuléssige Nutzungen in den Gewerbegebieten GE-2
und GE-3 auf. In diesen beiden Gebieten wurden die vormals zuléssigen Einzelhandelsbe-
triebe aufgrund landesplanerischer Vorgaben nunmehr ausgeschlossen. Als Kompensation
flir den Verlust dieses Nutzungspotenzials sieht der Bebauungsplan nun vor, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zuzulassen.

Des Weiteren sind Nutzungen, deren Anwesenheit ,Trading down-Effekte” verursachen
kénnten, fiir unzuléssig erkldrt worden. Das sind insbesondere die Vergniigungsstdtten und
die speziell genannten Bordellbetriebe; dies daher, weil Bordellbetriebe laut Baunutzungs-
verordnung unter die ,,Gewerbebetriebe aller Art” fallen und ansonsten allgemein zuldssig
sind.

Im Bebauungsplan kénnen einzelne der unter einer Nummer einer Baugebietsvorschrift der
Baunutzungsverordnung zusammengefassten Nutzungen ausgeschlossen werden. Fiir eine
solche Festsetzung bedarf es stddtebaulicher und nicht moralischer oder gewerberechtli-
cher Griinde. Denn Festsetzungen des Bebauungsplans als Bodennutzungsregelungen sind
nur gerechtfertigt, wenn sie von dem Ziel bestimmt sind, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke aus Griinden der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu leiten und
eine sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die Gemeinde muss in Bezug auf Prob-
leme, die nicht die Ordnung der Bodennutzungen in der Gemeinde, sondern andere Bereiche
betreffen, wie den allgemeinen Jugendschutz und die Vorsorge gegen die Férderung oder
Ausbeutung der Spielleidenschaft, die Wertung des dafiir zustédndigen Bundesgesetzgebers
hinnehmen, der die Gewerbefreiheit auch fiir Spielhallen gewdhrleistet und den durch sie
méglichen Gefahren fiir die genannten Gemeinwohlbelange durch bestimmte Anforderun-
gen in der Gewerbeordnung vorzubeugen sucht.

Der hier vorgenommene Ausschluss von Vergniigungsstétten und Bordellbetrieben ge-
schieht insbesondere wegen ihrer negativen Auswirkungen auf die Umgebung -sowohl in-
nerhalb des Gebietes selbst als auch auf die randlichen gelegenen Wohngebiete. Als mittel-
bare Auswirkung der Ansiedlung von Vergnligungsstdtten kommt es zu einer mit einer Ni-
veauabsenkung verbundenen Strukturverdnderung, dem ,Trading down-Effekt”.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes miissen die stddtebaulichen
Griinde eine spezielle Qualitidt haben. Dies sind vorliegend gegeben, da es in erster Linie
darum geht, das neue Nahversorgungszentrum ausschliefSlich als solches entstehen zu las-
sen, damit von Beginn an der gefiirchtete , Trading down-Effekt” nicht einsetzen kann. Ge-
rade die unmittelbare Néhe zur iiberértlichen Bundesstrafse B 42 - und der damit verbun-
dene grofde Einzugsbereich - kénnte den Standort fiir Betreiber von Vergniigungsstdtten,
aber auch Bordellbetrieben, attraktiv erscheinen lassen. Die Sorge um mit der damit einge-
hergehenden Niveauabsenkung wiirde einen Attraktivitdtsverlust des neuen Nahversor-
gungszentrums bewirken. Das Bestreben nach Sicherung des vielféltigen Angebots an Ge-
schdften wdre damit umsonst gewesen. Verbleibende Fléiichen sollen nach wie vor der ge-
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werblichen Nutzung dienen, so dass diese gestdrkt und nicht durch Ansiedlung von Vergnii-
gungsstdtten, die sich erfahrungsgemdfs wirtschaftlicher tragen, verdringt wird.

Der , Trading down-Effekt” wird unter anderem gerade durch eine Konkurrenzsituation zwi-
schen Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher
Ertragsstdrke sowie ,,normalen” Gewerbebetrieben mit deutlich h6herem Investitionsbe-
darf und geringerer Ertragsstirke ausgelést. Denn der Wettbewerb um Grundstiicke und
Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fiihrt ten-
denziell zu einer Erhéhung der Grundstiicks- und Mietpreise und damit zu einer Verdrdn-
gung von Gewerbebetrieben mit schwdcherer Finanzkraft.

Mit dem Ausschluss solcher Betriebe werden friihzeitig die planerischen Voraussetzungen
geschaffen, die es ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fiir die
Zukunft abzeichnet.

Ein weiterer Aspekt liegt in der unmittelbaren Nachbarschaft des Nahversorgungszentrums.
Nachteilige Auswirkungen durch Vergniigungsstdtten und Bordelbetriebe auf innerstédti-
sche Wohngebiete miissen von vorneherein ausgeschlossen werden. Durch die Nachbar-
schaft von Bordellen wird im Allgemeinen der Wert von Wohngrundstiicken gesenkt; das
erschwert die Herstellung einer sozialen Ausgewogenheit im Wohngebiet.

Der Ausschluss von Bordellen in einem Gewerbegebiet ist geeignet, dort vorhandenes oder
anzusiedelndes produzierendes Gewerbe und industrielle Nutzung gegen einen finanziell
begriindeten Verdréingungswettbewerb zu schiitzen.

Abgesehen davon ist festzuhalten, dass das Stddtebaurecht sozialethisch neutral ist, nur auf
das bodenrechtliche Konfliktpotential reagiert und versucht, eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten. Der Baunutzungsverordnung
liegt das stédtebauliche Leitbild zugrunde, dass Wohnen und die Ausiibung der Prostitution
durch Bordelle und bordellartigen Betriebe, einschliefSlich von Terminwohnungen, stéidte-
baulich zu trennen sind, da diese Nutzungen nach der empirisch belegbaren typisierenden
Betrachtungsweise in Bereichen unvertrdglich sind, wo gewohnt wird.

Die landesplanerische Vorgabe zur Regelung der Einzelhandelsnutzungen greift tief in den
Katalog der Baunutzungsverordnung ein. Diese erlaubt ansonsten grundsdtzlich die Zulds-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der sogenannten Grofiflidchigkeit auch in Ge-
werbegebieten, wovon der rechtskrdiftige Bebauungsplan Gebrauch machte. Um den in den
Bebauungsplan gesetzten Vertrauensschutz nicht aufs Spiel zu setzen, sind differenzierte
Vorgaben vonnéten.

Zwar offeriert das raumordnerische Priifungsergebnis den bestehenden Bestreben einen Be-
standschutz, doch kann sich hierauf nicht ohne Eingehen in ein planerisches Risiko verlassen
werden: Ein Bestandschutz kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden! Mit dem Ver-
bot dieser Nutzung wird ausgesagt, dass sie letzten Endes hier nicht erwiinscht ist und auf
Dauer gesehen entfernt werden muss.

Theoretisch ist bei fehlender Zuldssigkeitsvoraussetzung sogar denkbar, eine solche Nut-
zung zu untersagen, wenngleich dies Entschédigungsanspriiche gegen die Gemeinde auslé-
sen kénnte. Auf jeden Fall wiirde dies fiir die Eigentiimer einer ordnungsgemdfs genehmig-
ten Anlage erhebliche Probleme mit sich bringen: so kénnen beispielsweise Probleme bei
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Verduflerung von Grundstiick und Gebdude entstehen, bei der Belastung im Grundbuch o-
der bei der Frage nach finanziellen Sicherheiten im Falle notwendiger Bankbiirgschaften.
Desgleichen ist jeglicher Erweiterungsanbau oder gar eine genehmigungspflichtige Instand-
setzung einer Nutzung in Frage gestellt, fiir die der Bebauungsplan keine Zuldssigkeit vor-
sieht. Nicht zuletzt bedeutet eine ausgesprochene Unzuldssigkeit fiir diese Nutzung im Be-
bauungsplan einen erheblichen Eingriff in das Eigentum, da das Grundstiick im Falle einer
WeiterverdufSerung an Wert verliert, weil Nachfolgebesitzer die dann fiir unzuléissig erklérte
Nutzung nicht wieder ausiiben diirfen.

Der Bebauungsplan sieht sich daher in der Pflicht, im Gewerbegebiet GE-1 zumindest eine
ausnahmsweise zuldssige Nutzung zu formulieren, nach der Einzelhandel mit nicht—Innen-
stadt relevanten Sortimenten bis zu einer bestimmten maximalen Verkaufsfliche zuléissig
sind. Unter die nicht-innenstadtrelevanten Sortimente nach der ,Lahnsteiner Liste” fallen
auch die medizinischen und orthopddischen Gerdte (Sanitdtsbedarf) nach Nr47.74
WZ 2008. Von einer Festschreibung auf genau dieses - bisher vorhandene Sortiment - wurde
abgesehen, da die anderen in der Lahnsteiner Liste definierten nicht-innenstadtrelevanten
Sortimente vergleichbar sind und in dieser Gréfsenordnung auch fiir vertréglich angesehen
werden. Uber die nur ,,ausnahmsweise” zuléissig getroffene Regelung bleibt die Mdéglichkeit
offen, liber die Planungshoheit steuernd einzugreifen.

Ahnlich gelagert ist die Nutzung im Gewerbegebiet GE-3, wo eine im Aufienbereich gele-
gene Grof3- und Einzelhandelsnutzung nunmehr durch den Bebauungsplan nicht fiir unzu-
ldssig erkldrt werden kann. Hier wird allerdings durch die Festsetzung des Einzelhandels mit
Pflanzen, Sémereien und Diingemitteln definitiv festgelegt, dass keine anderen Einzelhan-
delsnutzungen mehr zugelassen werden kénnen.

Der Schwerpunkt des ,,Gewerbeparks Hermsdorfer Straf3e” liegt nach der Anderung des Be-
bauungsplanes mit knapp der Hdlfte seiner flichenmdfligen Nutzung auf dem Sondergebiet
Einkaufszentrum.

Hier bestimmt eine explizite Vorgabe des raumordnerischen Priifungsergebnisses nicht nur
die Festsetzung der Sortimente, sondern auch die GréfSe ihrer Verkaufsflidche. Dies bedingt
eine erheblich differenziertere Festsetzung als es noch zu den Zeiten wéhrend der Aufstel-
lung des urspriinglichen Bebauungsplanes méglich war: Damals konnten zwar Einzelhan-
delsbetriebe mit einer gewissen Beschrénkung auf zentren- oder nicht-innenstadtrelevante
Sortimente vorgegeben werden, nicht jedoch deren Anzahl.

Um die landesplanerischen Vorgaben umzusetzen, damit definitiv nur jeweils eine der zu-
ldssig erachteten Anlagen gebaut werden kann (bzw. in der Summe mehrere Anlagen die
maximale Verkaufsfldche nicht (iberschritten wird), bedarf es eines komplexen mathemati-
schen Vorganges. Nach der Rechtsprechung muss gesichert werden, dass die ausgespro-
chene Zuldssigkeit nur eines Betriebes nicht dazu fiihren darf, dass der Erst-Antragstellende
diesen Zuschlag erhdilt, weitere Grundstiickseigentiimer dann aber , leer ausgehen”.

Der daher getroffene Festsetzungsweg griindet auf einem festgelegten Verhdltnis zwischen
Grundstiicksgrofse und maximal méglicher Verkaufsfldche. Um dieses Verhdiltnis zu ermit-
teln, wurde zundchst festgestellt, wie auf der ca. 24.200 m? grof3en Fldche des Sonderge-
bietes die nach dem raumordnerischen Priifungsergebnis maximal zuléissige Verkaufsfléiche
von 4560 m? untergebracht werden kann. Als Quotient zwischen diesen beiden Werten
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ergibt sich die sogenannte Verkaufsflichenzahl (VKZ) von gerundet 2,0 - das heifSt, dass
zwanzig Prozent der Fldche des Grundstiickes als Verkaufsfldche im Einkaufszentrum zulds-
sig ist.

Aus dieser Verkaufsflidche (VK) werden in einem zweiten Schritt die jeweiligen Anteile der
flinf einzelnen Nutzungen ermittelt, dies aber zusdtzlich beschrdnkt durch den absoluten
Wert der maximalen Verkaufsfliche nach dem raumordnerischen Priifungsergebnis.

Aufgrund notwendiger Rundungen bei der Verkaufsfléichenzahl auf eine Kommastelle als
auch der Ermittlung der anteiligen Verkaufsfldiche auf gerade Zahlen entsteht in der Summe
der Anteile eine rechnerische Differenz auf einhundert Prozent, die fiir die Festsetzung an
sich bedeutungslos ist.

Das raumordnerische Priifungsergebnis geht von der Zuldssigkeit einer maximal méglichen
Verkaufsfldche aus. Tatsdchlich hat sich seit Feststellung dieses Ergebnisses gezeigt, dass
diese Gréfienordnung nicht zwingend ausgeschépft werden muss. In zwei Fdllen — beim Ein-
zelhandel mit Bekleidung, Schuhen und Lederwaren sowie beim Einzelhandel mit zoologi-
schem Bedarf und lebenden Tieren gehen die Betreiber dieser beiden Anlagen von tatsdch-
lich kleineren Léden aus, so dass die Verkaufsflichen konkret um ein Achtel bzw. ein Viertel
verringert wurden.

Die Notwendigkeit, die nach raumordnerischen Priifungsergebnis maximal zuldssige Fléiche
auch als solche im Bebauungsplan festzuschreiben, stellt sich somit nicht mehr ein. Nicht
zuletzt bringt diese Verringerung der Verkaufsfldche auch ein rechnerisch ermitteltes ver-
ringertes Verkehrsaufkommen mit sich. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan wird diese
Regelung verbindlich, wovon auch im spdteren Baugenehmigungsverfahren nicht mehr ab-
gewichen werden kann.

Eine weitere VVorgabe des raumordnerischen Priifungsergebnisses ist die Verpflichtung, nur
einen bestimmten Anteil der Verkaufsfléiche fiir innenstadtrelevante Randsortimente zu ge-
statten. Diese Vorgabe ist — wie die (ibrigen des raumordnerischen Priifungsergebnisses —
,geeignet darzustellen bzw. festzusetzen”, wie es das Ziel Z 60 des Landesentwicklungspro-
grammes |V vorgibt. Ein gewisser Spielraum um diese Geeignetheit festzustellen bzw. anzu-
wenden ist somit gegeben: um nicht in jedem Fall eine stddtebaulich unbegriindbare diffe-
renzierte Vorgabe eines Ausschlusses flir innenstadtrelevante Randsortimente nach prozen-
tualem Anteil und absoluten Fldchenvorgaben festsetzen (geschweige denn in der spdteren
Praxis des Baugenehmigungsverfahrens zu genehmigen und lberpriifen) zu miissen, hat der
Bebauungsplan eine einheitliche Vorgabe getroffen, Randsortimente nur auf einer Fléiche
von jeweils zehn Prozent der Verkaufsfléiche zu gestatten.

Damit die Fldchenbegrenzung beim Lebensmittelvollsortimenter eingehalten werden kann,
flir den das raumordnerische Priifungsergebnis nur maximal fiinf Prozent, aber nicht mehr
als sechzig Quadratmeter innenstadtrelevante Randsortimente gestattet, sieht der Bebau-
ungsplan eine zusdtzliche Kappungsgrenze vor, nach der diese Sortimente maximal achtzig
Quadratmeter als absolutem Wert abdecken diirfen. Dies entspricht mathematisch zehn
Prozent der maximalen Verkaufsfldche eines nicht-grofSflidichigen Betriebes.

Die planerische Freiheit, von den diffizilen Vorgaben des raumordnerischen Priifungsergeb-
nisses abzuweichen zu diirfen - was zum Teil zu geringfiigigen Uberschreitungen in den ab-
soluten Quadratmeterzahlen fiihrt - bleibt dem Bebauungsplan bei der Umsetzung dieser
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2.3.2

Vorgaben gestattet. Es ist Aufgabe des Bebauungsplanes, diese Festsetzungen stddtebau-
lich zu begriinden: die mathematisch differenziert auf einzelne Quadratmeter vorgeschrie-
benen Werte aus der Multiplikation von Kaufkraftabfluss, Fldchenproduktivitit und sonsti-
gen Koeffizienten miissen hier zugunsten eines einheitlichen und auch handhabbaren Re-
chenweges weichen. Die getroffenen Festsetzungen machen - trotz ihrer Komplexitdt -
liberschaubar deutlich, welche Sortimente in welcher maximalen Verkaufsfiéiche erlaubt
sind, ohne dass dies mittels eines fiir jeden Einzelfall vorgeschriebenen gesonderten Berech-
nungsmodus zu ermitteln wdre.

Einschréinkungen des unternehmerischen Handelns kénnen, je nach Ausmafs, einen Eingriff
in das Eigentum bedeuten. Das Eigentum ist durch das Grundgesetz garantiert und umfasst
auch die Baufreiheit. Da die Bauleitplanung Inhalte und Schranken des Eigentums bestim-
men, sind die Belange des schutzwiirdigen Eigentums ein in besonderer Weise zu beriick-
sichtigender Belang und nur gerechtfertigt, wenn sie die Belange des Eigentums nicht un-
verhdltnismdfig hinter sonstige Belange zurlickstellt.

MaR der baulichen Nutzung

Bereits der rechtskrdftige Bebauungsplan hatte das MafS der baulichen Nutzung liber eine
Kombination von Grundfléichenzahl (GRZ) und Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt und durch
eine Vorgabe zur H6he der baulichen Anlagen ergdnzt. Lediglich im Gewerbegebiet GE-1
war anstelle der Baumassenzahl eine Geschossfldichenzahl von 2,4 zur Anwendung gekom-
men. Dies hatte den Grund, dass im Eingangsbereich des neuen Gewerbegebietes nach da-
maligen Vorstellungen dem Bau von Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden der Vor-
zug gegeben werden sollte. Nachdem gerade diese Fldche nunmehr bereits bebaut ist, gibt
es fiir eine derartige Differenzierung keinen Bedarf mehr. Eine einheitliche Baumassenzahl/
liber das gesamte Gebiet Idsst sich als stddtebauliche Vorgabe ohne Nennung von Abwei-
chungen oder Ausnahmen begriinden und bringt daher auch keinen Unterschied zur vorma-
ligen Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe mit sich, die nach wie vor bei zwélf Metern
legt.

Zu einer Anderung des MafSes der baulichen Nutzung fiihrt die neuerliche Festsetzung einer
Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,6. Der rechtskriftige Bebauungsplan hatte die Festsetzung
der GRZ an der Héchstgrenze des § 17 BauNVO orientiert, da hier eine weitgehende Uber-
bauung fiir die Nutzung als Gewerbegebiet erforderlich schien. Eine geringere Grundfld-
chenzahl, die damit eine geringere Nutzungsdichte ermdglicht, hdtte nach damaliger Auf-
fassung das Gebiet fiir potenzielle Gewerbetreibende unattraktiv gemacht, da sie dann nur
einen bestimmten Teil ihres Grundstiicks baulich nutzen kénnten. Zudem hdtte - so wurde
in der Abwdgung argumentiert - die Ausweisung einer niedrigeren GRZ zur Folge, dass da-
mit weniger Fldchen fiir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung stiinden.

Damalige Forderungen, die Grundfldchenzahl noch iiber den Wert von 0,8 hinausgehend zu
gestatten als auch landespflegerische Bedenken, diese zu reduzieren, wurden begriindet zu-
riickgewiesen. Insbesondere wurde die Effizienz des Gewerbegebietes in Frage gestellt, da
die nach Vorgaben der Landesplanung zu erreichenden Fldchenkapazitét im gewerblichen
Bereich dann dazu gefiihrt hétte, an anderer Stelle weitere gewerbliche Flichen ausweisen
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zu miissen, welche aufgrund der ridumlich beengten Verhdltnisse im Rheintal nicht zur Ver-
fligung standen.

Mit der in den letzten Jahren eingetretenen Entwicklung und dem Riickgang des Bedarfes
als auch gleichzeitig der Entstehung neuer Gewerbefldchen auf den Didiergeldnde und dem
damals aufkommenden enormen Potenzial auf dem Giiterbahnhof Oberlahnstein, schien
dies die richtige Entscheidung zu sein. Nach heutigen Erkenntnissen und den Forderungen,
Fldchenversiegelungen landespflegerisch ausgleichen zu miissen, konnte eine Reduzierung
der Grundfldchenzahl um ein Viertel ihres urspriinglichen Wertes auf 0,6 erreicht werden.

Auch mit dieser Festsetzung wird sich das Gewerbegebiet nicht als unwirtschaftlich erwei-
sen, vielmehr aber an Attraktivitdt gewinnen, wenn eben nur maximal sechzig Prozent der
Grundfldche nur mit baulichen Anlagen (iberstellt werden darf. Die (ibrigen gesetzlichen Re-
gelungen liber den Berechnungsmodus der Baunutzungsverordnung bleiben erhalten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung der (berbaubaren Fldchen wird die Stellung der Gebdude auf dem
Grundstlick definiert. Da es keine stédtebauliche Erfordernisse gibt, hier eine differenzierte
oder gar kleinteilige Fiihrung der Baugrenzen einzufiihren, ist von einer grundsdtzlich grof3-
ziigigen Handhabung mit einem Abstand von parallelen drei Metern zu ErschliefSungsstrafSe
und Grundstiicksgrenze ausgegangen worden.

In den Bereichen, in denen anderweitige Vorgaben bestehen (,,Bauverbotszone” zur B 42
und Abstand zu den Gdrten der Theodor-Zais-Strafse) wurden Vorgaben von zwanzig bzw.
dreifSig Meter Abstand eingetragen.

Im Ubrigen bestimmt die rheinland-pfélzische Landesbauordnung mit ihren eigenen Rege-
lungen daraus einzuhaltende Abstinde.

Dies betrifft auch die Fiihrung der Nutzungsrechte (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) deren
Grundbucheintrag mit genau definierten Vorgaben zu erfolgen hat. Eine Uberbauung von
Leitungsrechten wird daher nicht méglich sein, auch wenn der Bebauungsplan mit seinen
liberbaubaren Fldchen dies offeriert. Eine stddtebauliche Vorgabe, die Flihrung von Lei-
tungsrechten aufSerhalb der bebaubaren Fléichen zu legen, gibt es indes nicht. Hier soll der
Plan flexibel bleiben, damit im Falle einer anderweitigen Fiihrung von Leitungen oder ihres
gdnzlichen Wegfalls keine unbegriindbaren Einschrénkungen bei der Wahl eines Gebdude-
standortes auftreten.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

Eine Einschrinkung liber Art und Maf8 der Nebenanlagen trifft der Bebauungsplan nicht.
Gerade in Gewerbe- und Sondergebieten sollen Nebenanlagen jeglicher Art méglich sein,
zum Teil auch auflerhalb der iiberbaubaren Fldchen. Grenzen sind allerdings entlang der
Straflenrdume gesetzt, wo sowohl Garagen als auch Nebenanlagen einen Mindestabstand
von einem halben Meter einhalten miissen.

Dass auch Stellpliitze einen solchen Mindestabstand einhalten miissen, liegt daran, dass der
Bebauungsplan mit allen ihm zur Verfligung stehenden Mitteln die unmittelbare Zufahrt
von Stellplétzen von der ErschliefSungsstrafSe aus verbieten muss. Der hierbei entstehende
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Ein- und Ausfahrtsverkehr wiirde zu nicht vertretbaren Verkehrsbehinderungen und —ge-
féhrdungen fiihren. Die Errichtung von Stellpldtzen ohne diesen Mindestabstand kann da-
her nur ausnahmsweise zuldssig sein, wenn die Zufahrt von der 6ffentlichen Fléche aus
durch eine Einfriedung unméglich gemacht wird.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die Behandlung des Niederschlagswassers erfolgt unter Beachtung des Landeswassergeset-
zes und der allgemeinen Entwdsserungssatzung der Stadt Lahnstein. Des Weiteren trifft der
Bebauungsplan eigene Festsetzungen unter der Uberschrift von MafSnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Das im rechtkrdftigen Bebauungsplan enthaltene Entwdsserungskonzept entstand wdh-
rend der Phase der Planaufstellung in den Jahren 1997-99 als damals aktuelles Mulden-
Rigolsystem, das mit in West-Ost-Richtung liegenden Muldenkaskaden und zwischenliegen-
den Querddmmen angedacht worden war. Des Weiteren sollte das zurlickzuhaltende Was-
ser liber die Grabenschultern breitfldchig in den Béschungsfléichen versickern.

Fiinfzehn Jahre spdter hat sich die eine oder andere Uberlequng der damaligen Zeit relati-
viert, so dass man heute wieder von offenen Mulden Abstand nimmt und stattdessen eine
Fléche zur Sammlung, Riickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers vorhilt. Ein
solches Versickerungsbecken ist im Norden des Gebietes innerhalb einer festgesetzten pri-
vaten Griinfldche zu errichten, mit der Vorgabe, dass das Niederschlagswasser aus dem
Sondergebiet dorthin zu fiihren ist. Des Weiteren ist es mit einem Notiiberlauf an die Kana-
lisation anzuschliefSen. Ein geotechnischer Bericht zur Bebaubarkeitsuntersuchung sagt
dem Standort des Versickerungsbeckens hierfiir geeignete Qualitéten nach.

In den librigen gewerblich nutzbaren Gebieten des Bebauungsplanes ist der Standort eines
solchen Versickerungsbeckens nicht festlegbar, weil auf eine flexible Einteilung spditerer
Grundstiicke Wert gelegt wird. Flir diesen Fall trifft der Bebauungsplan textliche Festsetzun-
gen, dass auch in den Gewerbegebieten das Niederschlagswasser der befestigten und un-
befestigten Flédichen auf den einzelnen Grundstlicken in den nicht iiberbauten Fldchen durch
die belebte Oberbodenzone hindurch in flachen Geldndemulden zuriickzuhalten und versi-
ckern zu lassen ist.

Dies kann durch Mulden, Rigolen, offene und geschlossene Griiben geschehen, damit das
Niederschlagswasser anschliefSend gedrosselt dem Mischwasserkanal zugefiihrt werden
kann, wenn eine Versickerung in Folge von schwach bis sehr schwach durchldssigem Unter-
grund nicht méglich ist. Um dies verbindlich zu regeln, wird eine maximale Drosselabfluss-
spende festgesetzt, die in den noch unbebauten Gebieten GE-1b und GE-2 gesondert fest-
gesetzt ist.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In der Planzeichnung sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen ein-
getragen. Mit den Nummern 1 bis 4 sind verschiedene Nutzungsrechte unterschieden wor-
den, die zur Erschliefung angrenzender Gartenflichen als auch einer grundsdtzlich
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verbesserten FufSwegebeziehung dienen. Des Weiteren sind Leitungsrechte eingetragen, wo
diese fiir eine wirtschaftliche Leitungsfiihrung mit dem vorhandenen Gefille sinnvoll sind.

Die hiernach zuldssige Nutzung kann aber sowohl éffentlich als auch privat sein. Die Fest-
setzung solcher Rechte bedarf der dinglichen Umsetzung. Keineswegs begriindet sie bereits
das entsprechende dingliche Recht. Als solche dinglichen Rechte, kommen Baulasten in Be-
tracht, ansonsten bedarf es beschrénkter persénlicher Dienstbarkeiten oder Grunddienst-
barkeiten nach dem § 1018 ff. und 1090 ff. des Biirgerlichen Gesetzbuches.

Da diese Rechte dem Eigentiimer ein bestimmte Tun, Dulden oder Unterlassen aufgeben,
milissen sie in ihrem Inhalt genau bestimmt sein. Dies bedeutet fiir die planerische Festset-
zung, dass schon diese so préizise sein muss, dass hieraus unmittelbar das entsprechende
dingliche Recht abgeleitet werden kann. Dariiber hinaus muss die Festsetzung nach dem
Kreis der Beglinstigten prdizisiert sein; diese werden in den Textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes explizit genannt.

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Die értlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung werden als auf Landesrecht be-
ruhenden Regelungen iiber die dufSere Gestaltung baulicher Anlagen sowie liber die H6he
von Einfriedungen gemdfs § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Sie gliedern sich in die Absdtze (iber die dufSere Gestaltung von baulichen Anlagen,
die dufSere Gestaltung von Werbeanlagen, die Gestaltung der unbebauten Fldchen und die
Gestaltung und Héhe von Einfriedungen.

Die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes erfahren durch seine erste Ande-
rung eine behutsame Aktualisierung. Dies geht insbesondere einher mit einer Angleichung
der neuen Festsetzungen mit denjenigen aus dem Bebauungsplan Nr. 17A2/39 - Koblenzer
Strafe - aus dem Jahr 2005.

Dieser Bebauungsplan setzte erstmals Sondergebiete fiir den grofificchigen Einzelhandel
mit innenstadtrelevanten Sortimenten fest, die sich in ihrer Umsetzung in der Praxis durch-
aus bewdihrten. Insoweit waren sie auch bei spéteren Gewerbegebieten wie im Bereich der
DidierstrafSe und des ehemaligen Verpflegungsamtes zur Anwendung gekommen. Auf Be-
schluss des Stadtrates war bereits friihzeitig die Entscheidung getroffen worden, diese Fest-
setzungen auch fiir die Novellierung der Hermsdorfer StrafSe einzuarbeiten.

Die unter den Gestaltungsfestsetzungen mafSgebliche Gebdudehéhe wurde aus dem rechts-
kréiftigen Bebauungsplan Nr. 29 (ibertragen. Sie ist auf zwélf Meter festgesetzt und ent-
spricht damit dem gleichen Wert der im rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten
,Héhe der baulichen Anlagen“ nach § 18 BauNVO. Die rechtliche Grundlage wurde gewech-
selt, weil es sich bei dieser Vorgabe um eine gestalterische Festsetzung handelt und nicht
mehr durch die das Maf$ der baulichen Nutzung bestimmt, wozu nunmehr Grundflédchen-
und Baumassenzahl herangezogen werden. Wértlich (ibernommen wurde die ausnahms-
weise eingesetzte Zusatzregeln, wonach Gebdudehéhe um bis zu fiinfundzwanzig Prozent
liberschritten werden darf, wenn es sich dabei um technische Aufbauten handelt, die in der
Summe ihrer Grundfléichen h6chstens zehn Prozent der Grundfléiche des Gebdudes betragen
und mindestens zehn Meter von der ndchstliegenden Baugrenze entfernt sind. Die
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Uberschreitung ist damit fléchen- und abstandsmdfig ausschlieflich auf technische Auf-
bauten beschrdnkt.

Bei den Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen wurde die erforderlichen Bezugs-
ebene teilweise gedndert: Bei den bergseitig erschlossenen Grundstiicken galt die Geldnde-
oberfliche als Bezugspunkt; das entspricht der heutigen Festsetzung. Bei den talseitig er-
schlossenen Grundstiicken (6stlich der ErschliefSungsstrafSe) wurde der héchste Punkt der
angrenzenden Verkehrsfldche herangezogen. Die Maximalhéhe der Gebdude von zwélf Me-
tern wdre dann an dieser Stelle unmittelbar neben der StrafSe erlaubt gewesen; im riickwdr-
tigen hdngigen Bereich wiirde topographisch bedingt eine niedrigere Gebdudehéhe entste-
hen. Die neue Festsetzung unterscheidet berg- und talseitige ErschliefSung nicht mehr, son-
dern bezieht sich in beiden Fdllen auf die Geldnderoberfliche. Dafiir definiert sie, dass in
jedem Fall das héchste anzutreffende Mafs gilt; fdllt das Geldnde nach einer oder mehreren
Seiten ab, gilt der gréfste Wert.

Grund fiir diese Anderung ist der Umstand, dass die Rechtsprechung Bezugspunkte auf eine
(zum Planungszeitraum) noch nicht erstellte ErschliessungsstrafSe fiir nicht eindeutig be-
stimmt hdlt.

Griinde, Werbeanlangen zu begrenzen, liegen in der Bewdiltigung der Spannung zwischen
Stadt- bzw. Landschaftsbild. Der Bebauungsplan geht sehr restriktiv mit der Zulédssigkeit von
Werbeanlagen um.

Diese erfahren die gleichen gréfien- und héhenmdfigen Beschrdnkungen wie in vergleich-
baren Gebieten der Stadt. Dabei ist nicht nur die Héhe, sondern auch die Gréf3e der Ansichts-
fldche einer beleuchteten Anlage entscheidend. In einer differenzierten Ausformulierung der
Festsetzung wird beiden Aspekten Rechnung getragen.

So sind Werbeanlagen an Gebduden mindestens fiinfzig Zentimeter unterhalb der tatsdch-
lichen Gebdudehéhe anzubringen und dlirfen nicht mehr als fiinf Prozent der Fléiche der je-
weiligen Fassade einnehmen, maximal in ihrer Gréf3e jeweils auf zehn Quadratmeter be-
grenzt. Lichtwerbung mit wechselndem, bewegtem oder laufenden Licht sind dabei nicht
zuldssig.

Auch einzelstehende Werbetrdger diirfen eine Héhe von 7,50 m und einer Ansichtsfléiche
von jeweils acht Quadratmeter nicht iiberschreiten, wobei Fahnen von dieser Regelung
nicht betroffen sind, da sie ungeachtet ihrer Héhe als Werbetréiger toleriert werden und in
der liblicherweise auftretenden Reihung auch einen gestalterisch positiven, wenn nicht gar
raumbildenden Effekt mit sich bringen.

Eine ausnahmsweise Regelung fiir Werbetrdger bis zu einer Héhe von zwélf Metern wurde
im Zuge der Abwdégung neu eingefiihrt. Aufgrund eingegangener Anregungen hat sich der
Stadtrat mit dieser Thematik ausfiihrlich auseinandergesetzt und eine Ausnahmeregelung
eingefiihrt, in der solche Werbetrdger - allerdings auch begrenzt auf acht Quadratmeter
Ansichtsfldche - ebenso hoch errichtet werden diirfen wie die Maximalhéhe eines Gebdu-
des. Dies allerdings nur auf einer zugeordneten Grundfléche von mindestens einem Hektar
und nicht mehr als dreifsig Meter von der westlichen Baugrenze entfernt. Zusdtzlich wurde
die ausstrahlende Lichtwerbung zwischen den Himmelsrichtungen Nord-Nord-Ost und Siid-
Siid-Ost ausgeschlossen.
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Die librigen, an den Gebduden anzubringenden Werbeanlangen oder freistehenden Werbe-
trdger werden ebenso wie anderen stéidtischen Lagen sehr restriktiv behandelt, mit der Op-
tion, durch Fahnen einen durchaus gewiinschten Gegenpol zu breitfiéichigen Beschriftungs-
fldchen an Gebduden zu erreichen. Fahnen - auch in gréfSerer Zahl nebeneinander - tragen
zu einer anstrebten réumlichen Gliederung bei.

Damit die Festsetzung zur restriktiven Handhabung von Werbefléchen nicht unterlaufen
werden, muss der Bebauungsplan auch Vorgaben fiir die Gestaltung der AufSenwdinde tref-
fen, denn es ist nicht erwiinscht, dass diese beispielsweise in Firmenfarben strahlen und
dadurch die quadratmetergenaue Beschriinkung der eigentlichen Werbeanlagen unterlau-
fen wird. Dies endet zwangsldufig damit, dass nur weifse und aus Weifs durch Abténen ge-
wonnene blasse Farbténe zuldssig sind, was den Farb- und Gestaltungspielraum zwar ein-
engt, letztendlich aber zu einem verhdltnismdfig gleichmdfligen und gedeckten Gesamtbild
beitrdgt.

Andererseits trdgt eine Vorgabe liber die Gliederung der Fassaden aller Gebdude dazu bei,
dass sie sich nicht als fensterlose Wandscheiben préisentieren. Zumindest in einem gewissen
Rahmen, der durchaus eingefordert werden kann, miissen die einzelnen Bauherren hier dem
Gesamtbild Rechnung tragen.

Die Héhe von Einfriedungen erféhrt durch den gednderten Bebauungsplan eine Reduzierung
der vormals méglichen 2,25 m Héhe auf die nach Landesbauordnung mit der Genehmi-
gungsfreiheit verbundenen zwei Meter. Auch diese sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie in der 1,50 m (iberschreitenden Héhe in transparenter Form ausgefiihrt wird. Transpa-
rent heifst, dass mindestens achtzig Prozent der Ansichtsfliche durchsehbar ausgefiihrt
wird.

Eine weitere grundsdtzliche Festsetzung bestimmt, dass die nicht iiberbauten Grundstiicks-
flichen der bebauten Grundstiicke landschaftsgdrtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
pflegen sind, sofern sie nicht als Betriebsfldiche oder fiir Stellpldtze benétigt werden. Die
Festsetzung gilt nicht fiir unbebaute, ungenutzte Grundstiicke.
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Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 12. April 2010 gemdf3 § 1
Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB die Beschliisse gefasst, ein jeweiliges Verfahren zur Anderung
des Fldchennutzungsplanes als auch des Bebauungsplanes Nr. 29 einzuleiten.

Die Aufstellungsbeschliisse wurden gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligung der Offent-
lichkeit am 7. Dezember 2012 im Rhein-Lahn-Kurier bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

In der Sitzung am 26. November 2012 hat der Stadtrat den vorgelegten Entwurf zur Ande-
rung der Planung anerkannt und die Verwaltung beauftragt, gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB die
Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren und gemdfs § 4 Abs. 1 BauGB die Stellungnah-
men der Behérden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange einzuholen, deren Aufgaben-
bereich durch die Planung beriihrt werden kann.

Die im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehene Beteiligung der Offent-
lichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer einmonatigen &éffentlichen Auslegung
der vorléufigen Entwurfsunterlagen in der Zeit vom 17. Dezember 2012 bis 18. Januar 2013
statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 7. Dezember 2012 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 49
bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Verfahren
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei
der Beschlussfassung liber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Ge-
meinde deren Inhalt nicht kannte oder nicht hidtte kennen miissen und deren Inhalt fiir die
RechtmdfSigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

FristgemdfS eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Ab-
schnitt 2.5.1.1 ab Seite 73 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren nicht zu verzeichnen.

Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behérden und sonstigen Tréiger éffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdfs
§& 4 BauGB mit Schreiben vom 4. Dezember 2012 um Abgabe einer Stellungnahme zur Pla-
nung gebeten worden.

Mit Fristsetzung von einem Monat wurden die Behérden aufgefordert, auch Aufschluss iiber
beabsichtigte und bereits eingeleitete Planungen und sonstige MafSnahmen zu geben, die
fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer AufSerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht beriihrt wer-
den.
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Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

. Energieversorgung Mittelrhein (EVM), Lahnstein
° Industrie- und Handelskammer, Koblenz
. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, Koblenz - mit Schreiben vom
11. Dezember 2012, eingegangen am 13. Dezember 2012

. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben
vom 14. Dezember 2012, eingegangen am 17. Dezember 2012

° Handwerkskammer Koblenz - mit Schreiben vom 17. Dezember 2012, eingegangen am
17. Dezember 2012

° Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit E-Mail vom 9. Januar 2013

. Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, LBB Niederlassung Diez - mit Schreiben
vom 19. Dezember 2012, eingegangen am 21. Dezember 2012

° Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Koblenz - mit Schreiben vom 8. Januar 2013,

eingegangen am 9. Januar 2013

° Projektgruppe Welterbe Oberes Mittelrheintal, Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Koblenz - mit Schreiben vom 18. Dezember 2012, eingegangen am 27. Dezember 2012

. Siwag Energie AG, Lahnstein - mit E-Mail vom 11. Dezember 2012

. Wehrbereichsverwaltung West, Wiesbaden - mit Schreiben vom 11. Dezember 2012,
eingegangen am 13. Dezember 2012

Fristgemdfs eingegangene Stellungnahmen mit abwégungsrelevantem Inhalt sind im Ab-

schnitt 2.5.2.1 ab Seite 108 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren nicht zu verzeichnen.

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 Abwdéigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdf$ § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht bis zum Ende des letz-
ten Tages der Auslegungszeit - Freitag, den 18. Januar 2013 - eingegangen waren; sie tra-
gen daher spdtestens den Posteingangsstempel vom Montag, den 21. Januar 2013. Die un-
mittelbar anschliefiend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer Reihen-
folge.

Uber die Inhalte der Stellungnahmen mit den Ordnungsnummern 2.5.1.1.1 bis 2.5.1.1.11
sowie 2.5.2.1.1 bis 2.5.2.1.5 wurde in der &ffentlichen Sitzung des Stadtrates am
4. Mdrz 2013 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 6. Mdrz 2013 mit-
geteilt.
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2.4.6

Beschluss zur Offentlichen Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 4. Juli 2013 die Planung in
der damals vorliegenden Fassung anerkannt und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der
Offentlichen Auslegung beauftragt.

Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdf8 § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 20. August 2013
bis 19. September 2013 statt. Sie wurde am 9. August 2013 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 32 be-
kannt gemacht.

Offentlich ausgelegt waren die Planzeichnung im Mafstab 1:500, die Textliche Festsetzun-
gen sowie die Begriindung mit dem Umweltbericht (erstellt durch Dr. Sprengnetter und
Partner, Mai 2013, 32 Seiten), der Landschaftsplanerischer Beitrag (erstellt durch
Dr. Sprengnetter und Partner, April 2013, Verfasser Erhard Wilhelm, 58 Seiten, 2 Pléne), die
Gerduschkontingentierung gemdfS DIN 45 691 und Machbarkeitsstudie (erstellt durch
Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, 23. Mai 2013, Bearbeiter D. Pies, 71 Seiten), das Ver-
kehrsgutachten (erstellt durch VERTEC, Ingenieurbiiro fiir Verkehrsplanung und -technik,
Juni 2013, Bearbeiter M. Werhan und P. Berens, 57 Seiten), die Stddtebauliche und landes-
planerische Vertrdglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (erstellt
durch Stadt+Handel, 9. Dezember 2011; Verfasser Marc Féhrer und Andreas Q. Schuder,
51 Seiten), das raumordnerische Priifungsergebnis gemdfs § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG fiir das
Vorhaben ,Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter mit Getréinkefachmarkt und weiteren
Fachmdrkten” (herausgegeben durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Kob-
lenz, 27. August 2012, 30 Seiten) sowie nachrichtlich der dazugehérende Antrag auf verein-
fachte raumordnerische Priifung gemdf3 § 18 LPIG (8. Februar 2012 ohne dort genannte An-
lagen, 9 Seiten). Nachrichtlich den éffentlich ausgelegten Unterlagen beigefiigt waren des-
weiteren die éffentlich ausgelegte Entwurfsfassung zur Anderung der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung im Bereich der Hermsdorfer Strafse aus den Verfahren nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB, eine Kopie des rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 29 (bestehend aus Textlichen Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung) und eine
Kopie des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lahnstein 2012, Fortschreibung beschlossen
durch den Rat der Stadt Lahnstein am 17. Dezember 2012 (erstellt durch Stadt+Handel; Ver-
fasser Marc Féhrer und Andreas Q. Schuder).

Es wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Verfah-
ren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind,
bei der Beschlussfassung liber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die
Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hdtte kennen miissen und deren Inhalt fiir
die Rechtmdfligkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist. Es wurde desweiteren darauf
hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, so-
weit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen
der Auslegung nicht oder verspdtet geltend gemacht wurden, aber héitten geltend gemacht
werden kdnnen.

Fristgemdf3 eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Ab-
schnitt 2.5.1.2 ab Seite 75 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren nicht zu verzeichnen.
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Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten betroffenen Behérden und sonstigen Tréger 6ffentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom 1. August 2013 von der Offentlichen Auslegung
benachrichtigt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer AufSerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden éffentlichen Belange nicht beriihrt wer-
den.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

. Energieversorgung Mittelrhein (EVM), Lahnstein

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz

. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz

. Handwerkskammer Koblenz

° Industrie- und Handelskammer, Koblenz

° Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, LBB Niederlassung Diez

° Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Koblenz

° Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 7. August 2013,
eingegangen am 8. August 2013

° Projektgruppe Welterbe Oberes Mittelrheintal, Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Koblenz - mit Schreiben vom 12. September 2013, eingegangen am 16. September 2013

. SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz - mit Schreiben
vom 21. August 2013, eingegangen am 22. August 2013

° Syna GmbH, Lahnstein - mit E-Mail vom 5. August 2013

Fristgemdfs eingegangene Stellungnahmen mit abwdégungsrelevantem Inhalt sind im Ab-

schnitt 2.5.2.2 ab Seite 111 gelistet. Spditere Stellungnahmen sind im Abschnittt 2.5.2.3 ab

Seite 113 genannt.

Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen 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 einerseits alle Stellungnahmen, die fristgerecht bis zum Ende
des letzten Tages der Auslegungszeit vorlagen als auch eine verspdtete, die noch vor der
verfahrensabschliefSenden Sitzung des Stadtrates einging. Die vorgenommene Nummerie-
rung erfolgte in alphabetischer Reihenfolge der Nachnamen der Absender.

Uber die Inhalte der Stellungnahmen mit den Ordnungsnummern 2.4.1.2.1 bis 2.4.1.2.149
sowie 2.4.2.2.1 bis 2.4.2.2.2 und 2.5.2.3.1 wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates
am 21. November 2013 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 2. Dezember 2013
mitgeteilt.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 71 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG VERFAHREN

24.8

24.9

2.4.10

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 21. November 2013 den Sat-
zungsbeschluss iiber die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 - Gewerbepark Her-
msdorfer Strafie - gemdfs § 10 Abs. 1 BauGB gefasst.

Ausfertigung

Der Oberbiirgermeister hat am 17. Februar 2014 bestditigt, dass die Planzeichnung nebst
Textlichen Festsetzungen Gegenstand des Aufstellungsverfahrens waren, dass die Festset-
zungen mit dem Willen des Stadtrates libereinstimmen und dass die vorgeschriebenen Ver-
fahrensvorschriften eingehalten wurden und damit den Bebauungsplan ausgefertigt.

Bekanntmachung

Der Beschluss der Satzung liber den Bebauungsplan wurde anschliefend am 21. Feb-
ruar 2014 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 8 bekannt gemacht, mit dem Hinweis darauf, dass je-
dermann den Bebauungsplan, seine Begriindung und die zusammenfassende Erklérung ein-
sehen und iber deren Inhalt Auskunft verlangen kann. Mit der Bekanntmachung trat die
Bebauungsplan-Anderung in Kraft.
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2.5.1

2.5.1.1

2.,5.1.1.1

Abwadgungsrelevante Eingaben

Beteiligung der Offentlichkeit

Nachfolgende abwégungsrelevante Eingaben wurden im Rahmen der Beteiligung der Of-
fentlichkeit fristgerecht getdtigt. Bei der Wiedergabe der in alphabetischer Reihenfolge ge-
listeten Schreiben wurde im Sinne einer Gleichbehandlung bewusst auf die Ubernahme ei-
ner eventuell im Original vorgenommenen Gliederung, Fettschreibung oder sonstigen Her-
vorhebung verzichtet. Vereinzelt wurden sinnwahrende Kiirzungen nicht-abwdégungsrele-
vanter Inhalte vorgenommen. Lesbare Unterschriften mit Adressenangabe von Mitunter-
zeichnern sowie aus separaten Unterschriftenlisten sind ebenfalls in alphabetischer Reihen-
folge genannt.

Bei dem aus den einzelnen Stellungnahmen ermittelten Abwdgungsmaterial, wie es zur Be-
wertung und Gewichtung dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt wird, bleiben ver-
einzelte Fragestellungen auf3en vor. Der Abwdgungsvorgang versteht sich nicht in der Form,
dass der Stadtrat die Beantwortung von (zum Teil auch rhetorisch gestellter) Fragen vor-
nimmt. Soweit tatsdchlich die Festsetzungen oder Absichten der Bauleitplanung hinterfragt
werden, ergeben sich die Antworten bereits aus der vorliegenden Begriindung. In Einzelfdil-
len wird durch Fufsnoten darauf verwiesen, ebenso wie nicht zutreffende Vorwiirfe ange-
merkt werden. Eine separate Beschlussfassung des Stadtrates erfolgte in solchen Fdllen
nicht.

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
I 1 | einer , Unterschriftenliste fiir

die Petition zum Flichennutzungsplan im Bereich des Gewerbeparks Hermsdorfer Strafde“

- mit Schreiben vom 26. Dezember 2012, eingegangen am 15. Ja-

nuar 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik des Mafes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7
ab Seite 154 / Thematik der dufseren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 /
Thematik der dufieren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.1.2 —
- mit Schreiben vom 8. Januar 2013, eingegangen am 9. Januar 2013

2.5.1.1.3

2.5.1.14

2.5.1.1.5

2.5.1.1.6

2.5.1.1.7

2.5.1.1.8

2.5.1.1.9

Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufieren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10
ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

Y, - it Schreiben vom

8.]Januar 2013, eingegangen am 21. Januar 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7
ab Seite 154 / Thematik der dufseren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 /
Thematik der éufSeren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 12. Januar 2013, eingegangen

am 15. Januar 2013, vorab als E-Mail am 14. Januar 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Einbeziehung von Fldichen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152

_ - mit Schreiben vom 12. Januar 2013, eingegangen am

15. Januar 2013, vorab als E-Mail am 14. Januar 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Einbeziehung von Fléichen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152

_ - mit Schreiben vom 14. Januar 2013, eingegangen am

15. Januar 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Bodenordnung und Vermessung, Abschnitt 2.6.13 ab Seite 168

Y - it

Schreiben vom 9. Januar 2013, eingegangen am 14. Januar 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik des Mafes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7
ab Seite 154 / Thematik der dufseren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 /
Thematik der dufieren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - i chreiben vom

17.Januar 2013, eingegangen am 21. Januar 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115
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2.5.1.1.10

2.5.1.1.11

mit Schreiben vom 15. Januar 2013, eingegangen am 17. Januar 2013, vorab per Fax am
15. Januar 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab

Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik der Bauflidchenfestsetzung,
Abschnitt 2.6.4 ab Seite 137 / Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 /
Thematik der Einbeziehung von Fldchen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152 / Thematik
des MafSes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7 ab Seite 154 / Thematik der Fldchen fiir
Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen, Abschnitt 2.6.8 ab Seite 156 / Thematik des Verfahrens zur
Anderung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.6.14 ab Seite 169

Schreiben vom 15. Januar 2013, eingegangen am 17. Januar 2013, vorab per Fax am
15. Januar 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab

Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik der Baufldchenfestsetzung,
Abschnitt 2.6.4 ab Seite 137 / Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 /
Thematik der Einbeziehung von Fldchen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152 / Thematik
des MafSes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7 ab Seite 154 / Thematik der Flcichen fiir
Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen, Abschnitt 2.6.8 ab Seite 156 / Thematik des Verfahrens zur
Anderung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.6.14 ab Seite 169

_ - mit Schreiben vom 13. Januar 2013, eingegangen

am 14. Januar 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik des
Verkehrs und der Erschlieffung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der dufseren Gestaltung von
baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der Werbeanlagen,
Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

2.5.1.2.1

Y, - 11t Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.2

2.5.1.2.3

2.5.1.24

2.5.1.2.5

2.5.1.2.6

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 16. September 2013, eingegan-

gen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 16. September 2013, eingegan-

gen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163 / Thematik des Abschluss eines Stddtebaulichen Vertrages,
Abschnitt 2.6.15 ab Seite 171

I, - rnit Schreiben vom 4. September 2013,

eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 7. September 2013, eingegangen

am 13. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.7

2.5.1.2.8

2.5.1.2.9

2.5.1.2.10

2.5.1.2.11

2.5.1.2.12

_ - mit E-Mail vom 17. September 2013

Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik des
Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik
der dufSeren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren
Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der duferen Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 19. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3
ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der Erschlieffung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der duferen Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10
ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.13

2.5.1.2.14

2.5.1.2.15

2.5.1.2.16

2.5.1.2.17

I, - 11t Schreiben eingegangen am

11. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.18

2.5.1.2.19

2.5.1.2.20

2.5.1.2.21

2.5.1.2.22

2.5.1.2.23

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSseren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

ter und den Unterschriften
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10 Zuriickgezogen mit Schreiben vom 18. November 2013, eingegangen am 19. November 2013: ,,... Es war mir seinerzeit,
als ich mittels Unterschrift meine Meinung zum Gewerbepark Hermsdorfer Strafse bekundete, nicht klar, dass ich damit
einen férmlichen Einwand erhebe. Dies war auch aus dem Unterschriftenblatt nicht ersichtlich und mir war nicht be-

kannt, dass diese Liste als Einwand bei einem Verfahren eingereicht wird. Somit bitte ich Sie, anzuerkennen, dass ich
diesen formlichen Einwand hiermit zuriickziehen méchte. ...

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 80 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 81 VON 179




ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 82 VON 179




ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 83 VON 179




ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

gangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
Erschliefsung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der dufleren Gestaltung der Werbeanlagen,
Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.24
- mit Sammeleingabe auf einem Listenblatt und den Unterschriften
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2.5.1.2.25

2.5.1.2.26

2.5.1.2.27

2.5.1.2.28

- eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157

_ - mit Schreiben vom 4. Mai 2013, eingegangen per

Mail am 4. Mai 2013 und iiberwiegend identischem Schreiben mit einigen Erginzungen vom
8. Mai 2013, eingegangen 8. Mai 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der dufieren Gestaltung von baulichen Anlagen,
Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufleren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab
Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.29

2.5.1.2.30

2.5.1.2.31

2.5.1.2.32

2.5.1.2.33

_ - mit Schreiben vom 25. August 2013, eingegangen

am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 13. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138

_ - mit Schreiben vom 8. September 2013, eingegangen

am 11. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.34

2.5.1.2.35

2.5.1.2.36

2.5.1.2.37

2.5.1.2.38

2.5.1.2.39

2.5.1.2.40

_ - mit Schreiben vom 8. September 2013, eingegangen

am 10. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSseren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 5. September 2013,

eingegangen am 6. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Einbeziehung von Fléchen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152

I it Schreiben vom 5. September 2013, eingegangen am

6. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Einbeziehung von Fldchen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152

_ - mit Schreiben vom 5. September 2013, eingegangen am

6. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Einbeziehung von Fléchen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152
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2.5.1.2.41

2.5.1.2.42

2.5.1.2.43

2.5.1.2.44

2.5.1.2.45

I, - rnit Schreiben vom 7. September 2013,

eingegangen am 13. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 16. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.46

2.5.1.2.47

2.5.1.2.48

2.5.1.2.49

2.5.1.2.50

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.51

2.5.1.2.52

2.5.1.2.53

2.5.1.2.54

2.5.1.2.55

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 19. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 19. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.56

2.5.1.2.57

2.5.1.2.58

2.5.1.2.59

2.5.1.2.60

2.5.1.2.61

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / / Thematik des
Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik
der dufSeren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der GufSeren
Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 31. August 2013, eingegangen am

2. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138 / Thematik des Abschluss eines Stddtebaulichen Vertrages, Abschnitt 2.6.15 ab Seite 171

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben (ohne Unterschrift) eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.62

2.5.1.2.63

2.5.1.2.64

2.5.1.2.65

2.5.1.2.66

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3
ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10
ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.67

2.5.1.2.68

2.5.1.2.69

2.5.1.2.70

2.5.1.2.71

2.5.1.2.72

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

mit Schreiben vom 6. September 2013, eingegangen am 9. September 2013, vorab per Fax
am 6. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138 / Thematik des Mafes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7 ab Seite 154

Schreiben vom 6. September 2013, eingegangen am 9. September 2013, vorab per Fax am
6. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138 / Thematik des Mafes der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.7 ab Seite 154

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
Erschliefsung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.73

2.5.1.2.74

2.5.1.2.75

2.5.1.2.76

2.5.1.2.77

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

11. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.78

2.5.1.2.79

2.5.1.2.80

2.5.1.2.81

2.5.1.2.82

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - 1nit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - rnit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.5.1.2.83

2.5.1.2.84

2.5.1.2.85

2.5.1.2.86

2.5.1.2.87

_ - mit Schreiben vom 7. September 2013, eingegangen am

11. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - rnit Schreiben vom

19. September 2013, eingegangen am 19. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der Geologie und des Bergbaus, Abschnitt 2.6.12 ab
Seite 167: Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz, hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
mit Telefax vom 20. Dezember 2012 keine Einwdnde zu Boden und Baugrund, mineralischen Rohstoffen
und eventuell vorhandenem Radonpotenzial geduflert. / Unter Prospektion versteht man in der
Archdologie die Erkundung und Erfassung von archdologischen Stétten. Im Zuge der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trdger éffentlicher Belange ist diese Thematik von der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, Koblenz, gepriift und mit Schreiben vom

11. Dezember 2012 festgestellt worden, dass von dort aus keine Bedenken gegen das Vorhaben
bestehen.

I, - rnit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138
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2.5.1.2.88

2.5.1.2.89

2.5.1.2.90

2.5.1.2.91

2.5.1.2.92

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben vom 7. September 2013, eingegangen am

11. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.93

2.5.1.2.94

2.5.1.2.95

2.5.1.2.96

2.5.1.2.97

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - 1 Schreiben

eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.98 [N - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwidgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.99 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138

2.5.1.2.100 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.101 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwidgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.102 [, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwidgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.103 _ - mit Schreiben vom 18. September 2013, eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.104 _ - mit Schreiben vom 12. September 2013, eingegangen am

2.5.1.2.105

2.5.1.2.106

2.5.1.2.107

2.5.1.2.108

13. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
Erschliefsung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.109

2.5.1.2.110

2,5.1.2.111

2.5.1.2.112

2.5.1.2.113

2.5.1.2.114

I, - rnit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben vom 12. September 2013, eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163 / Thematik des Abschluss eines Stddtebaulichen Vertrages,
Abschnitt 2.6.15 ab Seite 171

_ - mit Schreiben vom 28. April 2013, eingegangen per Mail

am 30. April 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik des
Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik des
Verkehrs und der Erschlieffung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik
der duferen Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren
Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben vom 17. September 2013,

eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3
ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 101 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.5.1.2.115 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.116 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.117 [ - /it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.118 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.119 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.120 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.121 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.122 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.123 _ - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.124 [, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
Erschliefsung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.125

2.5.1.2.126

2.5.1.2.127

2.5.1.2.128

2.5.1.2.129

2.5.1.2.130

I, - it Schreiben vom 16. September 2013,

eingegangen am 19. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik der MafSnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 /
Thematik der dufSeren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 /

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der duferen
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

Y, - 11t Schreiben vom

17. September 2013, eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.131

2.5.1.2.132

2.5.1.2.133

2.5.1.2.134

2.5.1.2.135

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dGufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - 11t Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.136

2.5.1.2.137

2.5.1.2.138

2.5.1.2.139

2.5.1.2.140

_ - mit Schreiben eingegangen am 13. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben eingegangen am 13. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I, - it Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163
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2.5.1.2.141

2.5.1.2.142

2.5.1.2.143

2.5.1.2.144

2.5.1.2.145

I, - rnit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

_ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

Y, - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

I it Schreiben vom 11. September 2013, eingegangen am

13. September 2013

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab
Seite 138 / Thematik des Abschluss eines Stddtebaulichen Vertrages, Abschnitt 2.6.15 ab Seite 171
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2.5.1.2.146 _ - mit Schreiben vom 6. September 2013, eingegangen am

9. September 2013

e Ermittlung des Abwidgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der GufSseren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.147 _ - mit Schreiben eingegangen am

18. September 2013

e Ermittlung des Abwidgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufSeren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.148 _ - mit Schreiben eingegangen am 18. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3
ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10
ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.1.2.149 _ - mit Schreiben eingegangen am 19. September 2013

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.6.2 ab Seite 129 / Thematik der
Einhaltung des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134 / Thematik des Verkehrs und der
ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157 / Thematik der dufSeren
Gestaltung von baulichen Anlagen, Abschnitt 2.6.10 ab Seite 161 / Thematik der dufseren Gestaltung der
Werbeanlagen, Abschnitt 2.6.11 ab Seite 163

2.5.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Nachfolgende Eingaben wurden im Rahmen der Beteiligung der Behérden getitigt:

2.5.2.1 Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

2.5.21.1 Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Telefax vom 20. Dezember 2012

Bergbau/Altbergbau: Die Priifung der hier vorliegenden Unterlagen ergab, dass das ausgewiesene
Plangebiet von dem auf Blei und Kupfer verliehenen Bergwerksfeld ,Vertrauen I1“ teilweise iiberdeckt
wird. Das Bergrecht fiir dieses Bergwerksfeld wird durch die Firma Umicore Mining Heritage, Hanau,
aufrechterhalten. Uber tatséchlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen uns keine Informa-
tionen oder Hinweise vor. In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Berg-
aufsicht. Da wir keine Kenntnisse iiber eventuelle Planungen der Eigentiimerin in Bezug auf das auf-
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2.5.2.1.2

2.5.2.1.3

2.5.2.14

rechterhaltene Bergrecht haben, empfehlen wir Ihnen, sich mit der Firma Umicore in Verbindung zu
setzen.

Boden und Baugrund / Mineralische Rohstoffe: keine Einwénde

Radonprognose: In dem Plangebiet liegen dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau zurzeit keine
Informationen liber das Radonpotenzial vor.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Geologie und des Bergbaus, Abschnitt 2.6.12 ab
Seite 167

Landesbetrieb Mobilitit Diez, Diez - mit Schreiben vom 14. Januar 2013, eingegangen am
16. Januar 2013

Sowohl Ihre Begriindung zu der geplanten Anderung des Bebauungsplans als auch insbesondere
den in dieser Sache erschienen Pressemitteilungen ist zu entnehmen, dass sich auf dem geplanten Ge-
biet ein Lebensmittelvollsortimenter ansiedeln wird. Geplant sei aufderdem ein Fast Food-Restaurant
sowie die Fachmarkte aus den Bereichen Bekleidung, Tiernahrung, Betten und Mébel.

Aufgrund dessen ist mit einem entsprechend hohen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Wir bitten
daher im Rahmen der geplanten Anderung um die Vorlage einer Bewertung der Qualitit des Verkehrs-
ablaufs insbesondere im Bereich des Kreisverkehrsplatzes sowie des Einmiindungsbereiches
B 42 /Plangebiet. Die Bewertung sollte gemaf3 ,Handbuch fiir die Messung von Strafdenverkehrsanla-
gen“ (Stand 2009) i.V.m. den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen
(Ausgabe 2006) erfolgen.

Im Ubrigen gehen wir davon aus, dass die in den bisherigen Bebauungsplan-Verfahren unsererseits
bereits dargelegten Anforderungen, insbesondere die Beachtung der Bauverbotszone im Sinne des § 9
Abs. 1 Bundesfernstrafiengesetz, weiterhin uneingeschrankte Beachtung finden.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der Erschliefung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 / Thematik der
Einbeziehung von Fléichen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152

SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz - mit Schreiben
vom 12. Dezember 2012, eingegangen am 13. Dezember 2012

Von der Plan-Anderung sind keine Oberflichengewisser, Schutzgebiete oder kartierte Altablage-
rungsflachen betroffen. Die Ver- und Entsorgung des Bereichs ist gesichert. Die vorgesehene Nutzungs-
anderung in ein Sondergebiet Einzelhandel und die Verlegung der ErschliefSungsstrafde haben keine
nachteiligen wasser- und abfallwirtschaftlichen Auswirkungen. Hinsichtlich der Beseitigung des Nie-
derschlagswassers sind im rechtsgiiltigen Bebauungsplan Versickerungsflachen festgesetzt. Bei der
Bebauungsplan-Anderung sind die erforderlichen Anpassungen vorzunehmen, um die den wasserwirt-
schaftlichen Zielvorgaben entsprechende, ordnungsgemafie Riickhaltung des Oberflaichenwassers si-
cher zu stellen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Abschnitt 2.6.9 ab Seite 157

Stadtverwaltung Koblenz, gemif3 Beschluss des Fachbereichsausschusses IV vom
8. Januar 2013 - mit E-Mail vom 11. Januar 2013

Die Stadt Koblenz hat erhebliche Bedenken gegen die Planungen der Stadt Lahnstein und halt die
mit Schreiben vom 26. Juni 2012 gegen das Einzelhandelsvorhaben an der Hermsdorfer Strafde vorge-
brachten Bedenken auch nach Abschluss der raumordnerischen Priifung weiterhin aufrecht. Wir bitten
um Beriicksichtigung und Abwigung der Bedenken der Stadt Koblenz im Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes und Bebauungsplanes Nr. 29 der Stadt Lahnstein.

So werden seitens der Stadt Koblenz erhebliche Auswirkungen auf die noch bestehenden Einzel-
handelseinrichtungen in Horchheim, auf der Horchheimer Hohe, in Pfaffendorf und auf der Pfaffendor-
fer Hohe befiirchtet. Des Weiteren ist der im Koblenzer Einzelhandelskonzept festgelegte zentrale Ver-
sorgungsbereich des Stadtteilzentrums Asterstein betroffen. Die im Gutachten von Stadt+Handel ver-
merkte ,geringfligige Auswirkung auf das Stadtteilzentrum Asterstein wird so von der Stadtver-
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waltung Koblenz nicht mitgetragen. Das Stadtteilzentrum Asterstein ist ein relativ kleines Nahversor-
gungszentrum, das auch Versorgungsaufgaben fiir die Stadtteile Arzheim und Pfaffendorfer Hohe iiber-
nimmt. Im Wesentlichen muss dieses Nahversorgungszentrum stabilisiert werden und von daher ist zu
befiirchten, dass auch Umsatzumverteilungen kleiner als zehn Prozent zu einer Schadigung bis hin zur
Aufgabe dieses Stadtteilzentrums fithren werden. Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass im Zuge
der Stadtentwicklung die Absicht besteht, im Bereich der Pfaffendorfer Hohe zur Sicherstellung der
dortigen Grundversorgung eine Einzelhandelsansiedlung fiir den tiglichen Bedarf vorzunehmen. Die-
ses Vorhaben wiirde durch die von der Stadt Lahnstein geplante Entwicklung erheblich beeintrachtigt.

Vor diesem Hintergrund widerspricht die Stadt Koblenz der Aussage, dass das von Lahnstein ge-
plante Vorhaben kongruent zu Ziel Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP IV) Rheinland Pfalz ist. Dariiber hinaus stellen wir fest, dass auch ein Verstof gegen den
Grundsatz G 41 des Entwurfes des neuen Regionalen Raumordnungsplanes vorliegt. Hier wird im Gut-
achten von Stadt+Handel angefiihrt, dass die Bevdlkerung der Koblenzer Stadtteile Horchheim und
Horchheimer Hohe im Einzugsgebiet des Vorhabens liegen und somit auch auf die dortige Versorgung
abgezielt wird. Damit geht der Versorgungsbereich des geplanten Vorhabens wesentlich iiber die ei-
gentliche Standortgemeinde Lahnstein hinaus und die aktuell in Planung befindlichen Ausweisungen
der Stadt Koblenz fiir die Stadtteile Horchheim, Horchheimer Héhe und Pfaffendorfer Hohe werden
damit erheblich beeintrachtigt.

Diese Bedenken der Stadt Koblenz werden noch durch die Tatsache verstarkt, dass die Stadt Lahn-
stein gleichzeitig mit der Bauleitplanung fiir das Einzelhandelsprojekt an der Hermsdorfer Strafie die
Anderung ihres Einzelhandelskonzeptes betreibt, um an der Koblenzer Strale weiteren grofflichigen
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Bei der Vertraglichkeitsstudie und bei
der raumordnerischen Priifung fiir das Projekt Hermsdorfer Strafde werden mégliche Summenwirkun-
gen mit dem Projekt Koblenzer Strafde aufder Acht gelassen. Nach Einschatzung der Stadt Koblenz wi-
derspricht dies, wenn nicht dem Wortlaut, so doch zumindest dem Regelungssinn des Ziel Z 60 des
LEP IV, nachdem die Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte durch die Ansiedlung von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nicht wesentlich beeintrachtig werden diirfen. Wenn man das
Projekt an der Hermsdorfer Strafde allein betrachtet, konnten wesentliche Auswirkungen auf den Ein-
zelhandel der Stadt Koblenz durchaus angezweifelt werden, wie dies das Ergebnis der raumordneri-
schen Priifung der Struktur- und Genehmigungsdirektion zeigt. Bei einer Realisierung beider Projekte
liegt nach Auffassung der Stadt Koblenz jedoch ohne Zweifel ein unzuladssiger Verstofd gegen das Nicht-
beeintrachtigungsgebot des LEP [V vor. Daher halten wir es fiir erforderlich, dass in der Begriindung
zum Bebauungsplan die Summenwirkung der beiden Einzelhandelsprojekte Hermsdorfer und Koblen-
zer Strafle auf Einzelhandelsstandorte in Koblenz thematisiert wird. Ein Verweis auf das Vertraglich-
keitsgutachten von Stadt+Handel zur Hermsdorfer Strafde oder die darauf basierende raumordneri-
sche Priifung halten wir fiir nicht ausreichend, da diese Unterlagen das Projekt Hermsdorfer allein be-
trachten und mégliche Summenwirkungen mit dem Projekt Koblenzer Strafie nicht beriicksichtigen.

Dabei sollten auch die Bevolkerungszahlen betrachtet werden. So wohnen in den rechtsrheinischen
Stadtteilen der Stadt Koblenz rund 24.000 Einwohner, wiahrend die Stadt Lahnstein rund 18.000 Ein-
wohner aufweist. Ein dhnliches Verhaltnis ergibt sich, wenn man nur den ndheren Einzugsbereich der
Lahnsteiner Einzelhandelsprojekte betrachtet. Wahrend in Niederlahnstein rund 8.000 Personen woh-
nen, sind dies allein in den Koblenzer Stadtteilen Asterstein, Pfaffendorf, Pfaffendorfer Hohe, Horch-
heim und Horchheimer Hohe rund 13.000. Vergleicht man dagegen die vorhandenen und geplanten
Einzelhandelseinrichtungen in Niederlahnstein mit den Einzelhandelsfldchen in den vorgenannten
Stadtteilen wird ein krasses Missverhéltnis deutlich, nachdem Lahnstein eine relative Uberversorgung
aufweist.

Auf die Stellungnahme der Stadt Koblenz zur geplanten Anderung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Lahnstein vom 4. Oktober 2012 und die ergidnzende Plausibilitatspriifung der Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), die wir der Stadt Lahnstein zur Verfiigung gestellt haben,
wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Wir wiinschen uns, dass die Stadt Lahnstein durch fun-
dierte und ggf. gutachterlich gestiitzte Aussagen in der Begriindung zur Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 29 nachweist, dass auch bei einer Realisierung der beiden Einzelhandelsprojekte ein Verstof3
gegen das Nichtbeeintrachtigungsverbot des LEP IV nicht zu erwarten ist. Dabei sind insbesondere die
Hinweise der GMA auf moégliche fachliche Médngel der vorgelegten Vertréaglichkeitsanalyse zu bertick-
sichtigen. Die Stadt Koblenz geht allerdings davon aus, dass bei einer fachlich einwandfreien Beurtei-
lung der summarischen Umsatzverteilungen durch die Einzelhandelsprojekte an der Hermsdorfer und
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2.5.2.1.5

2.5.2.2

2.5.2.21

der Koblenzer Strafde ein Verstof gegen das Nichtbeeintrachtigungsverbot des LEP IV nicht ausge-
schlossen werden kann. Nach Auffassung der Stadt Koblenz bedeutet dies, dass nach der Schaffung von
Baurecht fiir das Einzelhandelsprojekt an der Hermsdorfer Strafie eine weitere Ansiedlung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben an der Koblenzer Strafe nicht mehr mit den Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogrammes vereinbar ist.

Die Stadt Koblenz wird die Planungen der Stadt Lahnstein zu den Einzelhandelsprojekten an der
Hermsdorfer und Koblenzer Strafde weiterhin aufmerksam verfolgen und behalt sich weitere Schritte
vor.

e Ermittlung des Abwigungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115

Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Taunus, Westerburg - mit Schreiben vom
13. Dezember 2012, eingegangen am 20. Dezember 2012

In dem Plangebiet ist durch Beschluss des Stadtrates vom 18. Juni 1997 ein férmliches Umlegungs-
verfahren nach §§ 46, 47 BauGB rechtskraftig eingeleitet worden, das bis heute noch nicht abgeschlos-
sen werden konnte. Haupthinderungsgrund war bisher, dass fiir eine Mehrzahl von Eigentiimern keine
Aussicht auf eine Landzuteilung bestand, da die Festsetzungen des Bebauungsplanes Mindestgrund-
stiicksgrofRen von 2.000 m? und 4.000 m? vorsehen. Dariiber hinaus sah die Stadt Lahnstein bisher
keine Moglichkeit, Landanspriiche der Eigentiimer gegen eine Geldabfindung im Umlegungsverfahren
zu libernehmen.

Die Anderung des in Rede stehenden Bebauungsplans weist fiir den iiberwiegenden Teil nun ein
Sondergebiet fiir grof3flichigen Einzelhandel. Derartige spezifische Festsetzungen lassen sich iiber eine
amtliche Umlegung regelmaf3ig nicht umsetzen, da fiir die Grundstiickseigentiimer eine Aussicht auf
eine Landzuteilung vom Grunde her nicht besteht; sie zielen vielmehr auf einen spezifischen Verwen-
dungszweck, der nicht mehr von der Inhalts- und Schrankenbestimmung des Gesetzes gedeckt ist. Wir
geben daher zu bedenken, dass die erste Anderung des Bebauungsplans damit die Umlegungsverfah-
ren seit 1997 bestehenden Probleme verscharft. In einem Gesprach zwischen Vertretern der Stadtver-
waltung Lahnstein und dem Unterzeichner am 27. November 2012 wurde die Thematik eingehend er-
ortert, mit dem Ergebnis, dass das Umlegungsverfahren einzustellen sei. Entsprechend sollte dem
Stadtrat in einer Vorlage die Thematik ndher gebracht werden.

Wir weisen darauf hin, dass der Umlegungsausschuss den seinerzeit gefassten Beschluss der Stadt
Lahnstein aufgrund der Anderungen des Bebauungsplans eigenstindig und weisungsungebunden im
Hinblick auf die Zuldssigkeit bzw. Weiterfiihrung des Umlegungsverfahrens zu iiberpriifen hat.

e Ermittlung des Abwidgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115 / Thematik der Bodenordnung und Vermessung, Abschnitt 2.6.13 ab Seite 168

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Landesbetrieb Mobilitit Diez - mit Schreiben vom 27. August 2013, eingegangen am
29. August 2013

Aufgrund einer diesbeziiglichen Eingabe an Herrn Minister Lewentz sind unsererseits weitere Er-
mittlungen und Abstimmungen erforderlich, bevor eine Stellungnahme abgegeben werden kann. Wir
bitten daher um Fristverlangerung fiir die Abgabe unserer Stellungnahme bis zum 11. Oktober 2013.

e Dem Landesbetrieb Mobilitdt wurde mit Schreiben vom 3. September 2013 mitgeteilt, dass der Bitte um
eine dreiwdchige Fristverldngerung fiir die Abgabe der Stellungnahme aus Griinden der Rechtssicherheit
nicht nachkommen werden kann. Das Baugesetzbuch sieht fiir die Durchfiihrung dieser Offenlage nach
§ 3 Abs. 2 keine Mdéglichkeit einer Verldngerung der vorgegebenen und insbesondere fiir den Biirger
durch éffentliche Bekanntmachung mitgeteilten verbindlichen Frist vor. Bei Gestattung einer
Fristverldngerung fiir einen Einzelnen wird keine Gleichbehandlung bei der Beriicksichtigung von anderen
nach Fristende eingehenden Stellungnahmen gegeben.
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2.5.2.2.2 Stadtverwaltung Koblenz - mit E-Mail vom 6. August 2013

Mit Schreiben vom 4. Dezember 2012 hat die Stadt Lahnstein die Stadt Koblenz unter anderem an
der fiinften Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein und der ersten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 Gewerbepark Hermsdorfer Strafe der Stadt Lahnstein beteiligt. Diesem
Schreiben waren entsprechende Planunterlagen beigefiigt. (...) Die Stadt Koblenz hat dazu mit Mail
vom 11. Januar 2013 und mit Schreiben vom 22. Januar 2013 eine Stellungnahme abgegeben. Mit
Schreiben vom 1. August 2013 teilen Sie uns mit, dass die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen (...)
erfolgt. Planunterlagen sind diesem Schreiben nicht beigefiigt, sondern werden auf Anforderung ab
dem 20. August zum Download bereit gestellt. Sollten die Planunterlagen von den uns mit Schreiben
vom 4. Dezember 2012 zugesandte Unterlagen abweichen, so bitte ich um Mitteilung des Download-
Links. Ihrem Schreiben vom 1. August 2013 kann nicht unzweifelhaft entnommen werden, ob es sich
lediglich um die Benachrichtigung iiber die Offenlage gemaf3 § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB oder auch um die
Aufforderung um Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der zweiten Behordenbeteiligung gemaf3
§ 4 Abs. 2 BauGB handelt. Fiir den Fall, dass es sich um das Verfahren gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB handelt,
teile ich Thnen mit, dass die Stadt Koblenz die im Rahmen des Verfahrens geméfs § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gegebene Stellungnahme auch im Verfahren gemaf$ § 4 Abs. 2 BauGB vorbringt. Diese Stellungnahme
liegt ihnen bereits vor.

e Da sich die offengelegten Planunterlagen von den mit Schreiben vom 4. Dezember 2012 versandten
unterscheiden, wurde der gewiinschte Download-Link mit E-Mail vom 19. August 2013 mitgeteilt. -
Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet, Abschnitt 2.6.1 ab
Seite 115
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2.5.2.3

2.5.2.3.1

Verspatete Eingaben

Nachfolgende Stellungnahme ging nach Ablauf der durch die Offentliche Auslegung gesetz-
ten Frist ein:

Landesbetrieb Mobilitit Diez - mit Schreiben vom 14. Oktober 2013, eingegangen am
16. Oktober 2013

Wir hatten zuletzt mit Schreiben vom 14. Januar 2013 zu der o. a. ersten Anderung des Bebauungs-
plans ,Gewerbepark Hermsdorfer Strafie” Stellung genommen und insbesondere fiir den Bereich des
Einmiindungsbereiches B 42 / Plangebiet und Kreisverkehrsplatz eine Bewertung der Qualitat des
Verkehrsablaufs eingefordert.

Mit Schreiben vom 25. Juli 2013 hatten Sie uns im Rahmen der Offenlage das Verkehrsgutachten
der Firma Vertec vorgelegt, welches Anlass einer Besprechung am 25. September 2013 in hrem Hause
war. Aufgrund dieser Besprechung wurde uns im Schreiben des Herrn Oberbiirgermeisters Labonte
vom 7. Oktober 2013 eine Entwurfsplanung fiir den Umbau des Einmiindungsbereiches Rampe B 42 /
Hermsdorfer Strafie zugeleitet. Wir stimmen dieser Entwurfsplanung dem Grunde nach zu, bitten je-
doch im Nachgang um Vorlage einer entsprechenden Ausbauplanung im Maf3stab 1:250 mit Langs-
schnitt, Sichtflichendarstellung gemafd RAS-L-1 und RAS-K-1. Die Ausbauplanung ist mit dem Landes-
betrieb Mobilitdt Diez abzustimmen. Hinsichtlich des Kreisverkehrsplatzes im Bereich Kélner Strafde /
Industriestrafie (L 335) konnen keine digitalen Planunterlagen zur Verfiigung gestellt werden.

Im Ubrigen bitten wir alle im bisherigen Bebauungsplanverfahren vorgebrachten Anregungen des
Landesbetrieb Mobilitat Diez weiterhin zu beachten. Unter den o. g. Voraussetzungen wird unserer-
seits dem Bebaungsplan ,Gewerbepark Hermsdorfer Strafde“ zugestimmt.

e Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig
abgegeben worden sind, kénnen nach § 4 Abs. 6 BauGB bei der Beschlussfassung liber den Bauleitplan
unberiicksichtigt bleiben, sofern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte oder nicht hdtte kennen miissen
und deren Inhalt fiir die Rechtmdfigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist. Dies ist vorliegend
nicht der Fall. - Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Anderung zum Sondergebiet,
Abschnitt 2.6.1 ab Seite 115 / Thematik des Verkehrs und der ErschliefSung, Abschnitt 2.6.5 ab Seite 138 /
Thematik der Einbeziehung von Fldchen in den Geltungsbereich, Abschnitt 2.6.6 ab Seite 152
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2.6 Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung

Dem ermittelten, bewerteten und gewichteten Abwdgungsmaterial liegen die in allen Ver-
fahrensschritten eingegangenen Stellungnahmen zugrunde.
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2.6.1

Thematik der Anderung zum Sondergebiet

Lahnstein liegt in einem der wenigen hochverdichteten Rdume des Landes Rheinland-Pfalz
und hat damit gewisse Aufgaben zu erfiillen. Hochverdichtete Rédume sind grofSfléichige Ge-
biete, die sich durch eine sehr hohe Dichte der Bevilkerung, ein hohes Angebot an Wohn-
und Arbeitsstdtten, Versorgungseinrichtungen sowie wichtige Verkehrsverkniipfungen aus-
zeichnen und entsprechend einen hohen Anteil an Siedlungs- und Verkehrsfldchen aufwei-
sen. Das Erfiillen dieser Forderungen bringt zwangsléufig auch negative Auswirkungen mit
sich, die in einem hochverdichteten Raum nicht ausbleiben. Die Erreichbarkeit der infra-
strukturellen Einrichtungen in einer Stadt - Schulen, Krankenhduser, Arbeitsstiitten, Versor-
gung, Einzelhandel - bringt naturgemdf$s mehr Verkehr mit sich und damit auch Belastun-
gen. Solche Belastungen in Grenzen zu halten, ist Aufgabe der Bauleitplanung, die Standorte
innerhalb ihrer Stadt bestimmen kénnen und auch fiir deren Erreichbarkeit sorgen.

Die anhaltende Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, die regionalplanerische Funktions-
zuweisung und das ebenfalls vorhandene értliche Interesse, hatte bei der Fortschreibung
des Fldchennutzungsplanes in den Jahren 1992-99 Anlass gegeben, verstérkt gewerbliche
Baufldchen darzustellen.

Im Zuge der Fldchennutzungsplanung waren die Fléichenpotenziale in der Stadt daraufhin
untersucht und nach verschiedenen Kriterien gepriift worden. Bewertet wurden die Lage
und Erreichbarkeit der Fléiichen, die tiberértliche Verkehrsanbindung, die mégliche verkehrs-
technische ErschliefSung und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fléichen
aus landespflegerischer Sicht wurde beriicksichtigt.

Eine Auswertung der Fldchenpotenziale hinsichtlich dieser Kriterien filihrte damals zu dem
Ergebnis, dass die Fldche an der Hermsdorfer Strafe flir die Ausweisung eines Gewerbe-
parks am geeignetsten war.

Noch wdhrend der Fldchennutzungsplanung wurde das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,,Gewerbepark Hermsdorfer Strafse” eingeleitet, um die dortige Erschlie-
Sung zu planen und das Baurecht als Gewerbegebiet nach § 8 der Baunutzungsverordnung
zu schaffen. Seit 1999 ist dieser Bebauungsplan mit der Nr. 29 rechtskrdiftig.

Die Umsetzung der Planung stellte sich im Gegensatz zum unproblematisch durchgefiihrten
Aufstellungsverfahren als schwierig heraus. Griinde fiir den langwierigen Vollzug der Bau-
landumlegung lagen zundchst auch an der mangelnden Bereitschaft einiger Grundstiicksei-
gentiimer, ihre Fldichen zur Verfligung zu stellen.

Da dariiber hinaus keine Investoren Interesse an einem Ankauf der Fldchen zur Ansiedlung
von Unternehmen in der vom Plan vorgegebenen Gréfsenordnung dufSerten, stellte sich die
Notwendigkeit einer unmittelbaren Neuordnung des Gebietes zusehends in Frage. Die ver-
haltene Nachfrage nach geeigneten kleinen und mittelgrofsen Gewerbegrundstiicken war
in den letzten zehn Jahren insbesondere durch die Baureifmachung des Didiergeléindes ge-
deckt worden.

Dagegen war das Interesse an Grundstiicken zur Ansiedlung von grofSflichigem Einzelhan-
del in den letzten Jahren zusehends gestiegen. Nicht nur im Bereich der Koblenzer StrafSe,
wo sich bereits mehrere Einzelhédndler etabliert hatten, sondern auch in den iibrigen ge-
werblich nutzbaren Fléchen des Stadtgebietes: im Didiergeldnde, auf den Flédchen des
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ehemaligen Verpflegungsamtes und des Giiterbahnhofes, auf dem Markplatz Niederlahn-
stein, im Ahlerhof, in der Siidallee, im Gewerbegebiet an der Dr. Walter Lessing-Strafe, an
der Gemarkungsgrenze zu Braubach und nicht zuletzt auch im Bereich des ,,Gewerbeparks
Hermsdorfer StrafSe”.

In keinem dieser Gebiete war es gewollt, das Baurecht fiir den sogenannten ,grofSflichigen
Einzelhandel” mit mehr als 1.200 m? Geschossfldche herzustellen; zum Teil wurde es sogar
durch entsprechende Satzungen ausgeschlossen. Lediglich der ,,Gewerbepark Hermsdorfer
Strafle” erlaubte durch die Wahl der 1999 getroffenen Festsetzungen die Ansiedlung von
Einzelhandel in begrenzter Gréfse mit beschrinkten Sortimenten.

Auf diese gednderten Rahmenbedingungen musste zwangsléufig reagiert werden. Es war
absehbar, dass das weitere Vorhalten gewerblicher Baufldchen in diesem Umfang auf
Dauer zu keinen neuen Ansiedlungen fiihren wird.

Eine Neuausrichtung der Fldchen an der Hermsdorfer Strafse konnte aufgrund der éuferen
Rahmenbedingungen nicht in einer wohnbaulichen Nutzung gesehen werden. Die Emissio-
nen der angrenzenden Bundesstrafse B 42 wdren nicht durch Abstandsfldichen von einer
Wohnbebauung abzuhalten; vielmehr miissten kosten- und fléchenaufwdndige Ldrm-
schutzwdnde oder -widlle errichtet werden.

Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines potenziellen Inves-
tors, der sich bereit zeigte, die hierfiir erforderlichen Grundstiicke anzukaufen, bietet sich
die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den (grofflichigen) Einzelhandel an. Hierfiir ist
das Gebiet auch aus dem Umstand geeignet, da dort die entsprechenden Grundlagen schon
ansatzweise im Bebauungsplan Nr. 29 vorhanden sind.

Dartiber hinaus sprechen Lage und Anbindung des Gebietes in besonderem MafSe fiir die
Ansiedlung von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben. Die Ortlichkeit ist vertréglich gegen-
liber benachbarten Nutzungen und gleichzeitig eine Verbesserung flir die seit Jahren von
den Biirgern der Wohngebiete ,,An der griinen Bank” und ,Im Lag” vermisste Nahversor-
gung. Die Verkehrsinfrastruktur ist durch den direkten Anschluss des Gebietes an die Her-
msdorfer Strafie, diese wiederum an die Kélner Strafse und damit auch auf kurzem Weg an
die Bundesstrafse B 42 vorhanden. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist durch eine unmittelbar an der Strafe gelegene Haltestelle der VRM-Buslinie ge-
geben.

Die Entscheidung des Stadtrates, dem seit Jahren geplanten ,,Gewerbepark Hermsdorfer
Straf3e” eine neue Ausrichtung zu geben, griindete nicht zuletzt auf dem Umstand, dass die
Umsetzung des seit 1999 rechtskrdftigen Bebauungsplanes (iber den konventionellen Weg
der gesetzlichen Bodenordnung nicht mdglich war. Aufgrund der vorhanden Eigentii-
merstruktur und der bei einem Gewerbegebiet naturgemdf$ anzusetzenden grofen Grund-
stiicke liefs sich der immer schon nahliegende Gedanke, die unmittelbar im immissionstréch-
tigen Umfeld der B 42 gelegenen Fldichen gewerblich zu nutzen, nicht verwirklichen.

Bedingt durch die Tatsache, dass sich die Grundstiickssituation durch einen optionierten
privaten Aufkauf vieler Teilflichen nunmehr erheblich gedndert hat, ist die Notwendigkeit
der gesetzlichen Bodenordnung entfallen. Angesicht der Verfiigbarkeit der meisten zusam-
menhdngenden Flédchen kénnte die ErschliefSung wie bereits seit 1999 geplant vom Grund-
satz her vollzogen werden. Eine Optimierung der ErschlieSungsstrafie, angepasst an die
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neuen tatsdchlichen Grundstiickseigentumsverhdltnisse, ist aber nur ein marginaler Unter-
schied zwischen dem urspriinglichen Bebauungsplan und seiner ersten Anderung.

Als geplantes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO war auf den dort gelisteten Katalog mégli-
cher Nutzungen zurliickgegriffen und bereits eine Differenzierung in allgemeine und aus-
nahmsweise zuldssigen Arten vorgenommen worden. Einzelhandelsbetriebe, deren Ge-
schossfliche 1.200 m? nicht iberschreiten, sind nach den Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung als Gewerbebetriebe aller Art grundsdtzlich zuldssig. Die Grenzziehung in der
Grof3e der Geschossfldche resultiert aus § 11 BauNVO, wonach grofifldchige Einzelhandels-
betriebe nur in den sogenannten Sondergebieten zuldssig sind. Eine uneingeschrinkte Zu-
ldssigkeit solcher Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten der Stadt Lahnstein war
von je her nicht erwiinscht. In den einzelnen Bebauungsplénen und Klarstellungssatzungen,
die in den letzten zwanzig Jahren iiber gewerblich nutzbare Fldchen gelegt wurden, wurden
Einzelhandelsbetriebe - auch wenn ansonsten grundsdtzlich zuléissig - definitiv ausgeschlos-
sen oder eingeschrénkt.

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 29 wurden damals explizite Festsetzungen getrof-
fen, um in diesem Gebiet Einzelhandelsbetriebe zulassen zu kénnen. Die Weichen fiir eine
mdgliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben waren schon damals gestellt worden,
wenngleich die Festsetzung als Gewerbegebiet nur Betriebe in einer GréfSenordnung von
maximal 1.200 m? Geschossfldche zuliefs. Fiir eine gewollte Differenzierung der Sortimente
definierte man ausnahmsweise zuldssige Nutzungen.

Dieser Bebauungsplan gilt noch heute. Eine Anpassung an die aktuellen Ziele der Raumord-
nung, wie es § 1 Absatz 4 des Baugesetzbuches vorgibt, soll durch die Anderung vorgenom-
men werden. Auch die Stadt Koblenz steht vor der Aufgabe, einen vor Inkrafttreten des
neuen Landesentwicklungsprogramms entstandenen Bebauungsplan dementsprechend
dndern zu miissen. Allerdings sieht sie sich nicht in der Pflicht dies zu tun, denn sie befiirchtet
millionenschwere Schadenersatzforderungen fiir diesen Fall. Bei einer nachtréglichen Ande-
rung verliere das Grundstiick an Wert - und die Stadt miisste letztlich dafiir einstehen, fiirch-
tet Oberbiirgermeister Hofmann-Géttig (zitiert aus der Rhein-Zeitung vom 21. Januar 2013
im Zusammenhang mit der beabsichtigten Ansiedlung eines Vollsortimenters mit mehr als
zehntausend Quadratmeter Verkaufsfliche aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Koblenz).

Die jetzige Bebauungsplan-Anderung zielt darauf ab, Einzelhandelsbetriebe in einer Gré-
fenordnung von mehr als 1.200 m? Geschossfldche zuzulassen. Dies daher, weil eben nicht
nur die Ansiedlung von géngigen Discountern in der klassischen Gréf8enordnung von etwa
achthundert Quadratmetzer Verkaufsfliche vorgesehen ist. Dieses Warenangebot wird in
Lahnstein bereits abgedeckt und weitere Anbieter dieser Gréf8enordnung wiirden nicht das
angestrebte Ziel erfiillen. Um die Zuléissigkeit eines sogenannten Vollsortimenters zu errei-
chen, muss die zuldssige Geschossfldche bzw. Verkaufsfléiche in den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes angehoben werden.

Dies geht nach heutiger Rechtslage zwangsléufig einher mit der Umwandlung des Gewer-
begebietes in ein Sondergebiet und dariiber hinaus - nach den Vorgaben des neuen Landes-
entwicklungsprogramms LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz - mit erheblichen planerischen
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Aufwendungen und Nachweisen, die es noch vor wenigen Jahren bei Schaffung des Bau-
rechtes fiir den Bereich der Koblenzer StrafSe nicht zu erbringen galt.

Der damit verbundene Unterschied zwischen Einzelhandelsbetrieben mit einer Geschossfld-
che von weniger als 1.200 m? und den sogenannten ,,grofSflcichigen”, bewirkt einen génzlich
erhéhten Planungsaufwand.

Die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir die gesamte Stadt Lahnstein war als Grund-
lage fiir weitere Entscheidungen vonnéten, verbunden mit einer raumplanerischen Priifung,
in die die Stéddte und Gemeinden zwischen Boppard und Bendorf eingebunden waren. Im
Verhdiltnis dazu ist fiir die Errichtung von kleinflidchigen Einzelhandelsbetrieben, wie sie bei-
spielsweise derzeit im vorgenannten Umbkreis insbesondere in Vallendar , aus dem Boden
schief3en” kein dermafSen gearteter Aufwand notwendig.

Das am 19. Dezember 2011 vom Stadtrat erstmals beschlossene Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Lahnstein (zwischenzeitlich fiir den Bereich der Koblenzer Strafse ein Jahr spdter
fortgeschrieben) sieht fiir den Bereich der Hermsdorfer Strafie die Ausweisung eines soge-
nannten zentralen Versorgungsbereiches mit der Zweckbestimmung Nahversorgung vor.

Dieser Standort wird ausweislich des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, da dort fiir eine
dementsprechende Entwicklung die Fldichenverfiigbarkeit gegeben ist, da er geeignet ist,
die wohnortnahe Nahversorgung im éstlich der B 42 gelegenen Siedlungsbereich zu verbes-
sern bzw. zu gewdhrleisten und eine gute Anbindung fiir den motorisierten Individualver-
kehr als auch den &ffentlichen Personennahverkehr aufweist. Die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters ist nach den Aussagen des Gutachtens geeignet, um zur gesamtstdd-
tischen Betriebstypendifferenzierung beizutragen.

In der Raumordnung und der Stadtplanung geht es um die Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs im engeren Umfeld der
Wohnung, auch ,,wohnortnahe Grundversorgung” genannt. Gesprochen wird auch von der
»Nahversorgung im weiteren Sinne”, zu der ein umfassendes Angebot von Waren in der
Bandbreite von kurz- und langfristigen Bedarfsbereichs gehért, aber auch von 6ffentlichen
und privaten Dienstleistungen (Bank, Post, Gastronomie, Schulen, Medizinische Versor-
gung, Kultur etc.). Die Definition umfasst damit alle Aspekte, die der Bevélkerung die gleich-
berechtigte Teilnahme am wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Leben in leicht (iber-
windbarer Entfernung vom Wohnort ermdéglichen sollen.

Dass die Nahversorgung nur den umliegenden nahen Wohnorten dient, ist nicht Bestandteil
der Definition. Es ist in Deutschland nicht verboten, Einzelhéndler aufzusuchen, die der Nah-
versorgung eines vielleicht entfernter liegenden Wohnortes dienen sollen. Es ist ebenso
nicht unzuléssig, dass ein Einzelhéindler mit entsprechenden Werbemitteln (das kann auch
Werbung in Printmedien sein) darauf hinwirkt, anderweitige Kundschaft anzusprechen als
die aus dem unmittelbar umliegenden Umfeld.

Der Begriff ,,Nahversorgung“ wird im Baugesetzbuch nicht verwendet und in der Rechtspre-
chung nicht von der GréfSe der Geschoss- bzw. Verkaufsfliiche abhdngig gemacht. Das Bau-
gesetzbuch zdhlt in seinem ersten Paragrafen bei den insbesondere zu beriicksichtigenden
Belange die der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur, im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung auf. Dieser Aufgabenstellung wird die Stadt
Lahnstein gerecht.
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Die besondere Bedeutung der Sondergebietsfestsetzung flir die bauleitplanerische Steue-
rung des Einzelhandels ergibt sich aus § 11 Abs. 3 BauNVO. Nach dieser, fiir die baupla-
nungsrechtliche Zuldssigkeitsbestimmung von Einzelhandelsvorhaben zentralen Vorschrift,
sind Einkaufszentren und vergleichbare Betriebe aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie fest-
gesetzten Sondergebieten zuldssig.

Fir grofiflichige Einzelhandelsbetriebe gilt dies jedoch nur, wenn sie sich nach Art, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen.
Derartige Auswirkungen sind insbesondere schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des grof3fld-
chigen Einzelhandelsbetriebes, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Aus dieser Veranlassung heraus wurde eine ,,vereinfachte raumordnerische Priifung“ durch-
gefiihrt, deren Ergebnis die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord am 27. Au-
gust 2012 festgestellt hat und Bestandteil der Bebauungsplan-Unterlagen ist.

Im Ergebnis von Einzelhandelskonzept und Vertréglichkeitsanalyse wurde festgestellt, dass
es bei der gewdihlten und nach raumordnerischem Priifungsergebnis fiir zuléssig gehaltenen
Konstellation der gewdhlten Einzelhandelsbetriebe nicht zu einer Beeintrichtigung des be-
stehenden Einzelhandels kommen wird, ein ,Ausbluten” der Innenstadtlagen also keines-
falls zu befiirchten ist.

Die in vielen Stellungnahmen vermeintlich zitierten Ziele des Einzelhandelskonzeptes (,,Zen-
trenstdrkung und Stabilisierung sowie Ausbau der Vitalitét der Ortskerne”) sind nicht kor-
rekt wiedergegeben. Vielmehr wird in der Ergebnisiibersicht zur Sicherung und Fortentwick-
lung der Einzelhandelsstandorte in Lahnstein ein sogenanntes ,, Vier-Sdulen-Modell” festge-
halten, das neben der ,,Zentrenstdrkung” (Stdrkung der stddtebaulichen Zentren in Ober-
und in Niederlahnstein) eine Optimierung der Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums
(Ergéinzende Standortbereiche fiir eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Versor-
gungsbedeutung im Sinne der mittelzentralen Versorgungsfunktion) auch die fléichende-
ckende Nahversorgung in den Wohngebieten (bestmdglich sichern und stéirken, ohne hier-
bei die Entwicklung der Zentren zu beeintréchtigen; des Weiteren soll ein méglichst quali-
tativ hochwertiges Angebot bereitgehalten werden) und die Bereitstellung von Ergdnzungs-
standorten fiir den grofificchigen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel vorsieht, ohne
hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrdchtigen. Ein Ver-
stofs gegen die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes liegt daher nicht vor - im Gegen-
teil: diese Bebauungsplan-Anderung trégt zur Erfiillung der Ziele bei.

Die verbale Auseinandersetzung mit den im Bauleitplanverfahren vorgebrachten Stellung-
nahmen, insbesondere der der Stadt Koblenz, knnen sich im Weiteren nur in Wiederholun-
gen aus dem raumordnerischen Priifungsergebnis und dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein, verbunden mit der diesem innewohnenden Vertrdglichkeitsgutachten, erschép-

fen.
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Auch wenn dieses von der Stadt Koblenz durch ein eigens erstelltes Gegengutachten (wel-
ches nicht zu diesem Verfahren Bezug nimmt, sondern zur Fortschreibung des gemeindli-
chen Einzelhandelskonzeptes in einer anderen Neuausweisung) in Frage gestellt wird, so
kénnen dessen vermeintlich erkannten ,fachlichen Mdngel” argumentativ auch dort er-
kannt werden. Eine Auseinandersetzung auf dieser Ebene ist beim Bauleitplanverfahren
nicht angesagt.

Die Betroffenheit Koblenzer Stadtteile sind in den bisherigen Gutachten und der eigens er-
stellten Vertréglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt worden. Dies hat bereits zu Reduzie-
rungen des urspriinglichen Projektes in seinem Umfang gefiihrt. Weitergehende rechneri-
sche Widerlegungen eriibrigen sich daher.

Der Stellungnahme der Stadt Koblenz ist zu entnehmen, dass insbesondere dann Bedenken
bestehen, wenn es zu den dort genannten ,,méglichen Summenwirkungen mit dem Projekt
Koblenzer Strafse”“ kommen sollte, welche nicht beriicksichtigt seien. Zu diesen Summenwir-
kungen kommt es im vorliegendem Verfahren jedoch nicht, da das zweitgenannte Projekt
zwar zu einer Fortschreibung des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes gefiihrt hat, bis-
lang aber nicht zum Beschluss zur Anderung der vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-
planung fiir diesen Bereich. Dieses Verfahren kann und soll kein Einfluss auf die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 29 haben, die der Stadtrat bereits vor drei Jahren eingeleitet hat.
Das chronologisch gesehene zweite Projekt muss zu gegebener Zeit unter den dann vorlie-
genden Rahmenbedingungen bewertet werden. Die beiden Verfahren laufen nacheinander,
nicht parallel oder zusammen.

Der Vorwurf der Stadt Koblenz, dass bei einer ,,fachlich einwandfreien Beurteilung“ ein Ver-
stofs gegen das Nichtbeeintriichtigungsverbot des LEP IV nicht ausgeschlossen werden
kénne, impliziert, dass die von der Stadt Lahnstein in Auftrag gegebenen und vom Stadtrat
beschlossenen Untersuchungen als eben nicht ,fachlich einwandfrei” und daher fehlerhaft
oder gar manipuliert sei. Auch die in diesem Zusammenhang genannten , fachlichen Mdn-
gel”, die das von der Stadt Koblenz in Auftrag gegebene Gutachten der Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) festgestellt haben will, beziehen sich nicht auf die-
ses Vorhaben. Es ist vielleicht naheliegend, dass die Stadt Koblenz das jetzige Verfahren mit
demjenigen verknlipft, fiir das in der zweiten Jahreshdilfte 2012 die Ergéinzung des Lahnstei-
ner Einzelhandelskonzeptes vorgenommen wurde und anschliefSend in die raumordnerische
Priifung ging. Summenwirkungen sind allerdings schon deshalb obsolet, weil es sich bei Tier-
nahrung und Mébel/Bettwaren um nicht-innenstadtrelevante Sortimente handelt.

Auch aus rechtlicher Sicht vermag die Stellungnahme der Stadt Koblenz nicht zu iiberzeu-
gen. Zwar werden die hiesigen Untersuchungen verbal in Zweifel gestellt und die dort fest-
gestellten geringfligigen Auswirkungen auf das Stadteilzentrum Asterstein nicht mitgetra-
gen — doch wird dies in keinster Weise belegt sondern mit der Absicht der Stadt Koblenz
begriindet, dort zur Sicherstellung der Grundversorgung eine Einzelhandelsansiedlung fiir
den téglichen Bedarf vorzunehmen.

Unabhdéingig davon, ob eine von der Stadt Koblenz (bekanntermafSen seit Jahren) beabsich-
tigte Ansiedlung, fiir die offenbar aber noch keinerlei konkrete MafSnahmen oder vertragli-
chen Abschliisse vorliegen, einen derartigen Einfluss auf die Vorhaben der Stadt Lahnstein
haben soll, kann nicht allen Ernstes unterstellt werden, dass Biirger der Pfaffendorfer Héhe
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ihre eigene - wenn dann (iberhaupt vorhandene - Mdglichkeit der Grundversorgung fiir den
tdglichen Bedarf vor Ort nicht nutzen und stattdessen den Iiingeren Weg zum Einkauf nach
Lahnstein in Kauf nehmen.

Die Bedenken der Stadt Koblenz gehen davon aus, dass eine Schddigung ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche in den benachbarten Stadtteilen entstehen wiirde.

Kaufkraftabfliisse werden jedoch nicht nach einzelnen Betrieben kalkuliert, sondern fiir den
gesamten zentralen Versorgungsbereich. Dieser kann in den Stadtteilen Pfaffendorf und As-
terstein jedoch nicht unterstellt werden, wenn man die Kriterien zugrunde legt, die aktuell
in einem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-Westfalen vom 15. Februar 2012
herangezogen wurden. Hiernach hat der zentrale Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teilbereiches mit ei-
nem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder lang-
fristigen Bedarf sicherzustellen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss also einen gewissen,
liber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden rédumlichen Einzugsbereich mit stddtebauli-
chem Gewicht haben und damit tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken. Er setzt
zudem eine integrierte Lage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetriebe
bilden keinen zentralen Versorgungsbereiche, auch wenn sie liber einen weiten Einzugsbe-
reich verfiigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen. Dies kann in
Horchheim, Pfaffendorfer Hohe und Asterstein nicht unterstellt werden.

Fiir die Beurteilung der zu erwartenden schéidlichen Auswirkungen sind auf der einen Seite
die stddtebaulichen Funktion des betroffenen zentralen Versorgungsbereich und ihre mehr
als nur unerhebliche Beeintréichtigung bedeutsam. Auf der anderen Seite ist es das Vorha-
ben mit seinem innenstadtrelevanten Sortiment, seiner Lage und seinem Umfang. Dabei
kommt es auf den rdumlichen Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches ebenso
an wie auf die Auswirkungen des Vorhabens in rdumlicher Hinsicht.

Allgemein gilt fiir Einzelhandelsbetriebe, dass von ihnen schédliche Auswirkungen auf einen
zentralen Versorgungsbereich nur ausgehen kénnen, wenn sie auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs gelegen sind. Denn nur auf diese Weise kann ein Kaufkraftabzug aus dem
zentralen Versorgungsbereich und dadurch schédliche Auswirkungen auf den betreffenden
zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sein.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht gilt als Grundsatz: Ein Vorhaben ldsst schédliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde erwarten, wenn es
deren Funktionsfdhigkeit so nachhaltig stért, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell o-
der hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kann. Erforderlich
ist eine Prognose. Nicht ausreichend ist, dass die schddlichen Auswirkungen lediglich még-
lich erscheinen.

Zu beriicksichtigen sind die Gesamtzusammenhdénge in den jeweils betroffenen zentralen
Versorgungsbereichen bezogen auf den Standort des Vorhabens und auf die zu erwarten-
den Verénderungen in den zentralen Versorgungsbereichen. Dazu sind die 6konomischen
Zusammenhdnge im Hinblick auf ihre stddtebauliche Relevanz von Bedeutung. Fiir die Be-
urteilung solcher 6konomischer Fernwirkungen mit der Folge der Stérung der Funktionsfd-
higkeit eines zentralen Versorgungsbereichs kann der zu erwartende Kaufkraftabfluss her-
angezogen werden. Darliber hinaus ist eine differenzierte Berliicksichtigung der jeweils
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mafigeblichen Umsténde und damit auch der hierzu relevanten Merkmale des Einzelhan-
delsbetriebes erforderlich. Dazu gehéren die zu prognostizierte Umsditze an Waren ein-
schliefSlich der vom beantragten Einzelhandelsbetrieb zu erwartenden Umsdtze der unter-
schiedlichsten Sortimente.

Als ein taugliches Hilfsmittel zur Quantifizierung eines erwartendes Kaufkraftabflusses
kommt die Relation zwischen der GréfSe der Verkaufsflidche des Vorhabens und der Gréf3e
der Verkaufsfldiche derselben Branche im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, also
der Verkaufsfldichenbereich, in Betracht.

Die Ausfiihrungen der Stadt Koblenz verkennen insbesondere, dass Lahnstein mittelzentrale
Funktionen der Raumordnung zugewiesen sind; dies bedarf an dieser Stelle gegeniiber der
dortigen Verwaltung keiner weitergehenden Erlduterung. Die befiirchteten Auswirkungen
auf das Oberzentrum Koblenz sollen nicht in Abrede gestellt werden, doch hat die gutachter-
liche Untersuchung belegt, dass sie sich im vertrdglichen Rahmen halten.

Es ist zwangsldufig allein die Néhe des Mittelzentrums Lahnstein zum Oberzentrum Koblenz,
die diese Befiirchtungen ndhrt. Es ist aber hieraus ableitend nicht zu fordern, dass Lahnstein
seine mittelzentralen Funktionen allein aus diesem Grund einschrdnken muss. Die lbrigen
Aufgaben, insbesondere die Pflichten die ein Mittelzentrum zu leisten hat, lassen sich durch
die Nédhe zum Oberzentrum Koblenz nicht argumentativ mindern. Viele Einrichtungen in
Lahnstein werden vorgehalten und von den Biirgern umliegender Stédte und Gemeinden
genutzt, darunter auch die aus Koblenz.

Andererseits ist es das Oberzentrum Koblenz, das gerade im Einzelhandel Kaufkraft anzieht
und durch das dort vorhandene Angebot an Waren einen erheblichen Einfluss auf gleiche
Sortimente in Lahnstein ausiibt. Fiir viele Sortimente, die nicht dem tdglichen Bedarf unter-
liegen, gibt es in Lahnstein ein unterdurchschnittliches Angebot, wie auch das Einzelhan-
delskonzept belegt. Es handelt sich dabei um Sortimente, die durchaus in Mittelzentren (wie
beispielsweise Mayen, Andernach, Neuwied und Montabaur) angeboten werden, in Lahn-
stein jedoch aufgrund der naheliegenden Entfernung und des gréfseren Angebotes oftmals
nicht mehr vorzufinden sind.

Nicht zuletzt tragen diese Umstéinde auch dazu bei, dass die Ansiedlung von Einzelhéindlern
in den peripher gelegenen Koblenzer Stadtteilen schwer fillt. Die Wirtschaftlichkeit der so
gern gesehenen ,Nachbarschaftsléden” wird eben nicht (nur) durch die Einzelhandelskon-
kurrenz in den benachbarten Gemeinden in Frage gestellt, sondern insbesondere vom Ober-
zentrum selbst.

Die Stadt Lahnstein sah sich bereits bei der Einfilihrung der verschérften Regelungen in das
neue Landesentwicklungsprogramm in ihrer Planungshoheit beeintréichtigt und hatte eine
Vielzahl von Bedenken geltend gemacht. Die Einzelhandelssteuerung ist allerdings in den
Folgejahren auch in die Bundesgesetzgebung eingeflossen, sodass das Mittel der der Pla-
nungshoheit innewohnenden Abwdigung nach § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches nicht mehr
liber diese Hiirden gestellt werden kann.

Die Stadt Lahnstein hat in ihrer Stellungnahme vom 26. April 2007 im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens zur Aufstellung des LEP IV nach der Beschlussfassung des Stadtrates vor-
gebracht, dass hiermit den Mittelzentren erschwert wird, grofficichige Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Es wurde damals schon erkannt,
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dass es nach diesem LEP IV kaum noch méglich sein wird, in Mittelzentren neue Einkaufs-
standorte einzurichten.

Als am Rand seines Mittelbereiches gelegener Zentraler Ort leidet der kleinteilige innerstdd-
tische Einzelhandel Lahnsteins unter der Konkurrenz und dem Angebot des unmittelbar an-
grenzenden Oberzentrums.

Der Einzugsbereich Lahnsteins, ohnehin seit dem LEP |V durch die vermehrten grof3fiéichigen
Einzelhandelsbetriebe im neu anerkannten Mittelzentrum Nastditten geschwdcht, muss sich
auch gegenliber Koblenz behaupten kénnen und im Wettbewerb attraktive Angebote schaf-

fen.

Mittelzentren sind definiert als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
kulturellen, sozialen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen. Im
Bereich siidostlich von Koblenz war Lahnstein lange Zeit neben St. Goar/St. Goarshausen
das einzige Mittelzentrum, das die rechtsrheinischen Lagen und den vorderen Taunus ver-
sorgte; nunmebhr ist Nastdtten dazugekommen.

Dartiber hinaus sind Mittelzentren auch Standorte weiterer Dienstleistungseinrichtungen,
grofierer Behérden und Gerichte, gréfSerer Banken, spezialisierte Handwerksbetriebe und
stddtebaulich integrierter Einkaufszentren. Die Blindelung dieser Einrichtungen in Zentralen
Orten begiinstigt die Erreichbarkeit und bietet eine wesentliche Voraussetzung fiir eine op-
timale Erschliefung des Raumes. Die sich liberlagernden zahlreichen Nutzungsanspriiche
machen es erforderlich, Schwerpunkte fiir ihre weitere Entwicklung zu setzen. Angesichts
der knappen noch verfligbaren Fléichenpotenziale miissen die Zentren der hochverdichteten
Rédume in die Lage versetzt werden, ihre Rolle als Motor der kiinftigen Entwicklung des Lan-
des weiterhin ausfiihren zu kénnen.

Die innerstddtischen Lagen der Ortskerne von Ober- und Niederlahnstein sind geprégt vom
Durchgangsverkehr der LandesstrafSe L 335. Diese ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkom-
mens an der Grenze der Belastbarkeit angekommen. In beiden Ortskernen fiihrt die vorhan-
dene Verkehrsstdrke zu unzumutbaren Belastungen der Anlieger. Hier verlduft die Landes-
strafse in Hauptgeschdiftsstrafsen und (iberlagert die zwangléufig vorhandenen Anlie-
fer- und Kundenverkehre. Eine Vielzahl von Ein- und Ausfahrten zu privaten Grundstiicken
sowie Anlagen des ruhenden Verkehrs zusammen mit baulichen Engpdssen beeinflussen
den Verkehrsablauf.

Unter diesen Voraussetzungen ist es verfehlt, die beiden ausschliefSlich von der Landes-
strafSe erschlossenen zentralen Versorgungsbereiche in Ober- und Niederlahnstein durch
Ansiedlung weiterer verkehrsintensiver Nutzungen stdrken zu wollen.

Unabhéingig davon bieten die értlichen Verhdltnisse auch keinen Raum, attraktive Fldchen
entwickeln zu kénnen. Die beiden Innenstadtbereiche sind von einer Gassenstruktur ge-
prdgt, die jegliche Erweiterungsmdglichkeit bestehender Betriebe als auch die Ansiedlung
von (grofSfidchigen) neuen Betrieben nahezu unmdglich machen.

Die Néhe des Oberzentrums Koblenz macht es insbesondere fiir die Kunden in Niederlahn-
stein interessanter dort einzukaufen als ein kleineres Angebot in Oberlahnstein nutzen zu
wollen. Das Ziel einer wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung wird mit dem dortigen
Angebot fiir den téglichen Bedarf gedeckt - mehr, als es durch eine Aufwertung der Innen-
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stddte mit kleinteiligen Strukturen ohne ausreichende Parkmdglichkeiten méglich gewesen
wadre.

Bereits das Ende der Neunzigerjahre entwickelte , Zentrenkonzept” der Stadt Lahnstein
hatte gemutmaft, dass die Stadt Lahnstein unter den Gesichtspunkten der Versorgungs-
funktion nur noch als Grundversorgungszentrum behandelt werden kénnte. Dessen Diag-
nose endete damit, dass die Tragféhigkeit des Lahnsteiner Einzelhandels aufgrund der un-
terdurchschnittlichen BetriebsgréfSen fiir den gehobenen Bedarf geféhrdet sei.

Von einer vorhandenen ,,Uberversorgung der Bevélkerung”, wie sie in Stellungnahmen als
vermeintlicher Grund gegen jegliche Angebotserweiterung in Lahnstein genannt wird, kann
keinesfalls die Rede sein. Hier werden plakativ hohe Prozentwerte in die eigene Argumen-
tation eingebaut, ohne deren Bedeutung verstanden zu haben.

Das Einzelhandelskonzept hat in einer Nachfrageanalyse Kaufkraft und Zentralititskenn-
werte ermittelt. Hier wird der gréfste Teil der Umsditze in Lahnstein mit den Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfsbereichs getdtigt (liber achtzig Millionen Euro bzw. mehr als sech-
zig Prozent des Einzelhandels-Gesamtumsatzes).

Wegen der besonderen Angebotssituation in Lahnstein fliefst insbesondere aufgrund der
beiden grofien Globus-Mdrkte wie auch aufgrund weiterer teils (iberértlich nachfragewirk-
samer Einzelhandelsangebote im Saldo mehr Kaufkraft ins Stadtgebiet hinein als hinaus.
Dementsprechend liegt das Umsatz-Kaufkraft-Verhdltnis mit 141 % (d.h.: Zentralitétszif-
fer 141) in Lahnstein (iber dem , neutralen” Wert von 100, der ein ausgeglichenes Saldo der
Kaufkraftstréme verdeutlichen wiirde.

Die regionale Rhein-Zeitung erklérte ihren Lesern im Oktober 2013 in mehreren Lokalaus-
gaben die aktuell vorgelegte Studie der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) den Hinter-
grund der Zentralitdtsziffer: Mit dieser wird die Einkaufsattraktivitét einer Stadt oder Re-
gion angezeigt. Fllt sie hoch aus, wird in einer Stadt mehr Umsatz im Einzelhandel getiitigt,
als der dort lebenden Bevélkerung flir Ausgaben im Handel zur Verfiigung steht. Liegt der
Wert unter 100, weist das auf einen Abfluss von Kaufkraft hin.

In Koblenz liegt die Kennziffer bei relativ guten 161 Punkten, in Mayen ist sie mit 236 Punk-
ten sogar noch héher - und in Miilheim-Kdrlich liegt sie bei sensationellen 444 Punkten. Im
Gebiet der Industrie- und Handelskammer (IHK) Koblenz, die das nérdliche Rheinland-Pfalz
bis hinunter nach Bad Kreuznach abdeckt, ist dies mit riesigem Abstand der héchste Wert.
Der hiesige Rhein-Lahn-Kreis verzeichnet mit einer Zentralitéitsziffer von 77 jedoch einen
deutlichen Kaufkraftabfluss - demzufolge im Landkreis weniger Umsatz im Einzelhandel ge-
tdtigt wird als der dort lebenden Bevélkerung fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung
steht.

Die Stadt Koblenz mit ihrem Wert von 161 verzeichnet somit einen deutlichen Kaufkraftzu-
fluss. Fiir das benachbarte Oberzentrum stellt dies keinen Grund dar, aktuellen Bestrebun-
gen der VerkaufsflichenvergréfSerung Einhalt zu gebieten: neben der Errichtung des Forum
Mittelrhein mit 20.000 m? Verkaufsfliche und der anstehenden Vergréfierung des IKEA-
Mébelhauses (bereits jetzt 18.000 m? Verkaufsfldche) steht ein Neubau des Globus SB-
Warenhauses an. Insgesamt sollen dort bis zu vierhundert Arbeitspléitze entstehen - bislang
gab es zweihundert in der Filiale im Léhr-Center, in die wieder ein Vollsortimenter einziehen
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wird. Auf zwei Stockwerken sollen im Neubau 9.500 m? Verkaufsfléche entstehen, schreibt
die Rhein-Lahn-Zeitung am 6. August 2013.

Umso erfreulicher, dass trotz der deutlichen Kaufkraftabfliisse von Lahnstein in das unmit-
telbar benachbarte und leistungsstarke Oberzentrum Koblenz dennoch vergleichsweise
hohe Umsditze in einer Vielzahl von Warengruppen vor Ort in Lahnstein gebunden werden
kénnen - auch durch Kaufkraft-Zufliisse aus dem (lberértlichen Einzugsbereich.

Die Zahlen dokumentieren daher weder einen fehlenden Bedarf noch eine vorhandene
,Uberversorgung der Bevélkerung”, auch nicht, wenn die Verkaufsfliiche in Lahnstein mit
2,23 m? pro Einwohner liber dem Bundesdurchschnitt von 1,46 m? liegen mag. Dieser sta-
tistische Wert ist angesichts seines Durchschnittscharakters (Unterschiede in Stadt und
Land sowie verschieden geprdgten Bundesldndern bleiben aufSen vor) weder als Nachweis
noch Entgegnung fiir die Notwendigkeit stddtischer Planungen von Bedeutung. Zwar verfii-
gen die insgesamt 119 Betriebe in Lahnstein (iber eine Gesamtverkaufsfldche von rund vier-
zigtausend Quadratmetern, davon sind aber nur 3.810 m? im Ortskern von Oberlahnstein
und 1.530 m? in Niederlahnstein zu finden, was insgesamt nur 0,3 m? Verkaufsfldche pro
Einwohner ausmacht. Allein das Globus SB-Warenhaus an der BriickenstrafSe bringt zusditz-
lich 0,7 m? pro Einwohner in die Statistik. Nur in der Addition dieses (einzigen) flicheninten-
siven Grofsbetriebes mit dem sortimentsmdfig génzlich anders gelagerten Baumarkt an der
Koblenzer Strafie liegt die durchschnittliche Verkaufsfliche je Einwohner der Stadt Lahn-
stein liber dem Bundesdurchschnitt.

Kontrdr stehen diese Werte mit den Statistiken zur vorhandenen Kaufkraft in der Stadt.
Demnach ist, wie ein Artikels der Rhein-Lahn-Zeitung vom 21. Oktober 2013 wissen Iéisst, in
Lahnstein die Kaufkraft pro Kopf kreisweit am héchsten. Dies geht aus Zahlen der GfK fiir
das laufende Jahr hervor, die die Industrie- und Handelskammer Koblenz fiir die Verbands-
gemeinden und gréferen Stéidte in ihrem Kammerbezirk vorgelegt hat. Demzufolge verfiigt
jeder der 17.795 Einwohner (Stand 1. Januar 2012) (iber eine jdhrliche Kaufkraft von
5.630 Euro; diesen Betrag kénnte jeder Einwohner jéhrlich im Schnitt ausgeben.

Damit liegt Lahnstein in der Kategorie der Stédte ab zehntausend Einwohner im Bereich der
IHK im vorderen Drittel und rangiert deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt von 5.500 Euro
und auch iiber dem rheinland-pfélzischen Mittelwert, der bei 5.469 Euro liegt. Die GfK-Kauf-
kraft kann vereinfacht als die Summe des verfiigbaren Einkommens bezeichnet werden, die
flir den privaten Verbrauch ausgegeben werden kann. Als Basis fiir die Berechnung werden
die amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken herangezogen. Die IHK Koblenz misst
den Kaufkraftzahlen eine hohe Bedeutung fiir die Standortwahl und Marketingausrichtung
von Unternehmen sowie fiir die gewerbliche Entwicklung von Kommunen bei. Insoweit ist
es nur folgerichtig, dass ein Mittelzentrum diesen Umstédnden Rechnung tragen muss.

Der vermeintlich hohe Wert fiir Lahnstein relativiert sich jedoch bei einem Blick iiber die
Grenzen des Rhein-Lahn-Kreises, wo die Unterschiede im gesamten Kammerbezirk der IHK
deutlich werden und weitaus héhere Zahlen fiir Vallendar (6.249 Euro) oder Montabaur
(5.913 Euro) festgestellt werden. Auch die Stadt Koblenz liegt mit 5.764 Euro (iber dem
Lahnsteiner Wert.

Dass der Rhein-Lahn-Kreis ,jede Menge Kaufkraft ziehen lassen” muss, war schon am
14. Oktober 2013 in der Rhein-Lahn-Zeitung zu lesen. Der Begriff Einzelhandelskaufkraft
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bezeichnet den Teil der allgemeinen Kaufkraft, den private Verbraucher im stationdéren Ein-
zelhandel und im Versandhandel ausgeben kénnen. Dazu zéhlen unter anderem die Sparten
Lebensmittel, Hausrat, Bekleidung, Schmuck und Spielwaren. Auch wenn der Pro-Kopf-Wert
im Kreis gestiegen ist, heifst das nicht automatisch, dass auch die heimischen Einzelhéndler
davon profitieren, denn denen mache zunehmend der Internethandel zu schaffen. Auch dies
ein Grund mehr, den stationdren Einzelhandel, auch wenn er grofifldchig ist, vor Ort weiter
zu entwickeln.

Was den Besatz an Lebensmitteln betrifft, so ist das Globus SB-Warenhaus der einzige ,,Voll-
sortimenter” in Lahnstein, der sich von den vier Discountern (zwei Aldi, Lidl und Netto) in
seiner Angebotsvielfalt abhebt. Die Befiirchtung, dass ein zweiter Vollsortimenter (in der
Fléiche von knapp zwei Discountmdrkten) zu einer ,,Uberversorgung” in Lahnstein fiihre,
kann angesichts dieser Zahlen nicht (iberzeugen. SchliefSlich mag der Vorwurf der drohen-
den ,,Uberversorgung” auch nicht den Verbraucher erschrecken, sondern eher die Immobi-
lienwirtschaft und den ansdssigen Handel. Im harten Preiskampf des Einzelhandels haben
sich in den letzten Jahren besonders die Discounter erfolgreich hervorgetan, deren Strate-
gien den Preis in den Mittelpunkt stellen. Klassische Vollsortimenter setzen dagegen auf
Vielfalt des Angebots, Frische und Qualitit. Das kostet mehr Fliche, geht aber nach markt-
wirtschaftlichen Erkenntnissen eher auf die Bedlirfnisse der Kundschaft ein.

,Drohende Uberversorgung” ist ein Argument, das sich bundesweit héufig im Vokabular
von Gegnern neuer Plangebiete finden, seien es Anwohner oder der értliche Einzelhandel;
so auch beim Handelsverband Deutschland (HDE), der vor knapp zehn Jahren schon davor
warnte, dass im Jahr 2005 jedem Einwohner mehr als 1,4 m? Verkaufsflidche zur Verfiigung
stiinden. Der damalige Vorsitzende glaubte: ,,Wir ndhern uns einem Zustand der Uberver-
sorgung mit Einzelhandelsfldche, der den Handel, aber auch die Immobilienwirtschaft in
ernsthafte Schwierigkeiten stiirzen kann.” Sucht man heute auf dem Internetauftritt des
Verbandes (www.einzelhandel.de), findet sich das Stichwort ,,Uberversorgung” in diesem
Zusammenhang liberhaupt nicht mehr.

In welchem Umfang sich der in Stellungnahmen genannte ,,Auftrag Nahversorgung” nach
Auffassung der Einwender belaufen soll, erschliefSt sich aus kaum einem der eingegangenen
Schreiben. Da der ,grofSfliichige Einzelhandel” zu ,,6konomischen, sozialen und verkehrli-
chen Problemen mit extrem hohen Kosten insbesondere flir unser Gemeinwesen” fiihre, ab-
gelehnt wird, kénnte eine Akzeptanz der Einwender fiir einen (oder mehrere) unterhalb der
Vermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossfldche liegenden Einzelhéndler unterstellt wer-
den. Dieser wéiren zum Teil auch nach gegenwdrtiger Rechtslage des geltenden Bebauungs-
planes Nr. 29 zuléissig.

Ob eine solche Konstellation die vorgenannten Probleme tatsdchlich vermeiden (oder an-
derweitig I6sen) wiirde, wird allerdings bezweifelt. In der Summe der Agglomeration solcher
Ldden, die sich wahrscheinlich ob ihrer Gréfsenordnung ausschliefSlich als Discounter dar-
bieten wiirden - mag dies die gedufierten Bedenken nicht entkréiften. Die bislang vorge-
brachten Hauptargumente hinsichtlich der Probleme beim erwarteten Verkehrsaufkommen
und der vermuteten Immissionskonflikte durch friihe Anlieferung und spdten Kundenver-
kehr wiirden in diesem Fall nicht geringer ausfallen.
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Folgt man der Argumentation, dass ,die Kaufkraft nicht erh6ht” werden kénne und es zu
Verlagerungen und einem ,,Verdrédngungswettbewerb” komme - (,da das Geld dann nicht
mehr in der Stadt sondern in der Hermsdorfer StrafSe ausgegeben werde” bzw. ,,auch wenn
mehrere Geschdfte zur Auswahl stehen, kann ich mein Geld nur einmal ausgeben”) - relati-
viert sich die gleichfalls hdufig angesprochene Verkehrsproblematik: demnach wiirden neue
Ansiedlungen nicht zu einem héheren Verkehrsaufkommen beitragen, sondern ebenso zu
Verlagerungen fiihren und damit Wegebeziehungen in Richtung Koblenzer Strafse oder SB-
Warenhaus entlasten. Dieser argumentative Aspekt ist allerdings nicht verkehrsaufkom-
mensmindernd in das Gutachten eingeflossen.

Vereinzelt wurde der Vorwurf erhoben, dass auf die Herausforderungen des Bevélkerungs-
riickganges und des Demographischen Wandels nicht ausreichend reagiert werde. Tatséich-
lich ist das Wachstum der Bevélkerung ein wesentlicher Treiber des Wirtschaftswachstums.
Dabher fiihrt eine Reduzierung der Bevélkerung zu geringeren Raten des Wirtschaftswachs-
tums (in absoluten Zahlen; die Entwicklung des Bruttoinlandproduktes pro Kopf ist davon
unberiihrt). Einige Stddte und Gemeinden haben begonnen, zu den potenziellen Folgen des
Demografischen Wandels strategische Konzepte und politisch abgestimmte Ziele zu entwi-
ckeln. Da die kommunale Infrastruktur auch dem steigenden Anteil élterer Menschen Rech-
nung tragen will, ist die Ausweisung des Nahversorgungszentrums keinesfalls schddlich. Der
Gedanke einer Kopplung des Demographischen Wandels mit dem sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) ist nur insoweit nachvollziehbar,
wenn man voraussetzt, dass die demographische Entwicklung prinzipiell zu einer Verringe-
rung der Nachfrage nach neuen Bauplétzen fiihren miisste. Dies ist augenscheinlich aber
nicht herzuleiten. Jedenfalls ist die vorgeschlagene Nutzung von vermeintlich vorhandenen
»Industriebrachen” und dem ehemaligen Bahngeléinde fiir neue Einzelhandelsansiedlungen
keine Alternative, die dem Demographischen Wandel vorbeugen soll.

Die mit dem Vorwurf des Wertverlustes ,,an Haus und Grund” geduflerte Kritik an der Fld-
chennutzungsdnderung entbehrt jeder rechtlichen Grundlage. Da das (gedéinderte) Sonder-
gebiet liberhaupt keine Wohnbaugrundstiicke tangiert und auch der Weg von und zu der
Sondergebietsfliiche keine solchen beriihrt, kann von einem Wertverlust nicht die Rede sein.
Der Immissionsschutz ist auf gutachterlicher Basis eingehalten (siehe Abschnitt 2.6.3 ab
Seite 134), die unterstellte Blendwirkung durch Abblendlicht anfahrender Fahrzeuge wird
nicht als unzumutbar stérend angesehen.

Der Vorwurf einer ,groben Tduschung der Bilirger” muss entschiedenen zuriickgewiesen
werden. Dass das Gewerbegebiet existiert, war nie verschwiegen worden und ist in der In-
formationsbroschiire ,,Bauen - Wohnen - Leben” fiir das Baugebiet ,An der griinen Bank”
namentlich erwdhnt. Eine Aussage, dass dort nur , kleine handwerkliche Betriebe und Ein-
zelhandelsgeschdfte” geplant seien, ist nicht korrekt, da die seit 1999 geltenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 29 auch Gewerbebetriebe aller Art, Geschdfts- Biiro und Ver-
waltungsgebdude, Anlagen fiir kirchliche, sportliche und gesundheitliche Zwecke erlauben,
wie sie in einem Gewerbegebiet nach der Baunutzungsverordnung zuldssig sind.
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Ebenfalls sind die vorgeblichen Versprechungen, die man den Anwohnern gegeben habe,
nicht ,unmoralisch”. Es wurden (iberhaupt keine Versprechungen gemacht oder mit den
zitierten Worten geworben; dabei wdren Aussagen wie ,, Wohnen im Griinen” oder ,,Bauen,
wo andere Urlaub machen” auch nicht heranzuziehen, um eine unterstellte Wertminderung
der Hduser vor Gericht einzuklagen. An keiner Stelle wurde der Eindruck vermittelt, quasi
als Ausgleich fiir die ,,enormen Grundstiickspreise” wohne man am Naturschutzgebiet. Das
Gewerbegebiet grenzt nicht an ein Naturschutzgebiet - und das wurde auch nie behauptet.

Naturschutzgebiete sind Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft
aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen, landeskundlichen oder kulturellen Griinden
oder zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung von Lebensgemeinschaften oder
Biotopen bestimmter wildlebender Tier- und Pflanzenarten oder wegen ihrer Seltenheit, be-
sonderer Eigenart oder hervorragenden Schénheit notwendig ist. Die Ausweisung erfolgt
durch die Oberen Naturschutzbehérden per Rechtsverordnung.

Das dem Bebauungsplan néchstliegende Naturschutzgebiet ist die ,Ruppertsklamm®, wo
auf Grund des Reichsnaturschutzgesetzes am 12. Mai 1936 verordnet wurde, dass es unter
anderem verboten ist, Pflanzen zu beschddigen, auszureifsen, auszugraben oder Teile davon
abzupfliicken, abzuschneiden oder abzureifien, freilebenden Tieren nachzustellen, sie mut-
willig zu beunruhigen, zu ihrem Fang geeignete Vorrichtungen anzubringen, sie zu fangen
oder zu téten oder Puppen, Larven, Eier oder Nester und sonstige Brut- und Wohnstétten
solcher Tiere fortzunehmen oder zu beschddigen, Pflanzen oder Tiere einzubringen, die
Wege zu verlassen, zu ldrmen, Feuer anzumachen, Abfélle wegzuwerfen oder das Gelénde
auf andere Weise zu beeintréchtigen. Das Schutzgebiet Ruppertsklamm erstreckt sich vom
Ausgange des Tunnels an der Hohenrheiner Hiitte in norddstlicher Richtung in etwa andert-
halb Kilometer Lénge bis zur Vereinigung des Buger Weges mit dem Kaiser-Friedrich-Weg.
Im westlichen Teile liegt die seitliche Grenze je fiinfzig Meter nordwestlich und siidéstlich
des Baches im oberen Teil der beiden Abhdnge, im Gstlichen Teile bilden der Buger Weg und
der Kaiser-Friedrich-Wegq die Grenze. Das ,intakte” Naturschutzgebiet ist damit iiber fiinf-
zehnhundert Meter Luftlinie von dem Gewerbegebiet entfernt und wird weder von diesem
noch von den Anwohnern beeintrdchtigt.

Der Bebauungsplan , verspricht” den dlteren Leuten auch keine fufSldufige Einkaufsméglich-
keit, wie es unterstellt wird; in seiner Funktion als Angebotsplan kann er nicht einmal ga-
rantieren, dass die zuldssigen Nutzungen tatsdichlich errichtet werden.

Die topographischen Verhdltnisse lassen sich nicht wegdiskutieren. Ansteigende StrafSen
sind an den Hidngen des Mittelrheintales nicht ungewdéhnlich. Die Vorteile des Wohnens ,,auf
der Héhe” sind zwangsldufig auch mit Nachteilen verbunden, die sich erst zu anderer Gele-
genheit herausstellen. Dafiir kann nicht die Kommune in die Pflicht genommen werden,
ebenso wie nicht dieser Grund entscheidend sein kann, von der Bauleitplanung Abstand zu
nehmen und damit andere Belange zuriickzustellen.

Die Behauptung, dass ausgerechnet die Fldchen zwischen Theodor-Zais-Straf3e und Bundes-
strafSe in der jetzigen Ausformung zu einem ,lebens- und liebenswerten Lahnstein“ beitra-
gen, mag nicht iiberzeugen. Es handelt sich dabei nicht um ,die einzige Griinfléiche, die hier
noch besteht” und sie wird auch nicht ,zerstért”. Die Frage, ,,Wo unsere Kinder und Enkel in
Zukunft noch spielen kénnen? Auf den Parkpldtzen?” ist dahingehend zu kommentieren,
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2.6.2

2.6.2.1

dass diese Fldchen im Privateigentum mehrerer Einzelpersonen und der Kommune stehen,
das Betreten also ohnehin nicht zuldssig ist und war. Es handelt sich tatsdchlich nicht um
eine Spielwiese.

Sorge bereitet Einwendern auch die Frage nach der Planungshoheit der Gemeinde und den
Einfluss der Stadt, wenn die kiinftigen Gewerbetreibenden , andere Wiinsche haben, die
tiber den Rahmen der Bebauungsvorschriften hinausgehen”.

Die Planungshoheit der Gemeinde wird durch die Bauleitplanung ausgelibt. Die Bauleit-
pldne sind von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen. Sie sind verpflichtet,
Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stédtebauliche Entwicklung und
Ordnung nach ihren planerischen Konzeptionen erforderlich ist. ,Sondergenehmigungen”
gibt es im Baugesetzbuch nicht; gemeint sind vielleicht ,Ausnahmen und Befreiungen”, die
im § 31 BauGB geregelt sind: Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche
Ausnahmen zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriick-
lich vorgesehen sind bzw. kann befreit werden, wenn die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt werden und Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder die Ab-
weichung stddtebaulich vertretbar ist oder die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer
offenbar nicht beabsichtigten Hdrte fiihren wiirde und wenn die Abweichung auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar ist. Diese Vor-
gaben gelten durch das Baugesetzbuch bundesweit und kénnen von den Gemeinden nicht
aufSer Kraft gesetzt werden.

Desweiteren vorgebrachte Bedenken gegen das , Sondergebiet: Einzelhandel” hinsichtlich
der Art und Zahl der Beschdiftigungsverhdiltnisse oder Qualitét und Herstellungsprozesse des
Warenangebotes sind fiir die Bauleitplanung nicht von Belang.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik der Art der baulichen Nutzung

Thematik der allgemein zuldssigen Nutzungen im Baugebiet

Im rechtskrdftigen Bebauungsplan sind in den vier einzelnen Gewerbegebieten in unter-
schiedlicher Staffelung grundsdtzlich Gewerbebetriebe aller Art zuldssig, daneben auch 6f-
fentliche Betriebe, Lagerhduser, Lagerplétze, die iiblichen Geschdfts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebdude sowie Anlagen fiir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aus-
nahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten Sortimenten sowie
die Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.

Damit hat der Bebauungsplan einen Rahmen gesetzt, ohne weitergehend die Art des Be-
triebes festlegen zu kénnen, das heifSt, zwischen ,Schrotthdndler” und ,,.Softwareprogram-
mierer” ist der Spielraum grofS, wenn er die vorgeschriebene immissionschutzrechtlichen
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Auflagen einhdlt. Dies kann auch durch bauliche Mafinahmen geschehen, beispielsweise
durch die Stellung der Gebdude, Ausrichtung ldrmintensiverer Betriebszweige zu abge-
wandten Seiten, Einhausung von Anlieferungsbereichen etc. Auch solche Mafsnahmen sind
gutachterlich zu belegen und werden im Genehmigungsverfahren gepriift.

Der Abstand von dreifsig Metern, gemessen vom westlichen Grundstiicksrand der Wohn-
baugrundstiicke an der Theodor-Zais-StrafSe, dient in erster Linie der Einhaltung eines opti-
schen Abstandes von den Baulichkeiten des angrenzenden Gewerbegebietes. Eine Begrii-
nung der Fldche bringt fiir einen effektiven Ldrmschutz keinen Vorteil. Der gednderte Be-
bauungsplan ldsst diesen Bereich im urspriinglich geplanten Zustand.

Durch den neuen Bebauungsplan éndert sich die Nutzungspalette in den verbliebenen Ge-
werbegebieten nicht. Im Sondergebiet werden die Einzelhandelsbetriebe (nach den Vorga-
ben des raumordnerischen Priifungsergebnisses) als allgemein zuldssig erklért, die vormals
méglichen Gewerbebetriebe und vorgenannten Anlagen als ausnahmsweise zuldssig. Die
Begrenzung der Verkaufsfldiche dient der Definition eines bestimmten Betriebstypes unter
den Einzelhandelsbetrieben wie es nach dem raumordnerischen Priifungsergebnis fiir ver-
tretbar erachtet wurde. Auf die von dem Betrieb ausgehenden Ldrmimmissionen hat dies
keinen Einfluss.

Es ist allerdings nachvollziehbar, dass ein flichenmdfig grofSerer Betrieb unter Umsténden
einen weiteren Einzugsbereich als Einzelhdndler mit sich bringt und damit auch ein héheres
Verkehrsaufkommen anzieht. Eben dies wurde aber unter anderem raumordnerisch gepriift
und fiihrte zur Festlegung der nun im Bebauungsplan vorgesehenen Werte.

Die Anregung, eine Geschossfldche von 1.200 m? einhalten zu miissen, bedeutet in diesem
Fall, dass nur Betriebe mit Verkaufsflichen von ca. 800-900 m? erlaubt wiirden. Damit
wiirde das gesamte Projekt, an dieser Stelle fiir die Nahversorgung entsprechende Lebens-
mittelvollsortimenter und andere Einzelhdndler anzusiedeln, iber MafSen beschrinkt bezie-
hungsweise unmdéglich gemacht.

Die bei Beriicksichtigung eines solchen Einwandes dann erlaubten Einzelhéndler bis zu einer
Gréfse von 1.200 m? Geschossfldche kdmen allerdings dem Anliegen auf einen erhéhten
Ldrmschutz nicht entgegen, da eine gréfSere Anzahl von kleineren Betrieben auf der fléichen-
mdflig gleichbleibenden Gebietsfliiche keinen wesentlichen Unterscheid in den davon aus-
gehenden Emissionen hdtte.

Die Behauptung, Schallpegelwerte wiirden zu hoch ausfallen, kann mit Hilfe der durchge-
flihrten Berechnungen definitiv entgegnet werden (siehe Abschnitt 2.6.3 ab Seite 134).

Die anwaltlichen Hinweise (iber die Festsetzungsmdéglichkeiten werden entgegen genom-
men und im weiteren Verfahren berlicksichtigt. Ausweislich der Darlegung in den offen ge-
legten Unterlagen war allerdings darauf hingewiesen worden, dass die Formulierung dieser
Festsetzungen im weiteren Verfahren konkretisiert werde.

Die Eingaben hinsichtlich verschiedener Nutzungsfestsetzungen im Sondergebiet fiir die bei-
den bestehenden Betriebe werden von deren anwaltlicher Vertretung mehrfach kritisiert.
Aus dieser Erkenntnis heraus ist es zweckmdfSig, diese Fldchen gegeniiber dem urspriingli-
chen Bebauungsplan unveréindert zu lassen. Die dort getroffenen Festsetzungen fiir die Ge-
werbegebiete GE-1 und GE-2 werden daher dem tatsdichlichen Bestand entsprechend zu-
sammengefasst und verbleiben als Gewerbegebiet mit der Kennzeichnung GE-2 und den
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2.6.2.2

2.6.2.3

damals getroffenen Festsetzungen, die bei der Genehmigung der Betriebe zur Anwendung
kamen. Damit verbleibt kein Raum fiir weitere Einwendungen gegen die Uberplanung des
Gebietes.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 4. Marz 2013 entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen iiberwiegend nicht geteilt werden und zu keiner grundsitzlichen Anderung
der Planung fiihren; diese wurde lediglich dahingehend geandert, dass im siidlichen Be-
reich die urspriingliche Festsetzung liber die Art der baulichen Nutzung (GE-2) beibehal-
ten bleibt.

Thematik der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet

Die im Entwurf getroffenen Festsetzungen, dass gewerbliche Betriebe auch im Sondergebiet
ausnahmsweise zuldssig sind, bedeutet keinesfalls eine - mit Blick auf die sonstigen Bauge-
biete - getroffene Festsetzung, welche , keinen Sinn“ mache und die Vermarktbarkeit und
den Wert des Eigentums einschréinke. Ganz im Gegenteil erlaubt diese ausnahmsweise zu-
ldssige Festsetzung, dass auch gewerbliche Nutzungen in den nun festgesetzten Sonderge-
bieten (die vordringlich zur Ansiedlung von Einzelhandel vorgesehen sind) zugelassen wer-
den kénnen. Der anwaltliche Vorschlag, Gewerbegebiete mit einer ,,Blironutzung“ und einer
,geschlossenen Bauweise” festzusetzen, ist in einem Bebauungsplan lberhaupt nicht um-
setzbar. Eine geschlossene Bauweise in einem Gewerbegebiet ist absurd, zwingt darliiber
hinaus keinesfalls dazu, dass eine geschlossene Wand zur Ldrmabschirmung entstehen
muss und verspricht den Anliegern einen Schutz, der nie eintreten wird. Gleichfalls wiirde
die Vorgabe, auf die Grundstiicksgrenzen bauen zu miissen, produktionstechnische Not-
wendigkeiten einschrinken und erforderliche Feuerwehrumfahrungen unméglich machen;
letztlich wiirde dies Bauherrn in einem Gewerbegebiet zweifellos unnétig verwirren.

Die vorgeschlagene ,,Biironutzung“ soll offensichtlich § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO entsprechen,
wonach Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude festgesetzt werden kénnen, jedoch
nicht nur ausschlieflich. Dies wiirde der Zweckbestimmung des Gewerbegebietes zuwider-
laufen und jegliche andere in einem Gewerbegebiet zuldssigen - auch nichtldrmintensive
Nutzungen - verbieten. Gerade dies wiirde eine erhebliche Wertminderung der Eigentums-
fldchen bedeuten. Es ist bezeichnend, dass die anwaltliche Vertretung diesen Vorschlag fiir
Fldchen artikuliert, die nicht im Eigentum seiner Mandanten stehen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 4. Marz 2013 entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet

Unter den ausnahmsweise zuléissigen Nutzungen sieht der Bebauungsplan auch , Betriebe
des Beherbergungsgewerbes” vor. Diese sind in der Baunutzungsverordnung namentlich
genannt in Allgemeinen Wohngebieten (als ausnahmsweise zuldssig) und in Mischgebieten
(als allgemein zuldssig). Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne von Hotels (mit oder
ohne Restaurationsbetrieb) sind, unter ,,Gewerbebetriebe aller Art” fallend, vom Grundsatz
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2.6.2.4

her im Gewerbegebiet generell zuldssig. Es handelt sich bei der Inanspruchnahme eines Ho-
tels um eine von einer Person freiwillig nachgesuchte, zeitlich beschréinkte Unterbringung,
um von dort auch im Regelfall bestimmten Geschdiften nachzugehen.

Der Bebauungsplan Nr. 29 macht allerdings begriindet von der Mdéglichkeit Gebrauch, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes im GE-2 und GE-3 aus den allgemein zuldssigen Nutzun-
gen herauszunehmen und sie explizit nur als ,,ausnahmsweise zuldssig” vorzusehen. Die
Griinde hierfiir sind im Abschnitt 2.3.1 ab Seite 57 ausfiihrlich beschrieben

Ein Hotel ist kein Bordell. Ein Bordell (Freudenhaus, urspr. ,,Dirnenhiitte”) ist rechtlich ein
auf Gewinnerzielung gerichtetes Unternehmen, dessen Inhaber Personen zur Prostitution
bereithdlt. Nach dem Strafgesetzbuch ist das Unterhalten oder Leiten eines Bordells wegen
Férderung der Prostitution strafbar, wenn die Prostituierten in persénlicher oder wirtschaft-
licher Abhdngigkeit gehalten werden oder die Prostitution durch Mafisnahmen geférdert
wird, die liber das blofie Gewdhren von Wohnung, Unterkunft oder Aufenthalt hinausgehen.
Daher kann man die Unterstellung, dass man mit dem Begriff ,Beherbergungsbetrieb” auch
und ebenfalls Bordelle unter einem Deckmantel ansiedeln kann, zuriickweisen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik der unzulassigen Nutzungen im Baugebiet

In allen Gebieten des Bebauungsplanes Nr. 29 sind unter anderem Vergnligungsstdtten und
Bordellbetriebe explizit fiir unzuldssig erklért worden. Dies daher, weil Bordellbetriebe laut
Baunutzungsverordnung in einen Gewerbegebiet ansonsten allgemein zuléissig sind: Das
Bundesverwaltungsgericht hat entschieden, dass ein Bordell, in dem die Dirnen nicht woh-
nen, unter die ,Gewerbebetriebe aller Art“ fillt, die allgemein zuléissig sind.

Prostitution, die in baulichen Anlagen ausgelibt wird, fdllt unter den Begriff der baulichen
und sonstigen Nutzung von Grundstiicken im Sinne des Bauplanungsrechts. Im Einzelfall ist
daher liber ihre Zuldssigkeit von den Baugenehmigungsbehérden bzw. im Streitfall von den
Gerichten zu entscheiden. Die entscheidende Frage ist, wie man das ,dlteste Gewerbe der
Welt” den bauplanungsrechtlichen Begriffen Wohnungen, Gewerbebetriebe, Vergniigungs-
stdtten, freie Berufe des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung) zuordnen soll:
Die Verwaltungsrechtsprechung unterscheidet zwischen Wohnungsprostitution und Bordel-
len bzw. bordellartigen Betrieben. Fiir die Wohnungsprostitution ist typisch, dass sexuelle
Dienste in der eigenen Wohnung angeboten werden. Bordelle bzw. bordellartige Betriebe
sind dagegen typischerweise wie ein Gewerbebetrieb in entsprechend hergerichteten Rdu-
men, mit entsprechender Organisation und mit mehreren Prostituierten organisiert. Als bor-
dellartige Betriebe werden von der Rechtsprechung solche Unternehmen bezeichnet, in de-
nen neben den sexuellen Dienstleistungen weitere Einrichtungen wie Bars, Schwimmbdider,
Saunen etc. zur Verfiigung stehen.

Unter dem stddtebaulichen Betriffstypus ,Vergnligungsstditte” fallen dagegen Nachtlokale
jeglicher Art, wie Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen, aber auch Spiel- und Au-
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tomatenhallen verschiedener Ausprégung, in denen mehr oder minder variationsreich er-
laubten Gliicksspielen nachgegangen wird. Weiterhin zéhlen zu den Vergniigungsstdétten
Diskotheken in unterschiedlichster Form.

Schon das Bundesverwaltungsgericht hat sich mit der Frage befasst, ob und inwieweit Bor-
dellbetriebe unter den Begriff ,,Vergnligungsstditten” zu subsumieren sind. Mit Recht hat
das Bundesverwaltungsgericht gemeint, dass ein Bordellbetrieb nicht dem typischen Er-
scheinungsbild der Vergniigungsstdtte im Sinne der Baunutzungsverordnung entspricht und
das sich im Hinblick auf die allgemeine sozialethische Bewertung und auf die sich aus dem
~Milieu” ergebenden Begleiterscheinungen eher ein Standort eignet, der ,, aufserhalb oder
allenfalls am Rande des Blickfeldes und der Treffpunkte bei einer gréfSeren und allgemeinen
Offentlichkeit liegt”.

Nach dem Begriffsinhalt der Vergniigungsstétten, sowie er diesseits umgrenzt und abge-
grenzt ist, handelt es sich bei Bordellbetrieben um eine mit den Vergniigungsstdtten nicht
vergleichbare Art von Betrieben. Das Aufsuchen eines Bordells auf Grund vielschichtiger und
zugleich ganz unterschiedlicher sexueller Beweggriinde ist mit dem Besuch von Stitten, um
sich dort durch Dritte vergniigen zu lassen, schlecht zu vergleichen, wenngleich Vergnii-
gungsstdtten héufig auch dem sexuellen Amiisement dienen. Dem Bauplanungsrecht, dass
vor allem die Vertriiglichkeit unterschiedlicher Grundstiicksnutzungen regelt, steht eine
Wertung der Nutzung in sozialethischer Hinsicht - anders als dem Gewerberecht - nicht zu.

In zwei Eingaben wird darauf hingewirkt, die vermeintlich nicht ausreichende Formulierung
,Bordellbetriebe” durch den Ausschluss von ,,Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen,
in denen der gewerbsmdfSigen Prostitution nachgegangen wird, wie zum Beispiel Anbah-
nungsgaststdtten, Privatclubs, Kontaktsaunen und dhnliches, oder Betriebe, bei denen eine
sonstige prostitutionséhnliche Nutzung vorliegt” zu ersetzen.

Eine solche Auflistung ist nicht zielfiihrend. Die géngigen Begriffe der Rechtsprechung sind
,Bordelle”, ,,Bordellbetriebe” und , Bordellartige Betriebe”. Eine Auflistung von mdéglichen
Namen erweckt einen mehr oder weniger abschliefSenden Charakter der Liste, den einschld-
gige Betreiber mit neuen Wortschépfungen unterlaufen zu gedenken kénnten. Eine Auflis-
tung mit dem weiter reichenden Zusatz ,,und dhnliches” ist in der Baunutzungsverordnung
nicht vorgesehen.

Nach dem Wortlaut der Stellungnahmen sei die vorgeschlagene Formulierung in Folge des
Urteils des VG Karlsruhe, Beschluss vom 30. Juli 2009 erforderlich, wolle man nicht solche
Betriebe angesiedelt wissen. Dies sei umso dringlicher, als dem Investor bereits dhnliche
Betriebe im Grofsraum Koblenz errichtete habe.

Der genannte Beschluss der 5. Kammer des Verwaltungsgerichtes Karlsruhe vom
30. Juli 2009 (5 K 1631/09) beschdftigt sich jedoch mit der grundsdtzlichen Unterscheidung
zwischen Vergniigungsstdtten und Bordellen, nicht mit verschiedenen Spielarten eines Bor-
dellbetriebes. Es geht hierbei auch nicht um die Aufstellung eines Bebauungsplanes, son-
dern um die Verfiigung einer Verwaltung, mit der die Nutzung eines Anwesens als Vergnii-
gungsstdtte sowie zum Zweck der Prostitution untersagt wird. Das Grundstiick lag im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans, der die Festsetzung eines Gewerbegebiets im Sinne von
§ 8 BauNVO enthdlt, aber Vergniigungsstdtten ausschliefst. Die Verwaltung unterstellte,
dass es sich bei dem Betrieb der Antragstellerin aufgrund der Angebote Wellness-Oase,
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2.6.3

Sauna und Solarium, Porno- und Sportkino, Sex-Live-Shows und des Angebots verschiedener
Speisen und Getrinke um eine Vergniigungsstdtte im bauplanungsrechtlichen Sinn handele;
selbst wenn der bordellartige Betrieb nicht als Vergniigungsstdtte zu qualifizieren wadre,
kénne er nach § 15 BauNVO nicht zugelassen werden, weil er nach Anzahl und Lage der
Eigenart des Baugebiets widerspreche und von ihm Beldstigungen und Stérungen ausgin-
gen, die fiir die Umgebung unzumutbar seien.

Im Ergebnis stimmt das Karlsruher Gericht der Verwaltung zu, dass - so der Leitsatz - ein
Bordell oder ein bordellartiger Betrieb, wenn in ihm auch Darbietungen zur gemeinsamen
Unterhaltung der Besucher angeboten werden, eine Vergniigungsstdtte im bauplanungs-
rechtlichen Sinn sein kann. Unter Vergniigungsstdtten - so das Gericht weiter - seien ge-
werbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/o-
der Geselligkeitstriebs einer gewinnbringenden Unterhaltung widmen,; kennzeichnend ist,
dass die Besucher gemeinsam unterhalten werden, sei es mit oder ohne ihren aktiven Bei-
trag. Ein Angebot von Darbietungen zur gemeinsamen Unterhaltung der Besucher u.a.
durch Sexshows und diverse Kinovorfiihrungen spreche dafiir, dass es sich bei einem solchen
Betrieb schon um eine Vergniigungsstdtte, dhnlich einem Swinger-Club, und nicht mehr um
ein schlichtes Bordell handele.

Die Erforderlichkeit, im Bebauungsplan weitergehende Spielarten namentlich aufzufiihren,
begriindet der Karlsruher Beschluss nicht. Vielmehr zeigen die hier verwendeten Begriffe,
wie verfehlt eine vermeintlich umschreibende abschliefSende Aufzdhlung durch neue Wort-
schépfungen unterlaufen werden kann.

Da der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen sowohl Bordellbetriebe als auch Vergnii-
gungsstdtten ausschliefSt, ist die gesamte Palette solcher und vergleichbarer Nutzung ab-
gedeckt - wie es der Karlsruher Beschluss in anschaulicher Weise bestitigt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik der Einhaltung des Immissionsschutzes

Im rechtskréiftigen Bebauungsplan Nr. 29 waren fiir die einzelnen Gewerbegebiete mit den
Kennungen GE-1 bis GE-4 sogenannte maximale fldchenbezogene Schallleistungspegel pro
Quadratmeter Fldche festgelegt worden. Diese staffelten sich vom am weitesten der Wohn-
bebauung entfernt liegenden Gewerbegebiete GE-4 mit 65 dB(A) iiber das GE-3 mit
62 dB(A) bis hin zu den Gewerbegebieten GE-1 und GE-2 mit 57 dB(A), jeweils mit um 15 De-
zibel niedrigeren Nachtwerten. Die DIN 18 005 (Schallschutz im Stédtebau) definiert die
Nachtzeit zwischen 22 und 6 Uhr. Zur Beriicksichtigung der erhéhten Stérwirkung von Ge-
réuschen wird ein Zuschlag von 6 dB(A) fiir die sogenannten ,,ruhebediirftigen Zeiten” zwi-
schen 6 und 7 Uhr sowie 20 und 22 Uhr berticksichtigt. Zu einer anders gearteten Definition
geben die rechtlichen Rahmenbedingungen dem Bebauungsplan keinen Raum.

Da sich der Zuschnitt der einzelnen Baugebiete - zum Teil auch nur geringfiigig - éndert,
bedarf es einer neuen Ermittlung dieser flichenbezogenen Schallleistungspegel. Hierzu
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wurde ein Fachgutachten erstellt, das die im Bebauungsplan festgesetzten Werte ermittelt
hat. Diese Gerduschkontingentierung gemdf8 DIN 45 691 hat fiir jedes der Teilgebiete (Ge-
werbegebiete GE-1, GE-2, GE-3 und das Sondergebiet SO) Tag- und Nachwerte pro Quad-
ratmeter errechnet. Diese Emissionskontingente in Abhdngigkeit der Fldche gewdhrleistet,
dass in der Summe aller zuldssigen Nutzungen auf allen Fldchen des gesamten Bebauungs-
planes die Tages- und Nachtimmissionsrichtwerte an der ndchstliegenden vorhandenen
Wohnbebauung sicher eingehalten und um mehr als 3 dB(A) unterschritten werden.

Dabei stellen die Berechnungsergebnisse sogar eine ,,Worst Case-Betrachtung” dar, bei der
zur Tageszeit alle Fachmdrkte gleichzeitig innerhalb der sog. ruhebediirftigen Zeiten (6 bis
7 Uhr und 20 bis 22 Uhr) angedient werden; auch wurde die stérker genutzte Mittagszeit in
Bezug auf die Parkplatzfrequentierung berticksichtigt. Dabei liegen die Emissionsdaten, die
aus Studien und eigenen Messungen des Gutachters stammen, erfahrungsgemdayf3 auf der
sicheren Seite, so dass Abweichungen nach oben nicht zu erwarten sind. Das gilt auch fiir
die Annahmen des Verkehrsaufkommens, das zum Teil noch auf friiheren Investitionspla-
nungen beruht, welche aufgrund damals gréfier angesetzter Verkaufsfléichen eine héhere
Frequentierung annahm.

Maf3gebend fiir die spdtere Nutzung sind aber nicht das Gutachten, sondern die tatsdchlich
beantragten und genehmigten Anlagen, die den Nachweis der Einhaltung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Werte erbringen miissen. Dies gilt fiir alle Anlagen im gesamten
Bebauungsplan-Gebiet, sowohl die jetzt bereits prognostizierten des Sondergebiets als auch
alle anderen auf den (ibrigen Gewerbegebietsflichen, ihrem jeweils festgesetzten Kontin-
gent entsprechend. Bei nicht erfolgtem Nachweis der Einhaltung wird keine Genehmigung
von stérenden Vorhaben erfolgen, sei es durch den Betrieb selbst oder die Immissionen des
damit verbundene Verkehrsaufkommens. Eine Beeintréichtigung durch Ldrmimmissionen,
auch die befiirchtete Uberschreitung der festgesetzten Werte, ist daher ausgeschlossen.

Anderungen der gesetzlich normierten Rahmenbedingungen, beispielsweise das Herabset-
zen maximaler Ldrmimmissionen im Gewerbegebiet zur Einhaltung eines liber die Werte
des Allgemeinen Wohngebietes hinausgehenden Schutzes, lassen sich in der Abwégung der
verschieden Belange nicht plausibel begriinden - ebenso wenig wie eine Uberschreitung der
Orientierungswerte geduldet wird, fiir deren Ausgleich andere Mafinahmen (beispielsweise
geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, insbesondere fiir Schlafréume)
nicht vorgeschrieben werden sollen. Den Fldchen des Gewerbegebiets und den dortigen Ei-
gentiimern stehen die maximal zuléssigen Nutzungsmdglichkeiten ebenso zur Verfiigung,
wie die Anwohner eines Allgemeinen Wohngebietes den ihnen zustehenden Schutz (gegen-
iiber einer Neubebauung) erwarten kénnen.

Zwangsldufig gibt es in dichter besiedelten Gebieten, insbesondere in den gewachsenen Be-
reichen oder nahe der historischen Verkehrswege, Situationen, in denen der Schallschutz
nicht die Richtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete erfiillen kann. Nichtsdestotrotz sind sie
bei der Neuplanung von Gebieten, wie es hier der Fall ist, einzuhalten.

In einem zweiten Schritt hat das im Auftrag des Investors erstellte Gutachten liberpriift, ob
die vom ihm geplanten und im Bebauungsplan als Maximum festgesetzten Nutzungsarten
im Sondergebiet hinsichtlich ihrer Betriebsaktivitidten méglich sind. Neben den Gerduschen
des Kunden- und Mitarbeiterverkehr sind auch An- und Abfahrten von Lastkraftwagen, de-
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ren Verladung, Verladung und Einsatz des Miillpresscontainers, kontinuierlicher Betrieb der
haustechnischen Anlagen (auch in der Nachtzeit) etc. einbezogen worden.

Diese Aktivititen spielen bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Rolle. Der Be-
bauungsplan erzwingt auch nicht die Errichtung der in vielen Presseverdffentlichungen na-
mentlich genannten Betriebe; er ldsst allerdings keine anderen als die festgesetzten zu. Er
bleibt somit ein ,Angebotsbebauungsplan”. Das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-West-
falen hat in seinem Urteil vom 13. September 2012 festgehalten, dass sich die planende Ge-
meinde sich bei der Ausgestaltung der einzelnen Festsetzungen eines Bebauungsplans, der
(auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentréigers im Blick hat und fiir
dieses ein Gewerbegebiet ausweist, nicht in konzeptionelle Widerspriiche hinsichtlich der
Angebots- und der vorhabenbezogenen Elemente des Plans verstricken und keine planungs-
rechtliche unzuldssige Mischformen zwischen Angebotsbebauungsplan und vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan schaffen darf.

Bei der Wahl des Planungsinstruments, das die Gemeinde in der jeweiligen Planungssitua-
tion als zielfiihrend erachtet, um ihre Planungsziele zu erreichen, ist sie im Rahmen des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB weitestgehend frei. Sie darf grundsdtzlich auch einen Angebotsbebau-
ungsplan aufstellen, um (zumindest auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vor-
habentrdgers planungsrechtlich zu erméglichen. Will die Gemeinde mit einem Angebotsbe-
bauungsplan eine konkrete Gewerbeansiedlung ermdéglichen, muss sie daher den Emissi-
onskontingenten dieses Vorhaben und seinen konkreten Zuschnitt zugrunde legen.

Die im Gutachten zugrunde gelegten Betriebe fiihren in ihrer Nutzung nicht zu einer Uber-
schreitung der Beurteilungspegel weder zur Tages- noch zur Nachtzeit an den angenomme-
nen Immissionsorten der Theodor-Zais-Strafse mit den Hausnummern 1, 11 und 25 sowie An
der griinen Bank 1.

Die unterstellte Blendwirkung durch Abblendlicht anfahrender Fahrzeuge wird nicht als un-
zumutbar angesehen. Blendwirkungen, sog. Reflexionen, die ihre Ursachen auf Nachbar-
grundstiicken haben, sind im Allgemeinen nicht abwehrféhig, weil es sich nur um optische
Beeintréchtigungen handelt, die der Nachbar mit dem Abwehranspruch nicht verhindern
kann. In seltenen Fdllen, beispielsweise vom Landgericht Frankfurt, Urteil vom 21. Juli 1995,
wurde eine durch den Nachbarn abwehrféhige Stérung bejaht, wenn die Blendwirkung von
einer halbrunden Glaskuppel stammt, die den Sonnenschein zu einem konzentrierten Licht-
strahl biindelt, der in die Aufenthaltsrdume eines benachbarten Biirogebdiudes dringt und
bei den dort Beschdftigten Augenschmerzen verursacht. In diesem Grad werden sich die
Beldistigungen vorliegend nicht bewegen.

Sogenannte , lichtimmissionsmindernde Mafnahmen” kommen zwar in Einzelfdllen bei
Parkhausauf- und -abfahrten in Innenstddten bei direkt gegeniiberliegender Bebauung ins
Gesprdch, sind aber eher selten anzutreffen. Vorliegend gibt es ungeachtet der wiederlegte
Notwendigkeit auch keine technischen Méglichkeiten, einer solchen unterstellten Beldsti-
gung entgegenzuwirken.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwai-
gung zundchst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt
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2.6.4

und die Festsetzungen zum Immissionsschutz im weiteren Verfahren auf der Grundlage
der gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie eigens erstellter gutachterlicher Berechnun-
gen konkretisiert werden; diese lagen zur Sitzung am 4. Juli 2013 vor, auf deren Grund-
lage der Stadtrat im Zuge der Beratung iiber den Fortgang der Planung die entsprechen-
den Festsetzungen iiber die Emissionskontingente jedes einzelnen Baugebietes beschlos-
sen hat. Die Inhalte der anschlieBend vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht ge-
teilt und fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Bauflachenfestsetzung

Hinsichtlich der vorgebrachten Bedenken, dass den bestehenden Betrieben nun jegliche Er-
weiterungsmaéglichkeiten nach Norden und nach Westen genommen wiirden, ist festzuhal-
ten, dass mit der Bebauungsplan-Anderung nicht in deren Eigentum eingegriffen wird. Die
Eigentumsflichen der bestehenden Betriebe werden durch die Anderungen nicht tangiert,
die westlich angrenzenden, tiefer gelegenen stehen nicht in deren Eigentum, die nérdlich
angrenzenden waren mit einer Option reserviert gewesen, wovon kein Gebrauch gemacht
wurde. Die rdumlichen Verhdltnisse erlauben daher tatséichlich keine zusdtzliche fldchen-
mdfSige Erweiterung des Betriebes, wenngleich bauliche Beschréinkungen aufgrund grofSzii-
gig gewdhlter tiberbaubarer Flédichen nicht gegeben sind. Dies ist jedoch kein Manko des
Bebauungsplanes, der eben auch nur mit den zur Verfiigung stehenden Flichen umgehen
kann.

Wenn sich Grundstiickseigentiimer nachweislich nicht friihzeitig um eigene Erweiterungs-
mdglichkeiten gekiimmert haben, die ihnen durchaus angeboten worden waren, kann der
Bebauungsplan nicht durch enteignungsgleiche Eingriffe auf den Nachbargrundstiicken er-
reichen, dass sich die Betriebe dort ausdehnen kénnen. Diese anwaltlich vorgebrachte For-
derung ist absurd und wiirde, wenn man sie ernst nimmt, tatscchlich verlangen, dass Pri-
vatgrundstiicke fiir die ansdssigen Betriebe enteignet werden miissten, um ihnen eine bau-
liche Erweiterung zu erméglichen.

Bereits der urspriingliche Bebauungsplan hatte Griinfldchen der Kennzeichnung E mit der
Zweckbestimmung ,,Kleingarten” versehen. Die anwaltliche Herleitung, dass hiermit diese
Fldchen den Regelungen des Bundeskleingartengesetzes unterworfen wiirden und die Nut-
zung als , Eigentiimergarten” damit ausgeschlossen sei, ist absurd. An keiner Stelle des Be-
bauungsplanes wird Bezug auf das Bundeskleingartengesetz genommen, es handelt sich
hierbei lediglich um eine landespflegerische Nutzungsaussage, die die teilweise vorhandene
Gartennutzung unterstiitzen soll. Die bauplanungsrechtliche Festsetzung lautet ,Private
Griinfldche” und gestattet aufgrund der landespflegerischen Zielsetzung des , Kleingartens”
die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf - mit der dafiir notwendi-
gen Ausstattung. Dazu gehért unter anderem eine Unterbringungsméglichkeit fiir Garten-
gerdte (Laube) mit liberdachtem Freisitz. Gestattet ist daher auch eine transparente Einfrie-
dung des Kleingartens (ohne Sichtschutz) oder einer Hecke nach den landespflegerischen
Vorgaben, jeweils bis 1,50 Meter Héhe. Ohne den Bebauungsplan Nr. 29 Idgen die ange-
sprochenen Grundstiicke im AufSenbereich nach § 35 BauGB und wdéren nahezu jeglicher
Nutzung entzogen.
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2.6.5

2.6.5.1

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 4. Marz 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik des Verkehrs und der ErschlieBung

Thematik der grundsatzlichen Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs, wie sie in § 1 Abs. 6 Nr. 9 des Baugesetzbuches bezeichnet sind,
haben in erheblichem Umfang und in vielfdltiger Weise fiir die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung Bedeutung. Die Verflechtungen von Stddtebau und Verkehr sind heute sehr
grof3. Aspekte der Versorgung und ErschliefSung, der Sicherheit, der Wirtschaftlichkeit und
des Umweltschutzes kommen hier zusammen und mlissen bei der Bauleitplanung verarbei-
tet werden. Es ist anerkannt, dass die Bauleitplanung den Gemeinden die Mdglichkeit erdff-
net, durch planerische Festsetzungen im Rahmen der Selbstverwaltung eine ,,gemeindliche
Verkehrspolitik” zu betreiben. Mit der BauGB-Novelle 2004 wurden neue Akzente gesetzt,
einhergehend mit der Stérkung des Anteils der umweltfreundlichen Verkehrstréger als auch
dem nichtmotorisierten Verkehr, verbunden mit dem Anliegen der Vermeidung und Verrin-
gerung von Verkehr im Sinne eine nachhaltigen Verkehrsentwicklung.

Die Belange des Verkehrs haben grundsditzlich keinen Vorrang vor anderen Belangen. Fiir
die Bauleitplanung bestehen aber bestimmte Vorgaben. Das Baugesetzbuch verlangt als
elementare Voraussetzung fiir die Bebaubarkeit von Grundstiicken deren ErschlieSung
(§ 30 BauGB). Bei der Ausweisung neuer Baufléichen ist daher zugleich eine Ausweisung ent-
sprechender Fléchen fiir ErschlieSungsstrafSen und -wege vorzusehen.

Zu berticksichtigen ist insbesondere, dass durch die Festsetzung von Baugebieten und von
Standorten fiir bestimmte Vorhaben und zu erwartende Verkehrsaufkommen, fiir das, so-
weit notwendig, Verkehrsfldchen durch Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen wer-
den miissen.

Insgesamt ist es Aufgabe der Bauleitplanung, den Belangen aller Verkehrsarten dadurch
Rechnung zu tragen, dass sie sich in die stddtebauliche Ordnung insoweit einfligen, wie sie
diese Integration bediirfen. Fiir manche Verkehrsarten geht es dabei nur um die Ausweisung
von Fléchen fiir entsprechende Anlagen, bei anderen - etwa den Personennahverkehr - ist
auf eine Abstimmung mit der Siedlungsentwicklung zu achten. Auch dort, wo die Schaffung
der Verkehrsanlagen oder die Verkehrsbedienung nicht der Gemeinde obliegt, sind Auswir-
kungen auf die kommunalen Raumdispositionen zu erwarten, so wie andererseits die ge-
meindlichen Planungen die Systeme der anderen Verkehrstréiger nachhaltig beeinflussen
kénnen.

Zu den Belangen des Verkehrs gehért gemdfs Nr. 9 auch die Mobiljtit der Bevélkerung. Da-
mit werden alle Gesichtspunkte erfasst, die sowohl die Mobilitdtsbedlirfnisse der Bevélke-
rung als auch die Aspekte umfassen, die im Rahmen der stéddtebaulichen Entwicklung ur-
sdchlich sind fiir den Grad der Mobilitdit.
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Allgemein ist davon auszugehen, dass die Mobilitéitsbediirfnisse der Bevélkerung sehr hoch
sind. Sie sind wesentlich bestimmt durch die Erfordernisse, die sich aus den Wegen zur Ar-
beit sowie zu den von der Bevélkerung in Anspruch genommenen 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen ergeben. Darliber hinaus gibt es die dem
privaten Bereich anzurechnenden Mobilitétsbediirfnisse. Dies allein ist im Rahmen der stéd-
tebaulichen Entwicklung und der Bauleitplanung Rechnung zu tragen.

Unter denen in der stddtebaulichen Praxis diskutierten Themen , Stadt der kurzen Wege”
und ,Kompakte Stadt” hat Bedeutung, inwieweit durch eine geeignete réumliche Zuord-
nung der Wohnstddte zu den Arbeitsplétzen und Orten der Dienstleistungen die Entwicklung
der Mobilitédt mitbestimmt werden kann.

Tatsdchlich sind die Mdglichkeiten der Bauleitplanung mit Blick auf die allgemeinen, von
der Stadtentwicklung nicht beeinflussbaren und in der Tendenz steigenden Mobilitéitserfor-
dernisse und -bediirfnisse der Bevélkerung, begrenzt. Vielmehr scheint die wiinschenswerte
Entwicklung eher ins Gegenteil umzuschlagen, wenn man die einleitenden Worte eines Ar-
tikels aus der Rhein-Lahn-Zeitung vom 18. Oktober 2013 liest: ,Leben dort, wo man arbei-
tet? Das war einmal. Laut einer Studie der Industrie- und Handelskammer (IHK) Koblenz
werden die Arbeitnehmer immer mobiler.” Mit den Auswirkungen, dass eine , gigantische
Blechlawine“ tdglich nach Koblenz rollt. Eine aktuelle Studie der IHK zeigt die Pendlerstréme
im nérdlichen Rheinland-Pfalz auf, die in den Jahren 2002 bis 2012 betrachtet wurden. Da-
bei haben alle Kreise einen Uberschuss an Auspendlern — mit Ausnahme der Stadt Koblenz.
Die Zahlen spiegeln die wirtschaftliche Struktur der Region wider. Koblenz als einziges Ober-
zentrum bietet viele Arbeitsplétze, die umliegenden mehr oder weniger Iéndlich geprégten
Kreise miissen Tag fiir Tag Arbeitnehmer ziehen lassen: Fast 45.000 Menschen aus anderen
Kreisen strémten im vergangenen Jahr tdglich in die Stadt, um hier zu arbeiten; im Gegen-
satz dazu gab es nur 13.197 Auspendler - einmalig im nérdlichen Rheinland-Pfalz. Ebenso
wie die Quote der Einpendler: Von allen in Koblenz sozialversicherungspflichtig beschdftig-
ten Menschen wohnen zwei Drittel nicht in der Stadlt.

Erwartungsgemdfs kommen die meisten Pendler aus dem Kreis Mayen-Koblenz, gefolgt vom
Rhein-Lahn-Kreis (etwa zwélf Prozent). Auch ausgependelt wird vornehmlich in den umge-
benden Kreis Mayen-Koblenz; ansonsten zieht es die Arbeitnehmer vornehmlich in den Kreis
Neuwied und den heimischen Rhein-Lahn-Kreis (iiber zehn Prozent). Dabei hat letzterer
auch die héchste Auspendlerquote im IHK-Koblenz-Gebiet mit 54 Prozent. Das bedeutet,
mehr als die Hdlfte der im Kreis lebenden sozialversicherungspflichtig Beschdiftigten gehen
ihrer Arbeit aufSerhalb des Kreises nach.

An den Belastungen des dadurch entstehenden und sich zusehends weiter entwickelnden
Verkehrsaufkommens haben demnach nicht nur die Stadt Koblenz sondern auch alle umge-
benden Gemeinden teil. Dieser Umstand ist bezeichnend fiir einen Ballungsraum und ldsst
sich kaum vermeiden; nur ein Ausbau des éffentlichen Persénennahverkehrs kénnte zu einer
Verkehrsminderung beitragen - dies jedoch auch nur in Mafien. Auch ,Verkehrskonzepte”
helfen nur bedingt, tragen verkehrsleitende oder -umleitende MafSnahmen eher zu verlén-
gerten Fahrzeiten bei oder fiihren zur Verschiebung bzw. Verteilung der Belastung auf an-
dere Strafien. Auf eine Verbesserung der Infrastruktur bleibt nur in seltenen Fdllen zu hoffen;
der Neubau von UmgehungsstrafSen steht aufgrund fehlender Finanzmittel oftmals aufSer
Frage, wie sich auch in Lahnstein mit dem geplanten Bau der Entlastungsstrafle gezeigt hat.
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Verkehrsverbesserungen kénnen oft nur unter einzelnen Aspekten und in geeigneten klein-
rdumlichen Bereichen wirksam werden. So kann im Rahmen der so genannten Nachverdich-
tung in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Orts- und Stadtteilen eine bessere
Ausnutzung vorhandener und rdumlich nahegelegener Infrastruktureinrichtungen ein-
schlieflich zentraler Versorgungsbereiche erreicht werden.

Die Belange des Verkehrs sind unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteter Entwicklung zu berlicksichtigen, wie es Nr. 9 seit
der BauGB-Novelle 2004 formuliert. Diese Ergdnzung bezweckt, dass die Belange des Ver-
kehrs nicht allein so, wie sie vorgefunden oder prognostiziert werden, in der Bauleitplanung
zu beriicksichtigen sind, sondern das auch die Gesichtspunkte der Vermeidung und Verrin-
gerung von Verkehr Berlicksichtigung finden sollen. Eine darauf ausgerichtete stédtebauli-
che Entwicklung wird in Nr. 9 als in der Abwdégung zu beriicksichtigender Belangen bezeich-
net. Vermeidung und Verringerung vom Verkehr werden somit zu einem eigenstdndigen
Belangen, der neben den vor allem auf die Beriicksichtigung der Belange des Personen- und
Gliterverkehrs tritt. Abwédgungsbeachtlich sind somit nicht nur die Verkehrsbediirfnisse,
sondern auch die Belange einer Stadtentwicklung, die auf Vermeidung und Verringerung
von Verkehr ausgerichtet ist.

Durch die geltende Fldchennutzungsplanung der Stadt Lahnstein und den seit 1999 rechts-
kréftigen Bebauungsplan Nr. 29 ist bereits eine Zunahme des Verkehrsaufkommens im
nordlichen Niederlahnstein erkannt und dokumentiert worden.

Gerade die verkehrsgiinstige Lage des Gebietes hat mit dazu gefiihrt, das Gewerbegebiet
festzulegen, wie es die einleitenden Worte aus der Begriindung des Planes erkldren: ,Im
Vorfeld der Bebauungsplanung wurden die Fldchenpotenziale in der Stadt untersucht und
nach verschiedenen Kriterien geprlift. Bewertet wurden die Lage und Erreichbarkeit der Flé-
chen, die liberértliche Verkehrsanbindung, die mégliche verkehrstechnische ErschliefSung
und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fléichen aus landespflegerischer
Sicht wurde beriicksichtigt. Eine Auswertung der Fldchenpotenziale hinsichtlich dieser Kri-
terien fiihrte zu dem Ergebnis, dass die Fldche an der Hermsdorfer StrafSe fiir die Auswei-
sung eines Gewerbeparks am geeignetsten ist.” Die auf kurzem Weg an der (iberértliche
Strafsennetz (liber LandesstrafSe L 335 an BundesstrafSe B 42) mégliche Anbindung fiihrt zu-
dem nur an einem einzigen unmittelbar von diesen Strafsen erschlossenen Grundstiick vor-
bei. Nicht zuletzt macht diese Verkehrsanbindung auch die éstliche gelegenen Baugebiete
attraktiv, da von hier aus auf unmittelbar das Oberzentrum Koblenz erreicht werden kann.

Der zu beachtende Belang der ,,Vermeidung von Verkehr” tritt damit in den Hintergrund, da
durch die Festsetzung von Baugebieten oder von Standorten fiir bestimmte Einrichtungen
in der Stadt bereits liber Jahre hinweg Vorgaben gemacht wurden bzw. werden mussten,
um den Pflichten der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum nachzukommen. Der dabei entstan-
dene und auch zukiinftig zu erwartende Verkehr hat nie dazu gefiihrt, dass damit die Aus-
weisung von Baugebieten in Frage gestellt wurde, weil diesen im Rahmen der Abwdégung
ein héheres Gewicht zugestanden wurde. Das Ziel der Vermeidung von Verkehr kann nicht
flir ein Mittelzentrum im Einzugsbereich des Oberzentrums maf3gebend sein.

Die ,,Verringerung von Verkehr” ist ein weiterer Belang, dem nur in beschrinktem Umfang
nachgekommen werden kann. Er liefSe sich durch Stdrkung des 6ffentlichen Personennah-
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verkehrs (OPNV) erreichen, doch bieten die gemeindlichen Einflussméglichkeiten hier wenig
erfolgversprechenden Spielraum. Nicht zuletzt ist die Akzeptanz des OPNV in der hiesigen
Region aufgrund des weiten Liniennetzes und der zum Teil schwachen Frequentierung nicht
besonders stark ausgeprigt. Verkehrslenkende Mafsnahmen kénnen zwar in Teilen des
Stadtgebietes zur einer Verringerung von Verkehr fiihren, allerdings zu Lasten anderer Stre-
ckenabschnitte. Ein ,,Verkehrskonzept”, das ohne den Neubau von Strafsen auskommt bzw.
auskommen muss, kann nur verkehrslenkende MafSnahmen beinhalten. Diese sind aber
nicht immer zielfiihrend, da der Zwang, eine andere als die gewohnte Strecke zu nehmen,
oftmals zu ,,Schleichwegen” fiihrt, die wiederum andere Gebiete belasten.

Manche Rahmenbedingungen kénnen auch nicht geéndert werden: dass Lahnstein durch
seine topografische Lage gerade im Verkehr von einigen Nadel6hren abhdngt, ist uniiber-
sehbar. Die Umgehungsstrafie der B 42 hat Ende der Siebzigerjahre erhebliche Abhilfe ge-
bracht. Zumindest der Durchgangsverkehr samt Lastkraftwagen, der sich zuvor durch Ober-
und Niederlahnstein qudlte, ist herausgenommen worden. Ziel- und Quellverkehr verbleibt
in der Stadt - und diejenigen, die die Umgehungsstrafse meiden. Wer in Lahnstein einkaufen
will, wer zum Hafen, zu Schulen und Krankenhdusern, Bahnhéfen und Gewerbebetriebe
mdéchte, hat nur diese eine Nord-Siid-Richtung zur Verfiigung. Andere Stddte in der Region
kénnen aus allen Himmelsrichtungen angefahren werden - der Verkehr verteilt sich, zumin-
dest solange, bis er im Zentrum angekommen ist. Weil dies in Lahnstein nicht der Fall ist,
hat man zumindest versucht, eine Entlastung fiir die Nord-Siid-Richtung zu schaffen - die
friiher sogenannte West-Tangente. Dass sie geplant wurde, ist auch der Beschlussfassung
der stddtischen Gremien zu verdanken, dass sie nicht umgesetzt wurde, den mangelnden
Finanzen des Baulasttréigers, der inzwischen nicht nur auf dem Bau der Entlastungsstrafe
verzichten will, sondern auch die Nord-Siid-Fahrt nicht mehr als LandesstrafSe sieht, sondern
sie in die Verantwortung und Kosteniibernahme der Gemeinde und ihrer strafSenseitigen
Anlieger legen méchte. Mit der EntlastungsstrafSe, so ist es in alten Publikationen in und um
dieses Planwerk zu lesen, sollte der wirklich grofse Schritt in einer Verdnderung der Stadt
Lahnstein erfolgen.

Die ,,Mobilitit der Bevélkerung” ist ein Belang, der sehr wenig eingeschrénkt werden soll.
Dies geschieht aber nicht dadurch, dass Wegebeziehungen aufgrund neu hinzukommenden
Nutzungen vermeintlich unattraktiv werden, weil sie aufgrund vermuteter Wartezeiten
Staus auf dem Weg ins Oberzentrum eine ldngere Fahrtzeit beanspruchen. ,,Mobilitdt” heifst
nicht, der Sorge um ein ziigiges Vorankommen Rechnung zu tragen und aus diesem Grund
der baulichen und wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Einhalt gebieten zu wollen.

Die Sicherheit des Schulweges fiir Schulkinder, insbesondere auch fiir Radfahrer, aus den
Wohngebieten oberhalb des Gewerbegebietes, wird von den beabsichtigten bauleitplaneri-
schen MafSinahme nicht tangiert und bedarf daher keiner zusdtzlichen MafSnahmen, die
iiber den Standard im (ibrigen Stadtgebiet hinausgehen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung zundchst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt
werden und eine Anderung der Planung im Laufe des weiteren Verfahrens nach Vorliegen
entsprechender Planungen und Gutachten vorgenommen wird; diese lagen zur Sitzung
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2.6.5.2

am 4. Juli 2013 vor, auf deren Grundlage der Stadtrat im Zuge der Beratung iiber den
Fortgang der Planung entsprechende Vorgaben beschlossen hat. Die Inhalte der anschlie-
Bend vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fiihren zu keiner Ande-
rung der Planung.

Thematik des Verkehrsgutachtens

Dem Stadtrat lagen zur Entscheidungsfindung eine Reihe von Gutachten vor, darunter Um-
weltbericht und Landschaftsplanung, Gerduschkontingentierung, landesplanerische Ver-
trdaglichkeitsanalyse und nicht zuletzt ein Verkehrsgutachten.

Die Erstellung dieser Unterlagen resultiert aus der Notwendigkeit der nach § 1 Abs. 6 des
Baugesetzbuches insbesondere zu berlicksichtigenden Belange, ohne dass sie dort nament-
lich aufgefiihrt werden. So ist bei der Festsetzung von Baugebieten und von Standorten fiir
bestimmte Vorhaben das zu erwartenden Verkehrsaufkommen zu berticksichtigen, fiir das,
soweit notwendig, Verkehrsfliichen durch Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen
werden miissen. Die an das Plangebiet angrenzenden StrafSen sind bereits hergestellt und
dem Verkehr gewidmet. Die einzelnen Baugrundstiicke des Gewerbeparks werden nach
Herstellung der neuen ErschliefSungsstrafie faktisch erschlossen sein.

Fiir die Abwicklung des Verkehrs ist eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet wor-
den, welche das Gesamtvorhaben hinsichtlich seiner verkehrlichen Auswirkungen gut-
achterlich iiberpriift hat. Diesem Verkehrsgutachten wurde eine Nutzungsstruktur in Ver-
bindung mit dem stddtebaulichen Konzept des Investors zugrunde gelegt, wie es nach dem
Bebauungsplan maximal zuldssig ist.

Die Annahme, dass im Sondergebiet ein grofSfiéichiges ,, Einkaufszentrum“ planungsrechtlich
zuldssig ist und realisiert wird, ist als potenziell verkehrsintensivste Nutzung des Plangebie-
tes im Sinne einer ,Worst Case-Betrachtung” untersucht worden und stellt den Untersu-
chungsrahmen dar.

Der Bebauungsplan erméglicht mit seinen Festsetzungen zwar die Ansiedlung des grofSfld-
chigen Einzelhandels und auch von weiteren Gewerbebetrieben, er erzwingt diese aber
nicht. Von daher kénnen im Rahmen des Zuldssigkeitskataloges, auch andere Nutzungsan-
teile zum Tragen kommen, die jedoch weniger Verkehr erzeugen wiirden. Leistungsféhigkeit
und Vertréglichkeit der ErschliefSung sind im Ubrigen im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

Dariiber hinaus musste sich das Gutachten mit der vorhandenen Realsituation auseinander-
setzen, die insbesondere durch den Verkehr auf der LandesstrafSe L 335 vorgeprdigt ist.

Ziel der Untersuchung war es, in Abhdngigkeit von der Fldichennutzung eine gesicherte und
standortvertrdgliche VerkehrserschliefSung fiir Anwohner-, Kunden- und Lieferverkehr zu
entwickeln und damit die verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens aufzuzeigen.

Die Aufgabe des Verkehrsgutachtens darf daher nicht liberschétzt werden. Es gibt keine
Vorschrift in der Baugesetzgebung, wonach solche Gutachten erarbeitet werden miissen.
Sie sind Bestandteil des Abwdgungsmaterials, das der Stadtrat fiir seine Entscheidung tiber
die grundsdtzliche Frage der Bauleitplanung als auch bei den konkreten Bebauungsplan-
Festsetzungen zugrunde legen muss.
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Im Hinblick auf den Abwdgungsvorgang geht es darum, dass der Plangeber vor der Ent-
scheidung liber seinen Plan nicht nur die positiven - angestrebten - Auswirkungen der von
ihm verfolgten Ziele in den Blick nehmen darf, sondern sich auch dessen bewusst werden
soll, was er mit seinem Plan zugleich in negativer Hinsicht ,,anrichtet”. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass sich der Plangeber bei seiner eigenverantwortlich zu treffenden Entschei-
dung in Kenntnis aller positiven wie negativen Folgen seines Plans bewusst fiir eine ,,abge-
wogene” Lésung mit all ihren erkennbaren Folgen entscheidet, die er dann auch entspre-
chend zu verantworten hat.

Nur unter diesen Voraussetzungen kann dem Plangeber letztlich eine planerische Gestal-
tungsfreiheit bei der konkreten Umsetzung seiner Planungsziele zugestanden werden. Diese
Gestaltungsfreiheit macht es méglich, Planungsziele iiberhaupt umsetzen, denn zwangsldu-
fig bringt jede (neue) Entwicklung auch negative Auswirkungen mit sich. Sie miissen aller-
dings vom Planenden erkannt werden.

Das Verkehrsgutachten wurde daher unter der Prdmisse in Auftrag gegeben, das bei der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwartende héhere Verkehrsaufkommen gegeniiber
dem rechtskrdftigen Plan abschdétzen zu kénnen. Dabei wurde nicht die Differenz zwischen
den bisher zuldssigen Nutzungen und den kiinftigen gebildet; vielmehr wurde anhand der
konkreten, durch die Planung des Investors vorgegebenen und den Bebauungsplan maximal
festgesetzten neuen Nutzungen das zu erwartende Verkehrsaufkommen prognostiziert.
Dies stellt sich anhand der aus landesplanerischen Vorgaben zwingend in Art und Maf3 der
Einzelhdndler festzuschreibenden Nutzungen sehr konkret dar.

Im Ergebnis ermittelt das Gutachten aufgrund Verkaufsfléichengréfsen und -angebot sowie
einer Vielzahl weiterer Faktoren neben einer Beschdftigtenzahl von 85 Personen ein Kun-
denaufkommen von 1.800 Personen am Tag. In zwei weiteren Berechnungen wird das Kun-
denaufkommen durch einen Besetzungsgrad von 1,2 Personen pro Pkw gemindert (also
sechs Kunden in fiinf Autos) sowie angenommen, dass zwei von zehn Kunden ohne Auto
zum Einkaufen kommen. Die Kundenzahl wird damit in ein Aufkommen von 1.200 Pkw am
Tag umgewandelt.

In vielen Eingaben wird das Verkehrsgutachten als ,liickenhaft und fehlerhaft in der Prog-
nose der Verkehrsmenge” bezeichnet. Kritisiert wurde unter anderem, dass der Gutachter
bei der Berechnung des Verkehrsaufkommens eine Fiille von Annahmen zugrunde legte, die
sich fast durchweg mindernd auf die Verkehrsmenge auswirken, um den Anteil des motori-
sierten Individualverkehrs zu driicken. Dies ist nicht zutreffend. Synergieeffekte wie zum Bei-
spiel der Verbund- und der Mitnahmeeffekt, sagen aus, dass bei rdumlicher Néhe verschie-
dener Einzelhandelsnutzungen diese voneinander profitieren und aus dem gleichen Kunden-
potential schépfen kénnen, als wenn sie nicht rdumlich zusammen Iéigen.

Dabei ist ein weiterer Aspekt nicht verkehrsaufkommensmindernd in das Gutachten einge-
flossen: Folgt man der héufig vorgebrachten Argumentation gegen den projektierten Ein-
zelhandel, dass ,, die Kaufkraft nicht erh6ht” werden kénne und es nur zu Verlagerungen und
einem ,Verdringungswettbewerb” komme, wiirden neue Ansiedlungen nicht zu einem hé-
heren Verkehrsaufkommen beitragen, sondern ebenso zu Verlagerungen fiihren und damit
Wegebeziehungen in Richtung Koblenzer Strafse oder SB-Warenhaus entlasten.
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Auch der Versuch, aus der Gréfienordnung geplanter Parkplatzanlagen ein héheres Ver-
kehrsaufkommen unterstellen zu wollen, geht fehl da der Gutachter diesen Nachweis nicht
flihrt, sondern einen anderen methodischen Ansatz verfolgt bzw. verfolgen muss. Das Ver-
kehrsaufkommen ist nicht anhand einer vorgegebenen Anzahl an Stellpldtzen zu berechnen.

Das Gutachten geht bei seiner Aufkommensbestimmung von den ,, Hinweisen zur Schétzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesellschaft fiir Strafsenwesen
(FGSV 2006) aus. Dabei handelt es sich um ein ,,Wissensdokument der ersten Kategorie“ der
Forschungsgesellschaft. Obwohl es sich um kein ,,Regelwerk” handelt, ist es bundesweit ein-
gefiihrt und Standard von Aufkommensberechnungen.

Die zitierte ,,empirische Studien der Stadt Dortmund” und die ,,Parkplatzlérmstudie des bay-
erischen Landesamtes fiir Umwelt” sind nicht als verbindlich bekannt. Dagegen ist die ge-
nannte Studie der Hessischen Strafien- und Verkehrsverwaltung weitgehend identisch mit
dem Bosserhoff-Verfahren von 2000, wurde aber vor Jahren von der Hessischen Strafsen-
und Verkehrsverwaltung zuriickgezogen, nachdem sich Dr. Bosserhoff in die ,,Hinweise zur
Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der FGSV eingebracht hatte.

Gegen die gewdhlte Vorgehensweise von Vertec ist nichts einzuwenden. Auch ist Vertec ist
seit liber zwanzig Jahren als fachlich zuverldssiges Beratungsunternehmen mit hohem An-
sehen bekannt. Deren Untersuchungen haben sich immer als belastbar und gerichtsfest er-
wiesen. GedufSerte Zweifel, dass aufgrund der langjdhrigen Zusammenarbeit zwischen Ver-
tec und der Stadt Lahnstein keine objektive Bearbeitung erfolgt wdre, sind haltlos und im
Grunde auch rufschéddigend zu nennen.

In vielen Stellungnahmen wird konkret bezweifelt, dass zwanzig Prozent der Kunden ohne
Auto kommen werden; der Personenbesatz einzelner Fahrzeuge steht jedoch nicht in der
Kritik. Wiirde man der Uberlegung entgegenkommen, dass vielleicht nur einer von zehn
Kunden fufSléufig den Einzelhandel aufsucht, andererseits aber mit der gleichen nicht beleg-
baren Vermutung kalkuliert, dass nicht sechs, sondern sieben Personen in fiinf Autos sitzen,
erhdlt man einen Besetzungsgrad von 1,4 Personen pro Pkw und am Ende der Rechnung
1.157 Pkw am Tag - demnach weniger als im Gutachten veranschlagt. Das gleiche Verkehrs-
aufkommen wie im Gutachten, 1.200 Pkw am Tag, Idsst sich bereits bei einem angenom-
menen Besetzungsgrad von 1,35 Personen pro Pkw ermitteln. Diese nur geringfligig variie-
renden Werte zeigen, dass es auf die Verédnderung von angenommenen Werten in dieser
Gréfsenordnung nicht ankommt.

Letztendlich wird ein sogenanntes ,innenwirksames” Verkehrsaufkommen von rund
1.300 Pkw am Tag berechnet. Nach Vorgabe der Verwaltung wurde dariiber hinaus ein Zu-
wachs der allgemeinen Verkehrsentwicklung um weitere zehn Prozent veranschlagt, unter
anderem fiir die weitere absehbare wohnbauliche Entwicklung ,, An der griinen Bank” oder
die nach wie vor nicht belastbar zu beziffernde Nachnutzung der Deines-Bruchmiiller-Ka-
serne. Da die Kaserne schon seit 1938 existiert und nach 1945 von der Bundeswehr u.a. mit
Pionier-, Panzerartillerie- und Feldartilleriebataillonen, der Heeresunteroffiziersschule und
dem Stabs-/Fernmeldebataillon belegt waren, kann eine Verkehrszunahme durch die heu-
tige (die bereits als vorhanden in den Zdhlungen enthalten ist) oder kiinftig zu erwartende
Nutzung nicht prognostiziert werden. AufSerdem unterliegt das militérische Gelénde nicht
der Planungshoheit der Gemeinde, so dass weder eine Einflussnahme auf die Genehmigung
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von Vorhaben méglich ist noch eine zahlenmdfige Zuordnung des daraus entstehenden
Verkehrs auf das stédtische Netz.

Die in einem ersten Arbeitspapier des Gutachters zur grundsdtzlichen Machbarkeit (Stand:
Oktober 2012) enthaltenen Werte gingen von einem zusdtzlichen Verkehrsaufkommen von
rund fiinftausend Fahrzeugen im Zweirichtungsverkehr am Tag aus. Diese hohe Belastung
liegt auch dem friihzeitig erstellten Ldrmgutachten zugrunde, das sich damit auf der , siche-
ren Seite” befindet. Die Zahl ,5.000” wird allerdings nach wie vor in vielen Eingaben als
vermeintlich richtiger Wert genannt, der nachtrdglich ,,geschént” worden sei; schliefSlich
wird ein tdgliches zusdtzliches Verkehrsaufkommen von etwa 4.300 Fahrzeugen beziffert,
das nach ,,anderen anerkannten Methoden zur Prognose der Verkehrsentwicklung” ermit-
telt worden sei.

Dabei spricht schon die Plausibilitét gegen eine solche Zahl: die Bestandsaufnahme des Gut-
achtens hat beispielswiese 8.269 Fahrzeuge am Tag gezéhlt, die Lahnstein in Richtung Nor-
den auf der B 42 verlassen - darunter finden sich also (unter anderem) die Auspendler nach
Koblenz und die Kunden der in Lahnstein ansdssigen Einzelhandelsbetriebe. Dass knapp
zwei Drittel dieses Fahrzeugaufkommens kiinftig einen Lebensmittelvollsortimenter an der
Hermsdorfer Straf3e aufsuchen werden, ist als vorgebrachte Beflirchtung und vermeintlicher
Nachweis fiir eine falsche Prognose nicht glaubhaft. Etwa 5.840 Fahrzeuge hat die Be-
standsanalyse als Tageswert (Spitzenstunde x 10) auf der nach Westen filihrenden Indust-
riestrafie gezdhlt; auch hier werden Ziele angefahren, deren summierte Verkaufsfldichen
weit liber dem neu projektierten Gebiet liegen.

Wie in Abschnitt 2.6.5 des offengelegten Bebauungsplanes erléutert, ging die friihere Schdit-
zung lber flinftausend Fahrzeuge im Zweirichtungsverkehr von gréfseren Verkaufsfldchen
aus und bezog ein vormals projektiertes Fast Food-Restaurant mit einem Anteil von etwa
anderthalbtausend Fahrzeugen mit ein.

Mit den von ihm prognostizierten Werten (iberpriifte der Gutachter die Leistungsféhigkeit
und den Verkehrsfluss zur Nachmittagsspitzenstunde zwischen 16 und 17 Uhr an den ein-
zelnen Knotenpunkten. Diese waren zuvor mittels einer elektronischen Verkehrserfassung
untersucht worden, die zwischen dem 26. September und 2. Oktober 2012 durchgefiihrt
wurde. Durch eine Knotenpunktzéhlung mit Videoerfassung wurde die verkehrliche Ist-Situ-
ation belegt und anhand einer Prognose der Verkehrserzeugung hochgerechnet. Der Lan-
desbetrieb Mobilitdt hatte darauf hingewiesen, dass die Bewertung der Qualitiit des Ver-
kehrsablaufs nach bestimmten Vorgaben zu erfolgen habe; diese liegen selbstverstdiindlich
der gutachterlichen Stellungnahme zugrunde.

Dabei kommt der Gutachter abschlieffend zu folgenden, hier zusammengefasst wiederge-
gebenen Ergebnissen ...

. ... flir den Knotenpunkt Hermsdorfer Strafse / Gewerbepark: , Die Einrichtung einer se-
paraten Linkabbiegespur im Zuge der Hermsdorfer StrafSe ist aus leistungstechnischen
Aspekten (...) nicht erforderlich.” (Seite 23) und

° ... fiir den Knotenpunkt Hermsdorfer Strafse / Rampe B 42: ,Fiir einen méglichen Kreis-
verkehrsplatz wird (...) die Qualitit des Verkehrsflusses innerhalb der Stufe ,B: gut”
ausgewiesen. Okonomisch betrachtet ist der Kreisverkehr eher kritisch zu sehen, da
die mafsigebenden Hauptstréme im Verkehrsfluss gehindert werden und somit héhere
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Fahrzeiten entstehen. (...) Kapazitéitssteigernde MafSnahmen sind ... im Bedarf durch
einfache bauliche Anlagen (...) realisierbar. (...) Durch marginale Anderungen in der
Zufahrt (Ausfddelungsspur/Dreiecksinsel und untergeordneter Rechtsabbieger in
Richtung Hermsdorfer StrafSe) liefSe sich ein guter Verkehrsfluss erreichen.” (Seite 23
i.V.m. Seite 19) sowie

° ... flir den Kreisverkehrsplatz Industriestrafle: ,Sowohl fiir die Analyse als auch den
,Mit-Fall” wird fiir den Kreisverkehrsplatz der Bereich der Grenzleistungsfdhigkeit er-
reicht. (...) Aufgrund der Topographie sind bauliche Mafisnahmen zur Steigerung der
Verkehrsqualitét nicht problemlos zu realisieren. (...) Da die Prognoseansdtze deutlich
zur belastungsintensiveren Seite gewdhlt wurden, bereits fiir die heutige Spitzen-
stunde die Reserve gegeniiber einem instabilen Verkehrsfluss nur bei acht Prozent
liegt und damit die Einstufung der Verkehrsqualitdt nicht ausschliefSlich durch das ge-
plante Vorhaben begriindet ist, wird empfohlen diesen Knotenpunkt in einer Wir-
kungsanalyse nochmals zu liberpriifen.” (Seite 20 i.V.m. Seite 24)

Die gutachterlich dokumentierten Lésungen wurden bei der Abwdgung aller vorgebrachten
Bedenken hinsichtlich der Feststellung der vorhandenen Leistungsfdhigkeit der Knoten-
punkte in die Abwégung eingestellt. Hiernach wurden Anderungen der Planzeichnung ge-
geniiber dem rechtskriiftigen Bebauungsplan nur hinsichtlich der Fiihrung der Erschlie-
Sungsstrafse vorgenommen, die sich geringfiigig nach Osten verschwenkt und im Einmiin-
dungsbereich eine Verbreiterung zur Aufnahme von getrennten Abbiegespuren fiir den Ver-
kehrsfluss nach Westen und Osten erfdihrt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Fléichen fiir eine Verbreiterung der Hermsdorfer
Strafle zur Errichtung einer Linksabbiegespur als auch eines Kreisverkehrsplatzes im Kno-
tenpunkt mit der Rampe B 42 bleiben erhalten; auf dessen tatsdchliche Umsetzung soll je-
doch nach den Ergebnissen des Gutachtens verzichtet werden.

Fiir eine verpflichtende Auflage im Stddtebaulichen Vertrag mit dem Investor, den gut-
achterlich nicht empfohlenen Kreisverkehrsplatz errichten zu miissen, fand sich in der ent-
scheidenden Beschlussfassung des Stadtrates keine Mehrheit. Damit sind die vorgenannt
beschriebenen , kapazitétssteigernden MafSnahmen”, wie sie als Skizze in der Sitzung des
Stadtrates am 4. Juli 2013 vorgestellt wurden, Bestandteil des Stddtebaulichen Vertrages,
der vor Rechtskraft des Bebauungsplanes mit Zustimmung des Stadtrates abgeschlossen
wird. Die zwischenzeitlich in eine detaillierte Entwurfsplanung gebrachte Knotenpunktlé-
sung wurde mit dem Landesbetrieb Mobilitdt abgestimmt.

Kritisiert wurde vielfach, dass das Verkehrsgutachten nicht das gesamte zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen aus dem Plangebiet beriicksichtigt. Dies ist zutreffend und ldsst sich wie
folgt erkldren: zum einen bezog sich die Aufgabenstellung tatséichlich auf den Bereich des
rechtskriftigen Bebauungsplanes, der mafSgeblich gedndert wird und zwar in einer Form,
die das Verkehrsaufkommen aufgrund der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung erheblich
erh6hen wird; es ist durchaus mit einem sechs- bis siebenfachen Aufkommen gegentiber
einem Gewerbegebiet ohne Einzelhandelsnutzung zu rechnen. Zum anderen lassen sich die
verbleibenden freien Gewerbegebietsfldichen in der Gr6senordnung von anderthalb Hektar
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nicht belastbar beziiglich ihres zu erwartenden Verkehrsaufkommens berechnen, da sie
nicht bekannt sind. Es ist aber davon auszugehen, dass im Vergleich zu den geplanten Son-
dergebietsnutzungen bei gleichen Berechnungsansdtzen sehr geringe Belastungen zu er-
warten sind.

Ungeachtet dessen wurde in einem zweiten Ansatz versucht, diesem Thema gerecht zu wer-
den: der Gutachter hat fliichenbezogen einen allgemein anerkannten Wert von vierzig Be-
schdftigten pro Hektarll angesetzt, zusdtzlichen daraus errechneten Kunden- und Wirt-
schaftsverkehr addiert und unter Einbeziehung der gleichen Faktoren wie beim Sonderge-
biet ein Verkehrsaufkommen von etwa 105 Fahrzeugen ermittelt, ohne einen mindernden
Verbund- und Mitnahmeeffekt einzubeziehen. Beim Verbundeffekt wird beriicksichtigt, dass
Kunden eines Marktes innerhalb des Gewerbeparks gleichzeitig Kunden anderer Geschdifte
sind. Unter Mitnahmeeffekt ist zu verstehen, dass auf der Hermsdorfer Strafse vorhandene
Fahrten unterbrochen werden, um als Zwischenstopp den neuen Gewerbepark aufzusu-
chen.

Diese Berechnungen stellen eine allgemein giiltige Vorgehensweise bei der Ermittlung der
Verkehrsbelastung von Gewerbegebietsflidchen ohne Kenntnis der genauen Nutzungsstruk-
tur wieder. Sie kommen zu dem Ergebnis, dass die zusdtzlich méglichen Fahrten aus den
etwa anderthalb Hektar grofen freien Flichen im Gewerbegebiet keine maf3gebende Aus-
wirkung auf die bisherigen Aussagen des vorliegenden Verkehrsgutachtens zu Verkehrsfluss
und Verkehrsqualitiit der betroffenen Knotenpunkte im Bereich der Hermsdorfer StrafSe. Mit
dreizehn Ab- und zwei Zufahrten in der nachmittéglichen Spitzenstunde in der direkten An-
bindung im Zuge der Hermsdorfer Strafie treten Werte auf, die im normalen tdglichen
Schwankungsbereich des Verkehrsbildes liegen.

Alle getdtigten Annahmen im Gutachten wurden von der zusténdigen Fachbehérde nicht
angezweifelt. Eine Uberarbeitung des Gutachtens ist weder erforderlich noch sachgerecht.
Die hierauf basierende Abwdgung hat weiter Bestand. Hierbei ist es von Bedeutung, ob die
Gemeinde bei ihrer Entscheidung alle Belange zugrunde gelegt hat und ob sie sich dabei
(begriindet) fiir die Zuriickstellung des Einen und die Hervorhebung des Anderen entschie-
den hat.

Sind die betroffenen Belange erkannt und entsprechend ihrer konkreten Betroffenheit ge-
wichtet, muss sich die Gemeinde in dem vielféltigen Interessengeflecht entscheiden, be-
stimmte Belange mehr oder weniger zuriickzusetzen. Auf dieser Stufe des Abwdgungsvor-
gangs greift der Grundsatz der Verhdltnismdfigkeit. Er setzt Grenzen fiir die Frage, was
noch im Sinne einer sachgerechten Abwdgung vertretbar ist und was nicht. Generelle Aus-
sagen hieriiber lassen sich nicht treffen. Insoweit kann auch ein nahezu ,kollabierender”
Verkehrsknoten in Kauf genommen werden, wenn die befiirwortenden Belange gewichtiger
erscheinen.

11

Bei einer stichprobenartigen Ermittlung im Internet sind angenommene Werte zwischen dreifSig und siebzig Beschdiftig-
ten pro Hektar in Gewerbegebieten gefunden worden. Im Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein wurde 1999 im Zuge
der landesplanerischen Stellungnahme der durchschnittliche Flichenverbrauch in Verbindung mit Arbeitspldtzen wie
folgt definiert: ,,Im produzierenden Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen Fléchenverbrauch
von mindestens 200 bis 300 Quadratmeter Bruttobauland pro Arbeitsplatz zu rechnen.” Hieraus kann man einen Wert
von etwa dreifdig bis fiinfzig Beschdftigten pro Hektar Bruttobauland ermitteln. (Fuf3note wurde aufgrund eines Rechen-
fehlers nach dem Satzungsbeschluss i(iberarbeitet und korrigiert)
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2.6.5.3

Um dem Plangeber zu verdeutlichen, dass er die Probleme, die er durch eine bestimmte
Planung erst schafft, auch einer Lésung zufiihren muss, wurde der Grundsatz der Konflikt-
bewdltigung entwickelt. Bei ihm geht es um die Frage der sachgerechten Abwdgung der
betroffenen Belange, wo es im § 1 Abs. 7 BauGB heifst, dass die Planung nicht dazu fiihren
darf, durch sie hervorgerufene Konflikte zu Lasten Betroffener letztlich ungelést zu belassen.
Das Gebot der Konfliktbewdltigung geht allerdings einher mit dem Gebot der planerischen
Zuriickhaltung, wonach nicht jeder Konflikt tatséichlich gelést werden muss.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik der gesicherten ErschlieBung

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes ist gemdf$ § 30 des Baugesetzbuches ein Vor-
haben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschliefSung gesi-
chert ist.

Die Zuldissigkeit von Vorhaben in Gebieten mit qualifizierten Bebauungspldnen setzt die ge-
sicherte ErschliefSung voraus (§ 30 Abs. 1 BauGB), ebenso wie die Zuldssigkeit von Vorhaben
in den nach § 34 und § 35 BauGB zu beurteilenden Gebieten. Das Erfordernis der gesicher-
ten ErschliefSung ist in allen Fdllen gleich geregelt. Die gesicherte ErschliefSung ist eine ei-
genstdndige Zuléissigkeitsvoraussetzung, die zu den bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeits-
voraussetzungen im engeren Sinne kumulativ hinzutritt. Bauanspriiche, die an sich nach den
bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen im engeren Sinne gegeben sind, sind
damit so lange ,gesperrt”, bis die ErschlieSung gesichert ist. Der Begriff der gesicherten
ErschliefSung ist ein bundesrechtlicher Begriff, der nicht durch Landesrecht modifiziert wird.

Auszugehen ist vom Zweck der gesicherten Erschliefung als bodenrechtliches Zuldssigkeits-
merkmal, ndmlich der Gewdhrleistung einer der geordneten stddtebaulichen Entwicklung
entsprechenden Benutzbarkeit bebaubarer und bebauter Grundstiicke. Die Anforderungen
an die ErschlieSungsanlagen bestimmen sich daher grundsdtzlich nach dem zu errichtenden
Vorhaben. Im Bebauungsplan ist daher auszugehen von der planmdfigen, das heifSt, der in
ihm vorgesehenen baulichen Nutzung, sowie von dem konkreten Vorhaben, das Gegen-
stand der Zuldssigkeitspriifung ist, und denen sich daraus ergebenden Anforderungen an
die eine geordnete stddtebauliche Entwicklung entsprechenden ErschliefSung.

Die Erschliefsung eines Vorhabens ist gesichert, wenn ein Grundstiick Verbindung zu einer
offentlichen StrafSe hat, die geeignet ist, den von dem Vorhaben ausgeldsten und ihm zuzu-
rechnenden Verkehr aufzunehmen, ohne das die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
gefihrdet wird. Das ist der Fall, wenn die vorhandene Straf3e den vom Vorhaben ausgelds-
ten Verkehr im Regelfall bewdltigen kann. Eine nur kurzfristig auftretende Uberlastung ei-
ner StrafSe kann dann aufler Betracht bleiben, wenn sie die Ausnahme bleibt und der Ver-
kehr nur gelegentlich diese Folgen hat. Wird die StrafSe allerdings so stark belastet, dass
sich Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nur durch Strafsenverbreiterung oder die Schaf-
fung von Einféddelspuren gewdhrleisten lassen, reicht die - vorhandene - ErschlieSung nicht
aus (OVG Niedersachsen, 27. Mdrz 2008, hier wiederum zitiert aus BVerwG 20. April 2000).
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2.6.5.4

Eine nicht-gesicherte ErschliefSung kann gegeben sein, wenn das zu bebauende Grundstiick
zwar an einem Offentlichen Weg liegt, der fiir das zu erwartende Verkehrsaufkommen aus-
reichend ausgebaut und ausreichend breit ist, wenn aber die weitere Anbindung fiir das zu
erwartende Verkehrsaufkommen nicht ausreichend dimensioniert und ausgebaut ist ...
(BVerwG, Urteil vom 3. Februar 1984).

Ein weiteres Regulativ bei der Zuldssigkeit von Vorhaben kommt iiber den § 15 der Baunut-
zungsverordnung ins Spiel, der ,,Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher
und sonstiger Anlagen” regelt. Hiernach sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzulédssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder
Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder
in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beléistigungen oder Stérun-
gen ausgesetzt werden. Die Anwendung dieser Vorschrift hat nach den stddtebaulichen Zie-
len und Grundsdtzen des § 1 Absatz 5 des Baugesetzbuchs zu erfolgen.

Dieser wiederum verlangt, dass die Bauleitpléine eine nachhaltige stddtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten sollen.
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.

Die umfangreiche Kommentierung dieser Gesetzesgrundlage fasst zusammen, ,,dass nie-
mand einen Anspruch darauf hat, ein Grundstiick im Widerspruch zu der im Interesse des
gedeihlichen Zusammenlebens der Bewohner des betreffenden Baugebiets erlassenen not-
wendigen Planungsordnung zu nutzen.”

Sollte sich ein dermaflen stérendes Vorhaben durch ein besonders hohes und daher eben-
falls stérendes Verkehrsaufkommen auszeichnen, aber dennoch sowohl Tag- und Nacht-
werte des Ldrmschutzes an den angrenzenden Wohngebieten einhalten, kann es nach ent-
sprechender Priifung durch den § 15 BauNVO abgelehnt werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik der ErschlieBung bestehender Betriebe

Die ErschliefSung der auf dem ehemaligen Sportplatzgelidnde befindlichen Gewerbebetriebe
ist bei Anlage der neuen ErschliefSungsstrafSe nicht unproblematisch. Die urspriingliche Be-
bauungsplanung ging davon aus, dass nach einer gesetzlichen Bodenordnung ein terras-
sierter Massenausgleich zwischen den Fléichen oberhalb und unterhalb der ErschliefSungs-
strafden erfolgen werde, so dass beiderseitig eine ausgemittelte ErschliefSungshéhe ent-
steht. Eine wirtschaftliche Fiihrung der ErschliefSungsstrafe mit Blick auf die nérdlich
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gelegenen Sondergebietsflidchen bringt allerdings eine optimierte StrafSenhéhenlage mit
sich, die oberhalb der bestehenden B6schung des alten Sportplatzes zu liegen kommt. Damit
ist die jetzt vor Ort tatsdchlich sichtbare Béschung auch die nach Errichtung der Strafle zu
tiberwindende Héhe fiir den Bau der tatsdchlichen Anbindung. Die Vermutung, dass hierfiir
eine Rampe errichtet werden muss, ist daher nicht unbegriindet; allerdings ist dies durchaus
machbar.

Die Thematik konnte erst bei Vorliegen des Verkehrsgutachtens und einer konkreten Stra-
Senplanung abschliefSend gekléirt werden, wonach die Entscheidung dem Stadtrat (iberlas-
sen blieb, entweder die Erschliefsung - wie bisher vorgesehen - (iber die neue StrafSe vorzu-
nehmen und die beiden bestehenden Betriebe durch (von ihnen selbst) zu errichtende Ram-
pen anzubinden oder ihnen gleichfalls die bisherige Anbindung unmittelbar von der Herms-
dorfer StrafSe aus als ,Dauerlésung” zu gestatten. Diese ErschliefSung war bei der damaligen
Verdiuferung der Grundstiicke nur befristet vorgesehen worden und sollte im Falle der end-
gliltigen Anbindung an die neue StrafSe entfallen.

Der Stadtrat hat sich in der Sitzung am 4. Juli 2013 fiir den Wegfall der entsprechenden
Festsetzungen (iber den Anschluss anderer Fléichen entschieden und somit durch den neuen
Bebauungsplan gestattet, den unmittelbaren Anschluss der bestehenden Betriebe auf dem
Gelédnde des ehemaligen Sportplatzes an die Hermsdorfer StrafSe vorzunehmen.

Die neuerliche Eingabe der anwaltlichen Vertretung der Grundstiickseigentiimer lduft da-
rauf hinaus, nunmehr ,zur Klarstellung einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” entlang der
neuen ErschliefSungsstrafSe festzusetzen.

Auch wenn nach wie vor die Auffassung vertreten wird, dass eine solche Zufahrt aufgrund
der Héhenverhdltnisse nicht méglich sein soll, gibt es keine stddtebaulichen Griinde, eine
solche verbindlich ausschliefSen zu wollen - auch nicht ,,zur Klarstellung”. Wiirden die Eigen-
tiimer - aus welchen Griinden auch immer - eine Zufahrt zu einem spdteren Zeitpunkt er-
richten wollen, kann der Bebauungsplan dem keine ablehnenden Griinde entgegenhalten.
Sollte dahinter das Interesse stehen, die Hohe spdterer Erschliefungs- oder Ausbau-
betragsveranlagungen zu beeinflussen (wie es bei der gewlinschten Anpassung des Mafles
der baulichen Nutzung begriindet wurde), kann dem aus Gleichbehandlungsgriinden eben-
falls nicht gefolgt werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung zundchst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt
werden und eine Anderung der Planung im Laufe des weiteren Verfahrens nach Vorliegen
entsprechender Planungen und Gutachten vorgenommen wird; diese lagen zur Sitzung
am 4. Juli 2013 vor, auf deren Grundlage der Stadtrat im Zuge der Beratung liber den
Fortgang der Planung entsprechende Festsetzungen iliber den Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen beschlossen hat. Die Inhalte der anschlieRend vorgebrachten Stel-
lungnahmen werden nicht geteilt und fiihren zu keiner Anderung der Planung.
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2.6.5.5 Thematik der ErschlieBung auBerhalb gelegener Betriebe

In einigen Eingaben wird die Situation der verkehrlichen Anbindung des Autokrandienstes
Geiger beschrieben, welcher sowohl auf Lahnsteiner als auch Koblenzer Gemarkung gele-
gen ist. Das Unternehmen hat - ebenso wie die benachbarte Tankstelle - eine unmittelbare
Zufahrt zur BundesstrafSe B 42 aufgrund einer ,,auf jederzeitigen Widerruf” erteilten Geneh-
migung der Strafsenbaubehérden aus dem Jahr 1979, als die dortige UmgehungsstrafSe er-
Offnet wurde. Diese Genehmigung enthdlt die Auflage, dass von dem Widerruf Gebrauch
gemacht wird, wenn durch strafsenbauliche MafSnahmen der Stadt Lahnstein eine andere
ErschliefSungsmdéglichkeit geschaffen worden ist, die die Eigenart der Betriebe genligend
beriicksichtigt.”

Bei dieser Vereinbarung zwischen der Bundesrepublik Deutschland und dem Anlieger Geiger
handelt es sich um die Regelung, die im Zusammenhang mit dem Neubau der ,Siidtan-
gente Koblenz / Anschluss B 42 / Umgehung Lahnstein-Braubach” gemdpf Planfeststellung-
beschluss des Ministeriums fiir Wirtschaft und Verkehr, Mainz, vom 27. Mai 1969 geschaf-
fen worden ist. Der urspriingliche Gedanke, eine einzige Zufahrt zusammen mit der angren-
zenden Tankstelle herzustellen, war ausweislich dieser Vereinbarung aufgrund einer Ver-
schiebung der Tankstelle und den dabei entstandenen grofien Gelédindesprung nicht mehr zu
verwirklichen. Die neue Zufahrt konnte gemdfs § 8 Abs. 2 des FernstrafSengesetzes nur wi-
derruflich oder befristet erteilt werden. Ein endgiiltiger Termin fiir die Befristung konnte bei
Abschluss nicht festgelegt werden, sondern wurde mit der Auflage erteilt, dass von dem
Widerruf Gebrauch gemacht wird, wenn durch strafSenbauliche Mafisnahmen der Stadt
Lahnstein eine andere ErschlieSungsméglichkeit geschaffen worden ist, die die Eigenart der
Betriebe geniigend beriicksichtigt.

Die beiden Stellungnahmen setzen sich in Beschreibungen der Missstéinde fort, fordern je-
doch nicht, dass der Betrieb an eine gemeindliche ErschliefSungsstrafSe angebunden werden
soll, was letztendlich auch zur Veranlagung von erstmaligen ErschliefSungsbeitrégen fiihren
wirde. Die Anbindung dieses Betriebes als auch der benachbarten Tankstelle war bereits
im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 nicht gefordert worden, weder
vom Eigentiimer des Grundstiickes, der keine Stellungnahme gegeben hatte, noch vom Stra-
fen- und Verkehrsamt, das mit Schreiben vom 18. Februar 1998 zwar eine Reihe von Bedin-
gungen von Auflagen formulierte, nicht jedoch die Forderung zur Anbindung der beiden un-
mittelbar von der B 42 erschlossenen Betriebe.

Auch in der Stellungnahme des Landesbetriebes Mobilitét Diez vom 14. Januar 2013 wird
keine diesbeziigliche Forderung erhoben. Die Strafsenbaubehdérden hatten in ihrer widerruf-
lichen Sondernutzungserlaubnis vor fast flinfunddreifsig Jahren formuliert, dass diese dann
entzogen wird, wenn das Geldnde durch strafsenbauliche MafSnahmen der Stadt Lahnstein
anderweitig erschlossen wird. In einem solchen Falle wdre der Betrieb gezwungen, diese
Anbindung mit all ihren dabei entstehenden Kosten zu akzeptieren, das Betriebsgeldnde
baulich umzustrukturieren und die bisherige Zufahrt zu schliefSen.

Es liegen keine Aussagen vor, dass der Landesbetrieb Mobilitdt die derzeitige ErschliefSungs-
situation fiir unbefriedigend hdlt. Es wird davon ausgegangen, dass die von den Strafsen-
baubehdrden erteilte Sondergenehmigung durchaus berlicksichtigt, dass eine Zufahrt auf
eine mehrspurige StrafSe in dieser Lage méglich ist; ansonsten wdre sie nicht erteilt worden.
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2.6.6

Was die Frequentierung betrifft, ist die unmittelbar siidlich gelegene Tankstelle bei Anset-
zen der gleichen Mafistdbe vergleichbar; ein Unterschied, ob es sich bei den Zufahrten um
Schwerverkehr oder eine Vielzahl von Personenkraftfahrzeugen handelt, veréindert das ver-
meintliche Gefédhrdungspotenzial nicht. Eine Gleichbehandlung wiirde daher dazu fiihren,
dass beide Betriebe ihre Zufahrt von der B 42 verlieren und an eine hinterliegende gemeind-
liche ErschliefSung angebunden werden miissten. Dies kénnte als enteignungsgleicher Ein-
griff angesehen werden, da die Tankstelle mit erheblichem Aufwand eine innerbetriebliche
Verlagerung ihrer Fldchen zur Anbindung an die Ostseite herrichten miisste, von hier aus
auch mit ErschliefSungsbeitrédgen veranlagt und letztendlich absehbare EinbufSen in ihren
Umsditzen verzeichnen wiirde.

Durch die topographisch tiefere Lage der beiden bestehenden Betriebe ist eine Anbindung
an die neu geplante StrafSe nur mit unverhdltnismdfig hohem Kostenaufwand herstellbar,
der von allen Beitragspflichtigen gemeinsam zu tragen ist.

Neben den Eigentiimern tragen weitere Stellungnahmen mit eigenen Vorschldigen um die
fehlende ErschliefSung der Tankstelle und des Autokranbetriebes bei. Diese entbehren je-
doch jeglicher stddtebaulicher Logik, verbunden mit MafSnahmen, deren Kosten in keinem
Verhdltnis zum Nutzen stehen und im Rahmen einer ordnungsgemdfSen Abwdgung bei der
Aufstellung eines Bauleitplanes mit den anderen berechtigten Belangen zuriick gestellt wiir-
den. Eine Einbindung von Tankstelle und Autokranbetrieb an eine um einhundert Meter ver-
ldngerte ErschliefSungsstrafie und damit Abklemmung ihrer Zufahrten zur B 42 wiirde von
der anwaltlichen Beratung, wenn er diese beiden Betriebe vertreten wiirde, in seinem Wort-
laut als stéddtebaulich ,,unsinnig” bezeichnet und angesichts der dabei entstehenden und
von den Beteiligten zu tragenden Kosten mit Nachdruck zuriickgewiesen. Eine Erschliefsung
liber den dann noch auszubauenden Wirtschaftsweg mit einem zusétzlichen Kreisverkehr
im Bereich der B 42-Anbindung fiihrt keinesfalls zu einem gleichmdfig verteilten Verkehr
und einer leistungsféhigeren Knotenpunktgestaltung. Derartige Planungsentwiirfe sind
nicht nur aufgrund ihrer Unwirtschaftlichkeit zuriickzuweisen, sondern auch, weil sie einer
Bodenordnung und damit verbundene erhebliche enteignungsgleiche Eingriffe bediirfen.

Die neuerlich und wiederholend vorgebrachte Argumentation baut nunmehr auf die Be-
hauptung, dass der Betrieb kilinftig auch tagsiiber wéihrend der Ladenéffnungszeiten nicht
mehr auf die Bundesstrafie B 42 auffahren kann. Diese Befiirchtung ist nicht nachvollzieh-
bar.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und zu keiner Anderung der Planung fithren.

Thematik der Einbeziehung von Flachen in den Geltungsbereich

Die Entscheidung der Gemeinde, wie sie den Geltungsbereich ihres Bebauungsplanes ab-
grenzt, ist nicht erzwingbar. Auch wenn sich die Fldchennutzungsplan-Darstellung der ge-
werblichen Baufléchen bis an die Gemarkungsgrenze zu Koblenz erstreckt, kann ein Bebau-
ungsplan im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Abs. 2 BauGB hinter dessen maximaler Aus-
dehnung zuriickbleiben. Die Notwendigkeit, die beiden ordnungsgemdfS erschlossenen
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Betriebe des Autokrandienstes und der Tankstelle in den Bebauungsplan einbeziehen zu
mlissen, bestand zu keiner Zeit. Beide Betriebe befinden sich im AufSenbereich nach
§ 35 BauGB und haben den ihnen gesetzlich zugestandenen Bestandschutz, der auch Erwei-
terungen zuldsst. Die im Eigentum des Betriebes stehenden éstlich angrenzenden Fldchen
sind allerdings durch den Bebauungsplan mit entsprechenden landespflegerischen Maf3-
nahmen belegt worden.

Die vorhandene Ausdehnung des Betriebs, der sich in West-Ost-Richtung liber etwa siebzig
Meter Tiefe erstreckt, war bisher fiir dessen Belange ausreichend. Eine Inanspruchnahme
weiterer AufSenbereichsfléichen, die dariiber hinaus landespflegerischer Wertigkeiten unter-
liegen, kann nicht zwingend eingefordert werden.

Der Bestandsschutz des Betriebes geht nicht soweit, als dass er sich durch weitere Investiti-
onen dahingehend festlegt, dass die Frequentierung der Zufahrten erh6ht wird. Es ist davon
auszugehen, dass nach SchliefSung des Betriebes die widerrufliche Genehmigung einer Zu-
fahrt durch die Strafienbaubehérden entzogen wird. Die Entscheidung, ob der Neuansied-
lung eines anderweitigen Betriebes, der einer unmittelbaren Zufahrt an die B 42 Vorteile
abgewinnen kénnte (beispielsweise ein Schnellrestaurant), eine Genehmigung erteilt wer-
den kann, obliegt allerdings auch den Fachbehérden und nicht alleine der Stadt Lahnstein.

In diesem Sinne erkldirt sich auch die tiber vierzig Jahre zuriickliegende, in der Stellungnahme
beschriebene Situation, dass sich die Stadt Lahnstein damals bereit erklérte, eine Genehmi-
gung fiir eine bauliche Erweiterung in Aussicht zu stellen. Das erforderliche Einvernehmen
wurde jedoch von der Bezirksregierung Koblenz versagt und zu der erwdihnten Baueinstel-
lungen kam es, weil der Antragsteller ungeachtet einer nicht erteilten Genehmigung rechts-
widrig mit den Bauarbeiten begonnen hatte. Dass diese Fléche im Liegenschaftskataster
mit einer Bezeichnung als ,,Lagerplatz” gekennzeichnet ist, stellt in dieser Hinsicht keine Ar-
gumentationshilfe fiir den Antragsteller dar. Solche Kennzeichnungen sind (leider) in vielen
Féillen irreflihrend bzw. falsch.

Gleichwohl ist es zutreffend dass die Festsetzung der im Eigentum des Antragsstellers ste-
henden Grundstiicke als Private Griinfldche mit entsprechenden griinordnerischen Maf3-
nahmen eine Betriebserweiterung definitiv ausschliefst. Der Bebauungsplan Nr. 29 sieht je-
doch nicht seine Aufgabe darin, einen aufSerhalb seines Geltungsbereichs liegenden Betrieb
im Auflenbereich einzuschrinken. Die Schaffung des Baurechtes an dieser Stelle wiirde je-
doch die Weiterfiihrung der ErschliefSungsstrafie um etwa einhundert Meter bedingen, um
lediglich einen einzigen Betrieb zu erreichen.

Als einfache und zweckmdifsige L6sung bot es sich daher an, diese Flédche aus den Festset-
zungen des Bebauungsplanes und seiner griinordnerischen Auflagen herauszunehmen und
sie - ebenso wie den angrenzenden Betrieb - dem Auflenbereich zuzuschlagen, sodass Ge-
nehmigungen nach den Gesetzesgrundlagen des § 35 BauGB und damit unabhdngig vom
Bebauungsplan Nr. 29 erteilt (bzw. eingeschrinkt oder versagt) werden kénnen. Diese Sach-
verhalte sind dann mit den entsprechenden Auflagen und Bedingungen unter Beteiligung
der Strafienbau- und Landespflegebehérden sowie der Stadt Koblenz im Einzelfall festzu-
stellen und vorzunehmen.

Das zitierte Flurstiick Nr. 6043/5 liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
ist daher auch nicht von landespflegerischen Festsetzungen betroffen. Die Empfehlung des
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2.6.7

2.6.7.1

Landesbetriebes Mobilitit, auf diesem eine Umfahrungsmdglichkeit zu schaffen, beriihrt
den Bebauungsplan nicht.

Die gegeniiber dem ersten ausgelegten Entwurf vorgenommene Anderung der Planung
durch Herausnahme der gesamten Betriebsflichen aus dem Geltungsbereich hat die grund-
sdtzliche Einstellung der Einwender nicht veréindert. Allerdings kénnen auch die ergéinzend
bzw. wiederholt vorgebrachten Argumente nicht dazu beitragen, die vorbeschriebenen Um-
stdnde in Kauf zu nehmen und auf Kosten der von der Allgemeinheit mitzutragenden ver-
ldngerten ErschliefSungsstrafie einem einziges AufSenbereichsgrundstiick Baulandqualitd-
ten zu vermitteln.

Mit Nachdruck muss allerdings die Behauptung zurlickgewiesen werden, dass der Betrieb
,vernichtet” werden soll. Die Bebauungsplanung trifft iiberhaupt keine Aussagen fiir oder
gegen den bestehenden Betrieb, er greift nicht in das Betriebsgeldnde ein, nimmt ihm keine
ErschliefSung und zwingt ihn nicht zu einer Betriebsaufgabe! Insoweit knnen zwar Entschd-
digungsanspriiche seitens des Betriebes gestellt werden, doch werden sie nach den §§ 39
ff. des Baugesetzbuches keine rechtliche Grundlage finden.

Entschddigungsanspriiche entstehen kénnen allerdings tatscichlich hinsichtlich des genann-
ten Grundstlicks 3842/4 entstehen. Hier vermutet der Eigentiimer, dass durch die gewdhl-
ten Festsetzungen einen , Enteignungsentschédigung” vermieden werden soll. Gerade dies
ist nicht der Fall, denn gemdf3 § 41 BauGB kann der Eigentiimer eines Grundstiicks, das mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, Entschddigung unter den Voraussetzungen
des § 40 Abs. 2 BauGB verlangen, also die Ubernahme der Flichen verlangen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung zunachst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen liberwie-
gend nicht geteilt werden und zu keiner grundsitzlichen Anderung der Planung fithren,
aber die im Eigentum des Antragstellers befindliche ,Private Griinfliche” mit ihren lan-
despflegerischen Festsetzungen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus-
genommen wird. Die Inhalte der anschlieBend vorgebrachten Stellungnahmen Stellung-
nahmen werden nicht geteilt werden und fithren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik des Mal3es der baulichen Nutzung

Thematik der Grundflachenzahl GRZ

Der gemachte Vorschlag, die Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf 0,9 zu er-
héhen, geht fehl, da die Baunutzungsverordnung hier definitiv den Wert von 0,8 vorschreibt
und fiir das Zulassen von abweichenden Bestimmungen entsprechende stddtebauliche Be-
griindungen genannt werden miissen. Diese kénnen nicht darin liegen, dass sich damit ein
LZentralproblem” bei Einzelhandelsvorhaben zeige, dass vorgeblich ,,regelmdflig durch eine
Erhéhung der Kappungsgrenze gelést” werde

Die aus der Anregung resultierende Forderung, nur zehn Prozent als unversiegelte Freifld-
chen vorhalten zu miissen, trégt zu einer unverhdltnismdfSig hohen Versieglung bei, die in
diesem Ausmayfs in die landespflegerischen Ausgleichsrechnungen neu eingestellt werden

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 154 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

2.6.7.2

miisste. Der bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatzbedarf ldsst sich mit planerischem
Geschick, notfalls aber auch unter Reduzierung baulicher Massen, immer befriedigen. Der
Nutzung eines Grundstiicks sind planungs- und bauordnungsrechtliche Grenzen gesetzt -
letztendlich ist es auch die Fldche des Grundstiickes selbst, die durch bauliche Anlagen nicht
tiberschritten werden kann. Es ist daher im Gegensatz zur Auffassung des Einwenders nicht
geboten, in der Abwdgung aller Belange auf eine maximale, hier gegen neunzig Prozent
laufende, Versieglung der Grundstiicksfldchen hinzuwirken. Dass der Bebauungsplan an an-
derer Stelle - wie argumentativ ins Spiel gebracht - Stellpldtze mit einem Abstand von fiinf-
zig Zentimetern zu éffentlichen Flidchen erlaubt, hat damit iiberhaupt nichts zu tun; im Ub-
rigen geht die Festsetzungen von ihrem Wortlaut zu einem Verbot, Stellpldtze nicht néher
als einen halben Meter zur ErschliessungsstrafSe anzuordnen, damit eine unmittelbare Zu-
fahrt von dort unterbleibt.

Griinde fiir das Uberschreiten sind nach dem Wortlaut der Baunutzungsverordnung nur bei
geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens erlaubt oder aber
wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde. Dies kann im Bebauungsplangebiet nicht be-
legbar behauptet werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung zunachst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht ge-
teilt werden und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird; unabhingig da-
von wurde in der Sitzung am 4. Juli 2013 im Zuge der Beratung iiber den Fortgang der
Planung eine Herabsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,6 fiir alle Bauge-
biete beschlossen. Die Inhalte der anschlieBend vorgebrachten Stellungnahmen werden
nicht geteilt und fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Baumassenzahl BMZ

Es wird eine Reduzierung der bislang maximal zulédssigen Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 auf
3,0 angeregt.

Die Baumassenzahl regelt, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksfld-
che zuldssig sind; nach § 17 BauNVO kann der Wert in Gewerbe- und Industriegebieten ma-
ximal 10,0 betragen.

Fiir den Vorschlag einer Reduzierung des im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehenen
Wertes von 5,0 wurde zundichst keine Begriindung gegeben, aufler der Formulierung, dass
dieser Wert ,,mehr als ausreichend sei”. In der neuerlichen Eingabe wird deutlich, dass mit
der Reduzierung auf einen Wert, den die beiden Einwender durch ihre bestehenden Ge-
bdude bereits ausgenutzt haben, versucht wird, eine Besserstellung bei spdteren Beitrags-
pflichten zu erreichen: wéihrend die iibrigen Fldichen dann mit dem Faktor 5,0 in die Berech-
nung gehen, wiirden sie mit einem um vierzig Prozent niedrigere Faktor belastet. Von wel-
chen StrafSen die Grundstiicke nach beitragsrechtlichen Gesichtspunkten erschlossen sind,
steht zum Zeitpunkt der Bauleitplanung aufSer Frage. Stddtebauliche Griinde, die Fldchen
der Hermsdorfer Straf8e und/oder der neuen ErschliefSungsstrafle zuzuordnen, gibt es nach

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 155 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

2.6.8

dem Beschluss des Stadtrates, die provisorische Zufahrt auch kiinftig belassen zu wollen,
nicht mehr.

Da fiir eine Beschrdnkung des MafSes der baulichen Nutzung in diesem Gewerbegebiet keine
Griinde ersichtlich sind, wird dem Vorschlag nicht gefolgt. Im Zusammenspiel mit der maxi-
malen Hbéhenfestsetzung von zwélf Metern soll einer wirtschaftlichen Ausnutzung der Fld-
chen nichts entgegenstehen.

Selbst wenn die vorhandenen, bereits errichteten Gebdude mit einem niedrigeren Wert aus-
kommen, gibt es keine stddtebaulichen Griinde, das Gebiet mittels verschiedener Baumas-
senzahlen zu gliedern. Auch im Zuge der Gleichbehandlung und einer spéiteren Abrechnung
von Gebiihren und Beitréigen ist es sinnvoll, die Bebauungsméglichkeiten im gesamten Ge-
biet gleich zu halten.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwa-
gung entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Aus zwei Eingaben resultiert der Vorschlag, auf den Passus zu verzichten, wonach Stellplétze
nur innerhalb des Baufensters zuléssig sind.

Es ist zutreffend, dass hierdurch eine maximale Ausnutzung von Stellplatzfiéichen einge-
schréiinkt wird, da die hier so genannten ,,Baufenster” als liberbaubare Fldchen im allgemei-
nen einen Abstand von drei bis fiinf Metern zu den angrenzenden Flédchen halten. Anlass der
Festsetzung ist vielmehr, dass Garagen und Nebenanlagen nicht unmittelbar am StrafSen-
rand errichtet bzw. Stellplétze zur direkten Zufahrten von der StrafSe aus genutzt werden.

Im Bebauungsplan , Koblenzer Strafie” kommt eine Festsetzung zur Anwendung, wonach
Garagen und Nebenanlagen zu einem Mindestabstand von einem halben Meter gegeniiber
offentlichen Fldchen verpflichtet sind, der auch von Stellpldtzen einzuhalten ist. Ausnahmen
von letzterem sind mdglich, wenn die unmittelbare Zufahrt von der éffentlichen Fldche
durch eine Einfriedung unméglich gemacht wird.

Da der Bebauungsplan Nr. 29 durch seine Anderung hinsichtlich der Sondergebietsauswei-
sung mit dem sechs Jahre spdter entstandenen Bebauungsplan ,Koblenzer Strafse” ver-
gleichbar ist und sich eine Anpassung beider Festsetzungen an mehreren Stellen empfahl,
ist es auch in diesem Fall zweckmdifSig, dieser Anregung nachzukommen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 4. Marz 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt werden und eine Anderung der Planung
hinsichtlich der zuldssigen Standorte fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen vorge-
nommen wird.
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2.6.9.1

Thematik der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan trifft eine Reihe von Festzungen als MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit Festsetzungen
zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (Abschnitt 1.2.8 auf
Seite 12), die in der Begriindung (Abschnitt 2.2.8 ab Seite 46), dem separaten Landschafts-
planerischen Beitrag und dem Umweltbericht dokumentiert sind. Damit wird den Einwen-
dungen Rechnung getragen, die Eingriffe in Natur und Landschaft kritisieren und Auswir-
kungen darauf befiirchten.

Eine ,Nulllésung”, die alle Eingriffe ausschliefst, gibt es nicht mehr, da die grundsdtzliche
,Baureifmachung” des Gewerbeparks Hermsdorfer StrafSe durch den rechtskrdftigen Be-
bauungsplan seit 1999 geschehen ist. Der zu dndernde Bebauungsplan schafft lediglich das
Planungsrecht fiir neue Nutzungen und ibernimmt die Festsetzungen des urspriinglichen
(bislang nicht umgesetzten) Planes.

Ungeachtet dessen wurden neue Untersuchungen vorgenommen und sind im Landschafts-
planerischen Beitrag wiedergegeben. Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde berlicksich-
tigt (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Thematik des Arten- und Biotopschutzes

Bei dem Plangebiet handelt es sich - wenngleich es bislang nur teilweise bebaut ist und der-
zeitig relativ vielfdltig strukturierte Griinfreifléichen aufweist - um ein bereits planungsrecht-
lich abgesichertes festgesetztes Gewerbegebiet.

Der Landschaftsplanerische Beitrag konstatiert, dass sich im Rahmen der Anderung gegen-
liber den Vorgaben des rechtskrdftigen Bebauungsplans faktisch keine zusdtzlichen Beein-
trdchtigungen des Arten- und Biotopschutzpotentials, also auch der Lebensraumfunktion
des Plangebiets fiir Tiere, ergeben werden.

Vielmehr wird sich im Rahmen der Anderung eine deutlich geringere Eingriffsintensitét
dadurch ergeben, dass die vorhandenen, relativ strukturreichen und Gehélz durchsetzten
Kleingdrten und eine Obstanlage im westlichen Bereich des Plangebiets erhalten bleiben
und von einer Inanspruchnahme bzw. Versiegelung und Umwandlung in Gewerbegebiete
bzw. in eine 6ffentliche Griinfldche ,Eingriinung und Versickerung” - wie es gemdfs den Vor-
gaben des rechtskrdftigen Bebauungsplans der Fall gewesen wdre - ausgenommen werden.

Das totholzreiche Feldgehdlz im Nordosten des Plangebiets, welches insbesondere fiir ge-
hélzgebundene Vogelarten als Habitat dienen kann, wird durch entsprechende planungs-
rechtliche Festsetzung gesichert und von einer Bebauung ausgenommen.

Belange des besonderen Artenschutzes gemdfs § 44 BNatSchG, welche auch das Abpriifen
einer méglichen Zerstérung von Lebensstdtten europdischer Vogelarten und streng ge-
schiitzter Tierarten beinhalten, wurden im Rahmen der Bauleitplanung vertiefend berlick-
sichtigt, wobei auch die Ergebnisse einer in 2012 eigens durchgefiihrten faunistischen Un-
tersuchung beriicksichtigt wurden.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche
Belange nach § 44 BNatSchG einer Verwirklichung der Bauleitplanung nicht entgegenste-

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 157 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG
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hen; dabei wurde sich auf den derzeitigen, also weitgehend unbebauten Zustand des Plan-
gebiets als Ausgangszustand bezogen und die bestehende planungsrechtliche Ausweisung
des Geldindes als Gewerbegebiet im rechtskrdéiftigen Bebauungsplan nicht beriicksichtigt.

Hinsichtlich der in Stellungnahmen und Leserbriefen genannten Tierarten bzw. Tierarten-
gruppen ist anzumerken, dass sich im Rahmen der faunistischen Untersuchung keine Hin-
weise auf eine relevante Lebensraumfunktion des Plangebiets fiir die aufgefiihrten Vogel-
arten (die iiberwiegende Zahl der nachgewiesenen Vogelarten trat als Nahrungsgdste auf
und briitete nicht im Gebiet) bzw. fiir Fledermduse ergeben haben; auch die angefiihrten
Vorkommen seltener Tagfalterarten kénnen nicht bestdtigt werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik des VerstoBes gegen Rechtsverordnungen

Ein vermeintlicher Eingriff wird unterstellt, weil das Gewerbegebiet an ein Naturschutzge-
biet grenze: Naturschutzgebiete sind Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur
und Landschaft aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen, landeskundlichen oder kultu-
rellen Griinden oder zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung von Lebensgemein-
schaften oder Biotopen bestimmter wildlebender Tier- und Pflanzenarten oder wegen ihrer
Seltenheit, besonderer Eigenart oder hervorragenden Schonheit notwendig ist. Die Auswei-
sung erfolgt durch die Oberen Naturschutzbehérden per Rechtsverordnung.

Das dem Bebauungsplan ndchstliegende Naturschutzgebiet ist die ,,Ruppertsklamm®, wo
auf Grund des Reichsnaturschutzgesetzes am 12. Mai 1936 verordnet wurde, dass es unter
anderem verboten ist, Pflanzen zu beschddigen, auszureifsen, auszugraben oder Teile davon
abzupfliicken, abzuschneiden oder abzureifien, freilebenden Tieren nachzustellen, sie mut-
willig zu beunruhigen, zu ihrem Fang geeignete Vorrichtungen anzubringen, sie zu fangen
oder zu téten oder Puppen, Larven, Eier oder Nester und sonstige Brut- und Wohnstétten
solcher Tiere fortzunehmen oder zu beschédigen, Pflanzen oder Tiere einzubringen, die
Wege zu verlassen, zu ldrmen, Feuer anzumachen, Abfdlle wegzuwerfen oder das Geldnde
auf andere Weise zu beeintrdchtigen. Das Schutzgebiet Ruppertsklamm umfasst Teile der
Parzellen 5335, 5336, 5337 und 6077 des Grundbuches Band 1/52 Blatt 19/1551, Gemar-
kung Niederlahnstein, und erstreckt sich vom Ausgange des Tunnels an der Hohenrheiner
Hiitte in nordéstlicher Richtung in etwa anderthalb Kilometer Léinge bis zur Vereinigung des
Buger Weges mit dem Kaiser-Friedrich-Weg. Im westlichen Teile liegt die seitliche Grenze je
flinfzig Meter nordwestlich und siidéstlich des Baches im oberen Teil der beiden Abhéinge,
im éstlichen Teile bilden der Buger Weg und der Kaiser-Friedrich-Weg die Grenze. Das ,,in-
takte” Naturschutzgebiet ist damit (iber flinfzehnhundert Meter Luftlinie von dem Gewer-
begebiet entfernt und wird weder von diesem noch von den Anwohnern beeintréichtigt.

Sollten von den Einwendern die Begriffe ,Naturschutzgebiet” und ,,Naturpark” verwechselt
worden sein, so kann auch der ,Naturpark Nassau” in die Abwdgung eingestellt werden:
Naturparke stellen grofSréumige Gebiete mit besonderer Erholungseignung dar. Sie werden
in grofSrdumigen Erholungslandschaften eingerichtet, um die Interessen des Landschafts-
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und Naturschutzes einerseits und die ErschliefSung fiir Erholungssuchende andererseits auf-
einander abzustimmen. Der Erhaltung von Arten und Biotopen dienen Naturparke soweit
sie auch gleichzeitig Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete bzw. Naturdenkmale bein-
halten. Das Plangebiet - und auch die ganze Stadt Lahnstein - liegt tatsdchlich auf den ers-
ten Blick in den Grenzen ,,Naturpark Nassau”, allerdings regelt die Landesverordnung vom
30. Oktober 1979, dass Fldchen innerhalb des réiumlichen Geltungsbereichs eines bestehen-
den oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht Be-
standteile des Naturparks sind. Insoweit besteht auch hier kein rechtliches Hindernis gegen
die Planung.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik des VerstoBes gegen Landschaftsschutz und Welterbe

Bedenken gegen die Bebauung an sich, aber auch die damit verbundenen hohen Werbean-
lagen wurden wdihrend der Offentlichen Auslegung in vielen Stellungnahmen erneut aufge-
griffen. Dabei wurde die Verschandelung des Stadt- und Landschaftsbildes unterstellt, ins-
besondere im Zusammenhang mit dem Welterbegebiet und dem Verstof3 gegen ein ,,Uber-
einkommen®, nach dem sich die Stadt Lahnstein verpflichtet habe, , eine allgemeine Politik
zu verfolgen, die darauf gerichtet ist, dem Kultur- und Naturerbe eine Funktion im éffentli-
chen Leben zu geben und den Schutz dieses Erbes in erschépfende Planungen einzubezie-
hen”. Diese Verpflichtung werde ,,mit dem Vorhaben, das zurzeit liberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte liberplante Gewerbegeldnde in ein Sondergewerbegebiet umzuwidmen,
ignoriert.”

Dieser Vorwurf entbehrt jeder Grundlage. Zum ersten liegt das Planungsgebiet nicht im
Kernbereich des Welterbes ,Oberes Mittelrheintal”. Zum zweiten ist die Projektgruppe
Welterbe Oberes Mittelrheintal bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz
in beiden Beteiligungsverfahren gehért worden und hat mit Schreiben vom 18. Dezem-
ber 2012 und 12. September 2013 keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Bei der zitierten Selbstverpflichtung handelt es sich méglichweise um den Zusammenschluss
der Kommunen im Welterbegebiet zum ,,Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal”,
zu deren Mitglieder auch die Stadt Lahnstein gehért. Hier heifdt es: , Die sechzig Mitglieder
aus den im Welterbegebiet liegenden Orts- und Verbandsgemeinden, Stéidten, Landkreisen
und Bundesldndern haben sich zum Ziel gesetzt, das ,,Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal
in seiner kulturellen, ékologischen, wirtschaftlichen und sozialen Funktion zu sichern und
weiterzuentwickeln” (§ 4 der Verbandsordnung).

Dazu gehéren: die Biindelung kommunaler Interessen und die Ubernahme gemeinsamer
Verantwortung fiir die Region; der Erhalt der fiir die Kulturlandschaft kennzeichnenden
Denkmdiler und die Bewahrung der historischen Ortsbilder. Fiir leerstehende, unter Denk-
malschutz stehende Burgen, Gebdude oder andere Zeugen der Vergangenheit gilt es dabei
neue Nutzungskonzepte zu entwickeln; die Sicherung und Weiterentwicklung der Griin-,

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 159 VON 179



ERSTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 29 - GEWERBEPARK HERMSDORFER STRASSE
BEGRUNDUNG ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

2.6.9.4

Wasser-, Wald-, und sonstigen von der Bebauung freizuhaltenden Flichen mit (iberértlicher
Bedeutung fiir die Erholung und zur Erhaltung eines ausgewogenes Naturhaushaltes (Land-
schaftsschutz). Die Erreichung einer Aufwertung der Stédte und Gemeinden zur Verbesse-
rung der Wohnqualitiit ist ein weiteres Thema. Von besonderer Bedeutung sind hierbei ne-
ben der Ldrmminderung die Aufwertung der Uferbereiche und der Promenaden, um die
Stédte und Gemeinden néher an das Wasser zu fiihren. Ein Verstofs gegen diese Verpflich-
tung wird nicht gesehen.

Ein VerstofS gegen diese Verpflichtung, durch den Bebauungsplan Nr. 29 Festsetzungen vor-
zunehmen, durch die Werbeanlagen bis zu einer Héhe von zwélf Metern beschréinkt werden,
wird nicht gesehen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.

Thematik der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entfallen die éffentlichen Griinflichen mit den
Kennzeichnungen D, F und H und damit der dortige Regelungsbedarf zur Versickerung von
Niederschlagswasser.

Die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagwasser ist als ,,MafSnahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” weiterhin auf dem befes-
tigten und unbefestigten Fldchen der einzelnen Grundstiicke in den nicht iiberbauten Fld-
chen getroffen worden. Nach den bisherigen Festsetzungen sind die Niederschlagsabfliisse
durch die belebte Oberbodenzone hindurch in flachen Geldndemulden zuriickzuhalten und
zu versickern. Die Mulden sind mit einer Rasenmischung und mit Gehélzpflanzungen zu be-
griinen.

Der Bebauungsplan erlaubt, dass bei Nachweis einer nicht méglichen vollstéindigen Versi-
ckerung die vorgenannten Systeme einen Uberlauf erhalten sollen, iiber den iiberfliissiges
Niederschlagswasser auf angrenzende Flédchen zuleiten ist, wo es breitfldchig abfliefst und
versickern kann. Sollten solche Fldchen auf oder am Grundstlick nicht vorhanden sein, ist
liberschiissiges Wasser in die éffentlichen Fldchen zu (ibergeben.

In seiner Stellungnahme legt der (kiinftige) Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke dar,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Geldnde nicht beziehungsweise
nur mit erheblichem Kostenaufwand méglich ist, da der Untergrund nicht versickerungsfd-
hig sei. Dies werde vor dem Beschluss des Bebauungsplans fiir die Offentliche Auslegung
mit einem Baugrundgutachten sowie einem Entwdsserungskonzept unterlegt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 4. Marz 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt werden und bei Vorliegen der entspre-
chenden Nachweise zur einer Anderung der Planung fiihren kénnen; diese lagen zur Sit-
zung am 4. Juli 2013 vor, auf deren Grundlage der Stadtrat im Zuge der Beratung liber
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den Fortgang der Planung die entsprechenden Festsetzungen iiber Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser beschlossen hat.

Thematik der duBeren Gestaltung von baulichen Anlagen

Eine Anregung zur Anderung der Festsetzungen geht dahin, dass die Mindestbreite notwen-
diger Fassadengliederungen von einem Meter auf vierzig Zentimeter gesenkt werden soll.

Die getroffene Festsetzung, das Fassaden mit einer Ldnge von mehr als zwanzig Metern
durch Fensterbdnder, gut sichtbare Materialwechsel und/oder durch deutliche Vor- und
Riickspriinge zu untergliedern sind und diese Elemente mindestens einen Meter Breite auf-
weisen miissen, stellt keine unvertretbare bzw. nicht zu erfiillende Forderung dar. Die Még-
lichkeiten der Gliederungen sind derart vielfdltig dass die verschiedensten Varianten vor-
stellbar sind. Sollten tatscichlich entwurfsbedingt fensterlose (wahrscheinlich riickwdirtig ge-
legene) Fassaden entstehen, gibt es in der erlaubten Alternative eines mindestens einen
Meter breiten vor- oder riickspringenden Gliederungselementes ausreichende Mdéglichkei-
ten der Gestaltung, die in einem solchen Fall auch notwendig wird. Die vorhandenen Bau-
lichkeiten entlang der Koblenzer StrafSe haben gezeigt, dass dies ohne weiteres maéglich ist.
Fiir eine mehr oder weniger willkiirliche Absenkung des meterbreiten Gliederungsstreifens
auf vierzig Zentimeter gibt es keine nachvollziehbare Begriindung.

Das gleiche gilt auch fiir die getroffene Festsetzung zur Fassadenbegriinung, die lediglich
verlangt, dass je fiinfzig Quadratmeter der nicht durch Offnungen gegliederten Wandfld-
chen vier Kletterpflanzen zu pflanzen sind. Dies wird dem éufSeren Erscheinungsbild der bau-
lichen Anlagen besser anstehen als die zur Begriindung angefiihrte ,,Corporate Identity” der
Filialisten.

In Anpassung dieser griinordnerischen Festsetzungen an die gleichfalls (spdter) getroffene
Vorgabe im Bebauungsplan ,Koblenzer Strafie” wird die Festsetzung durch folgende For-
mulierung ersetzt: ,In den Baugebieten sind Fassaden, sofern nicht durch Fenster oder Vers-
dtze in der Gebdudefront vertikal gegliedert, je zehn Meter Gebdiudeldnge mit zwei Schling-,
Rang- oder Kletterpflanzen aus den Artenlisten zur begriinen und dauerhaft zu unterhal-
ten.”

Unter die Festsetzungsméglichkeiten der ,dufieren Gestaltung” nach § 88 Abs. 1
Nr. 1 LBauO fdllt auch die im Bebauungsplan getroffene maximale ,,Héhe der baulichen An-
lagen”. Sie ist auf zwélf Meter festgesetzt und entspricht damit dem gleichen Wert der im
rechtskriiftigen Bebauungsplan festgesetzten ,,H6he der baulichen Anlagen” nach
§ 18 BauNVO. Die rechtliche Grundlage wurde gewechselt, weil es sich bei dieser Vorgabe
um eine gestalterische Festsetzung handelt und nicht mehr durch die das Maf3 der baulichen
Nutzung bestimmt, wozu nunmehr Grundfldchen- und Baumassenzahl herangezogen wer-
den. Wortlich iibernommen wurde die ausnahmsweise eingesetzte Zusatzregeln, wonach
Gebdudeh6he um bis zu flinfundzwanzig Prozent liberschritten werden darf, wenn es sich
dabei um technische Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer Grundfldchen héchstens
zehn Prozent der Grundfldche des Gebdudes betragen und mindestens zehn Meter von der
ndchstliegenden Baugrenze entfernt sind. Die Uberschreitung ist damit flichen- und ab-
standsmdfig ausschliefSlich auf technische Aufbauten beschrénkt. Nachbarschiitzende
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Belange zur néichstliegenden Wohnbebauung werden damit nicht tangiert, ebenso wie die
getroffenen Werte durchaus vertrdglich mit den Zielen des Schutzes von Natur und Land-
schaft sind. Zum Vergleich: die Wohnbebauung im Bebauungsplan ,,An der griinen Bank”
entlang der Hermsdorfer StrafSe erlaubt eine maximale Firsthéhe von 12,50 m und wurde
auch schon vollzogen. Ein solches Gebdude mag zwar ,,hoch” wirken, ist aber nicht als st6-
rend zu bezeichnen oder beeintréchtigt die Umgebungsbebauung.

Bei den Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen wurde die erforderlichen Bezugs-
ebene teilweise gedndert: Bei den bergseitig erschlossenen Grundstiicken galt die Geldnde-
oberfldche als Bezugspunkt; das entspricht der heutigen Festsetzung. Bei den talseitig er-
schlossenen Grundstiicken (éstlich der ErschlieSungsstrafSse) wurde der héchste Punkt der
angrenzenden Verkehrsfliche herangezogen. Die Maximalhéhe der Gebdude von zwélf Me-
tern wdére dann an dieser Stelle unmittelbar neben der Strafle erlaubt gewesen; im riickwdr-
tigen héngigen Bereich wiirde topographisch bedingt eine niedrigere Gebédudehdhe entste-
hen. Die neue Festsetzung unterscheidet berg- und talseitige ErschlieSung nicht mehr, son-
dern bezieht sich in beiden Fdllen auf die Geldnderoberfliche. Dafiir definiert sie, dass in
jedem Fall das héchste anzutreffende Mafs gilt; fdllt das Geldnde nach einer oder mehreren
Seiten ab, gilt der gréfste Wert.

Grund fiir diese Anderung ist der Umstand, dass die Rechtsprechung Bezugspunkte auf (zum
Planungszeitraum) noch nicht erstellte ErschliessungsstrafSe fiir nicht eindeutig bestimmt
hdélt, zudem auch eine nachvollziehbare Handhabung nicht gegeben ist, wenn Vorhaben vor
dem Endausbau der Strafie beantragt werden und genehmigt werden soll. Der Bezug auf
die (natiirliche an das Gebdude angrenzende) Geldndeoberflidche mit dem Zusatz, dass bei
Abgrabungen die modellierte Oberfléche gilt, lésst sich auch (heute schon) in der Ortlichkeit
bestimmen. Tatsdchlich aber kénnen dadurch Gebdudehdéhen bis zu zwélf Metern auch am
ostlichen Rand der Baufldchen anfallen - allerdings nicht in der Praxis: zum einen ist davon
auszugehen, dass sich Gewerbetreibende durch Abgrabungen auf eine ebene Zufahrt von
der ErschliefSungsstrafSe auf ihr Grundstiick festlegen werden und somit die gleiche bauliche
Situation entstehen wird, wie sie der urspriingliche Bebauungsplan erzwang. Zum anderen
ist eine Gebdudehdhe von zwélf Metern am éstlichen Baufldchenrand tatséichlich nicht um-
setzbar, da ein solches Gebdude talseitig iliber zwolf Meter hoch wdre und damit unzuléissig
wird.

Da die gewdihlte Festsetzung aber flexibel ist, kann sie nicht durch Gelédndeschnitte doku-
mentiert werden. Um sich ,,ein Bild”“ von der maximalen, theoretisch zuldssigen Bebauung
zu machen, kann man sich ungeachtet der Héhenlage der ErschliefSungsstrafie ein zwélf
Meter hohes Gebdiude auf dem bestehenden Geldnde vorstellen. Bei Einhaltung der ent-
sprechenden bauordnungsrechtlichen Abstandsfléichen stellt eine solche Héhe - auch wenn
sie in Praxis nicht erreicht wird - keine Beeintréchtigung fiir die (iber dreifsig Meter entfernt
liegende Wohnbebauung dar.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzung am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung
zundchst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt
werden; eine Anderung der Planung wurde lediglich hinsichtlich der griinordnerischen
Festsetzungen in Anpassung an den vergleichbaren Bebauungsplan , Koblenzer StraBe”
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vorgenommen. Die Inhalte der anschlieBend vorgebrachten Stellungnahmen werden
nicht geteilt und fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der dueren Gestaltung der Werbeanlagen

Nach der Beschlussfassung des Stadtrates (iber die Inhalte des Bebauungsplan-Entwurfes
fiir das Verfahren der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sollten die be-
wdhrten Festsetzungen aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 17A2/39 auch hier An-
wendung finden. Im Bereich der Koblenzer Strafse haben die dortigen Einzelhéindler seit
Rechtskraft des Bebauungsplanes im April 2005 unter Beachtung dieser Festsetzungen ihre
Werbeanlagen eingerichtet. Hiernach sind sie an Gebduden mindestens 50 cm unterhalb
der tatsdchlichen Gebdudehdéhe anzubringen. Sie diirfen nicht mehr als fiinf Prozent der Fld-
che der jeweiligen Fassade einnehmen und sind gleichzeitig in ihrer GréfSe auf jeweils 10 m?
begrenzt. Einzelnstehende Werbetrdger - mit Ausnahme von Fahnen - diirfen eine Hé6he von
maximal 7,50 m und eine Ansichtsflédche von jeweils 8 m? nicht (iberschreiten. Lichtwerbun-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Aufschiittungen fiir Werbe-
anlagen sind nicht zuléssig. Durch die Atypik der Anwendbarkeit dieser Festsetzungen auf
den ungleich gréfieren Komplex des Baumarktes auf der Ostseite der Koblenzer Strafe
wurde spdter im Einvernehmen mit dem stédtischen Gremien eine teilweise Befreiung der
Gréflenfestsetzungen gestattet.

In mehreren Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung kommt die Sorge zum Aus-
druck, dass die zwischenzeitlich sehr hdufig in Gebieten mit hoher Einzelhandelsdichte an-
zutreffenden Pylone mit grof3fléichigen Werbeanlagen auch hier errichtet werden kénnten.
Tatsdchlich wird andererseits angeregt, die Festsetzungen derart zu gestalten, dass Werbe-
pylone in einer Héhe von 18 m fiir die anzusiedelnden Filialisten und von 27 m fiir das
Fast Food-Restaurant méglich sind, wobei zur Rlicksichtnahme auf die angrenzende Wohn-
bebauung eine Ausrichtung der beleuchteten Werbefléche nur in Richtung der Bundes-
strafSe akzeptiert wiirde.

Bei der Entscheidung iiber die Zuldssigkeit von Werbeanlagen ist zu beriicksichtigen, dass
sie heute grundsdtzlich zum Strafienbild einer Stadt gehéren. Es geht deshalb nicht an, sol-
che Anlagen als in der Regel unzuldssig zu behandeln und nur in Ausnahmefdillen in einer
ohnehin schon unansehnlichen Umgebung zuzulassen. Vielmehr ergibt sich aus den Rege-
lungen der Landesbauordnung, dass der Gesetzgeber diese Anschlagtafeln selbst in solchen
Baugebieten fiir zuldssig hdlt, die ansonsten von Werbetafeln freigehalten werden sollten.
Angesichts dieser Regelungen miissten deshalb schon besondere Umstéinde vorliegen, die
das Strafienbild wegen seiner Eigenart als schutzwiirdig und die Anbringung von Werbeta-
feln als unangemessen erscheinen lassen (OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 30. Septem-
ber 1981).

Die amtliche Begriindung der urspriinglichen Landesbauordnung NRW fiihrte damals aus,
dass die Aufsenwerbung aus unserem heutigen Wirtschaftsleben nicht mehr hinweg ge-
dacht werden kann und dass sie ihrer Natur nach darauf eingerichtet sein will und muss, die
Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf sich zu ziehen. Werbung ist in der Wettbewerbswirt-
schaft als Mittler zwischen Produzent und Verbraucher zur Erhaltung und Steigerung der
wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit erforderlich. Sie gerdt damit aber unter Umsténden in
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Gefahr, zu libergeordneten Interessen der Allgemeinheit im Gegensatz zu treten. Ein Aus-
weg aus dieser Spannungslage kann weder durch eine schdrfere Beschréinkung noch durch
eine vollige Freiziigigkeit der Aufienwerbung, sondern nur durch einen verstdndnisvollen
Ausgleich der widerstreitenden Belange gefunden werden.

Dieser Ausgleich ist einmal dadurch gekennzeichnet, dass Werbeanlagen nicht zu einer Ver-
unstaltung anderer baulichen Anlagen sowie des Orts-, Strafien- oder Landschaftsbildes
flihren diirfen. Hierzu gehért auch das Verbot stérender Hédufung von Werbeanlagen. Diese
Beschridnkungen dienen dem Bediirfnis der Bevélkerung an der Erhaltung der natiirlichen
Eigenart der Landschaft. Die Beschrinkung der Aufenwerbung in Reinen Wohngebieten,
Kleinsiedlungsgebieten und Dorfgebieten dient der Wahrung des Charakters dieser Bauge-
biete und trdgt dem Umstand Rechnung, dass in diesen Baugebieten vornehmlich aus Griin-
den des Gesundheitsschutzes der dort wohnenden Bevélkerung die Aufenwerbung in einem
gewissen Umfang beschriinkt werden muss. Die gesetzlich zugelassenen Werbeanlagen las-
sen der werbetreibenden Wirtschaft den Betdtigungsraum, der ihr erméglicht, die ihr in der
Volkswirtschaft zugewiesenen Aufgaben in vollem Umfange zu erfiillen.

Mit Erfolg ist es auch nicht méglich, sich auf Griinde der Verkehrssicherheit zu berufen. Zwar
ist es durchaus denkbar - so das OVG Rheinland-Pfalz - dass eine aufféllig angebrachte Wer-
betafel einen Teil der Autofahrer, wenn auch nur fiir wenige Sekunden, vom Verkehrsge-
schehen ablenkt und in einer besonders komplexen Situation zu einer konkreten Gefahr fiih-
ren kann. Solche verwickelten Verkehrsverhdltnisse sind entlang der BundesstrafSe B 42 und
ihrer Beschleunigungs- und Verzdgerungsstreifen tatséichlich gegeben. Ob das Vorhanden-
sein von Werbeanlagen spditer fiir solche Unfdlle urséichlich werden kénnten, Iésst sich zwar
vermuten, aber nicht hinreichend belegen.

Nach der stéindigen Rechtsprechung des erkennenden Senats sei eine Stérung des Orts- und
Strafienbildes nur dann gegebenen, wenn der Gegensatz zwischen der Werbeanlage und
ihrer Umgebung von dem dsthetisch weder besonders empfindsamen noch gleichgiiltigen,
sondern fiir diese Dinge aufgeschlossenen Betrachter nicht blof8 als unschén, sondern als
belastend und Unlust erregend empfunden wird (zum Beispiel Urteile vom 17. Mdrz 1966,
vom 23. Juli 1967 und vom 22. Mdrz 1973).

Diese Erwdgungen sind sachgerecht und enthalten eine angemessene Abwdgung der Be-
lange der Allgemeinheit und der Werbewirtschaft sowie der werbetreibenden Wirtschaft.

Die sich somit unter dem Gesichtspunkt der Verunstaltungsabwehr ergebende Beschrdn-
kung fiir Werbeanlangen im AufSenbereich dient dem Bed!irfnis der Bevélkerung an der Er-
haltung der natiirlichen Eigenart der Landschaft, um dort Ruhe und Erholung zu finden.

In Ubertragung dieser Belange, die urséchlich aus der Thematik um die Errichtung von Wer-
beanlagen im AufSenbereich resultiert, auf das Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungs-
planes, gilt es im Rahmen der Abwdgung einen Ausgleich zu finden, der beiderlei Interessen
gerecht wird. Dabei mag die Ubernahme der Héhenfestsetzungen aus dem Bebauungsplan
Nr. 17A2/39 nur bedingt gerechtfertigt sein: Dieser Bebauungsplan befindet sich in inner-
stddtischer Lage und Bedarf keine aufmerksamkeitserregenden Mittel zur Anziehung von
Kundenstrémen. Es ist zwar nicht auszuschliefSen, dass ohne die dort getroffenen restrikti-
ven Festsetzungen auch hier der Wunsch der Gewerbetreibenden nach plakativerer AufSen-
werbung steht. Die relativ einengenden Festsetzungen in diesem Bereich haben jedoch mit
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Erfolg darauf hingewirkt, dass sich hier eben keine unansehnliche Ansammlung gréfSerer
Werbeanlangen entstanden ist.

Fiir den Bereich der Hermsdorfer StrafSe ist die Situation zwar nicht in jeder Hinsicht mit der
Koblenzer StrafSe zu vergleichen, doch ist eine visuelle Beeintrdchtigung der benachbarten
Wohnbebauung nicht von der Hand zu weisen. Diese mag sich méglicherweise nicht so gra-
vierend herausstellen, wie es sich in einigen Stellungnahmen hinsichtlich der Beeintréichti-
gung der Wohnqualitét und Schlafruhe befiirchtet wird, doch ist dies auch ein zu beachten-
der Belang, der zusammen mit der Beeintrichtigung des Landschaftsbildes zu berlicksichti-
gen ist.

Die Festsetzung von definitiv einzuhaltenden Werten hinsichtlich der Héhe und der GréfSe
der geplanten Werbeanlagen ist daher zwingend erforderlich. Die Lage des Gebietes mit
seiner abfallenden Topographie gegeniiber der héherliegenden Wohnbebauung und der
tieferliegendem BundesstrafSe spielt bei der Bemessung der Héhenfestsetzungen eine ent-
scheidende Rolle. In einer Querschnittsdarstellung wurde zur Entscheidungsfindung aufge-
zeigt, welche Héhe von Werbeanlagen mdéglich ist, ohne zu einer wirklich sichtbaren Beein-
trdchtigung zu fiihren.

Eine Sichtbehinderung vom Baugebiet zum Rheintal durch Werbetafeln stellt keine Ein-
schrdnkung dar, die es bei der Planung zu beriicksichtigen gilt. Ein ,,Recht auf Aussicht” exis-
tiert nicht. Ein Vorhaben, das die nach Landesbauordnung vorgeschriebenen Abstandsfld-
chen einhdlt, stellt in dieser Hinsicht keine Beeintrdchtigung nachbarlicher Belange dar.

Dabei ist nicht nur die Héhe, sondern auch die GréfSe der Ansichtsfléiiche einer beleuchteten
Anlage entscheidend. In einer differenzierten Ausformulierung der Festsetzung wird beiden
Aspekten Rechnung getragen.

Bedenken gegen werbende ,,Pylone” wurden wdhrend der Offentlichen Auslegung in vielen
Stellungnahmen erneut aufgegriffen. Dabei wurde die Verschandelung des Stadt- und Land-
schaftsbildes unterstellt, insbesondere im Zusammenhang mit dem Welterbegebiet und
dem Verstof8 gegen ein ,,Ubereinkommen®, nach dem sich die Stadt Lahnstein verpflichtet
habe, ,eine allgemeine Politik zu verfolgen, die darauf gerichtet ist, dem Kultur- und Natur-
erbe eine Funktion im 6ffentlichen Leben zu geben und den Schutz dieses Erbes in erschop-
fende Planungen einzubeziehen”. Diese Verpflichtung werde ,,mit dem Vorhaben, das zur-
zeit liberwiegend landwirtschaftlich genutzte liberplante Gewerbegeléinde in ein Sonderge-
werbegebiet umzuwidmen, ignoriert.”

Dieser Vorwurf entbehrt jeder Grundlage. Zum ersten liegt das Planungsgebiet nicht im
Kernbereich des Welterbes ,Oberes Mittelrheintal”. Zum zweiten ist die Projektgruppe
Welterbe Oberes Mittelrheintal bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz
in beiden Beteiligungsverfahren gehért worden und hat mit Schreiben vom 18. Dezem-
ber 2012 und 12. September 2013 keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Bei der zitierten Selbstverpflichtung handelt es sich méglichweise um den Zusammenschluss
der Kommunen im Welterbegebiet zum , Zweckverband Welterbe Oberes Mittelrheintal”,
zu deren Mitglieder auch die Stadt Lahnstein gehért. Hier heifdt es: , Die sechzig Mitglieder
aus den im Welterbegebiet liegenden Orts- und Verbandsgemeinden, Stédten, Landkreisen
und Bundesldndern haben sich zum Ziel gesetzt, das ,, Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal
in seiner kulturellen, ékologischen, wirtschaftlichen und sozialen Funktion zu sichern und
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weiterzuentwickeln” (§ 4 Verbandsordnung). Dazu gehéren unter anderem: die Biindelung
kommunaler Interessen und die Ubernahme gemeinsamer Verantwortung fiir die Region;
der Erhalt der fiir die Kulturlandschaft kennzeichnenden Denkmdiler und die Bewahrung der
historischen Ortsbilder. (...); die Sicherung und Weiterentwicklung der Griin-, Wasser-,
Wald-, und sonstigen von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen mit (iberértlicher Bedeu-
tung fiir die Erholung und zur Erhaltung eines ausgewogenes Naturhaushaltes (Land-
schaftsschutz). (...); die Erreichung einer Aufwertung der Stédte und Gemeinden zur Verbes-
serung der Wohnqualitiit. {(...).

Ein Verstof3 gegen diese Verpflichtung, durch den Bebauungsplan Festsetzungen vorzuneh-
men, durch die Werbeanlagen auf eine H6he von maximal zwélf Meter beschréinkt werden,
ist keinesfalls gegeben.

Die Frage, wieso Werbung notwendig ist, ist nicht im Rahmen dieses Verfahrens zu priifen.
Das Thema wird insbesondere in Verbindung gebracht mit der eigens aufgestellten Argu-
mentation, ein Nahversorgungszentrum benétige keine Werbung bzw. Werbeanlagen.
Diese Folgerung geht fehlt. Zum einen ist Werbung nicht nur darauf ausgerichtet, Wegwei-
ser zu einem Ziel zu sein. Als Werbung wird vielmehr die Verbreitung von Informationen in
der Offentlichkeit oder an ausgesuchte Zielgruppen, zwecks Bekanntmachung, Verkaufsfor-
derung oder Imagepflege von meist gewinnorientierten Unternehmen verstanden. Wer-
bung kommt klassisch als Impuls, Anpreisung, Anregung, Stimulation oder Suggestion da-
her, um eine spezifische Handlung, ein gewisses Geflihl oder einen bestimmten Gedanken
bei anderen Menschen anzuregen und zu erzeugen. Ein Verbot von Werbung ldsst sich
schwerlich begriinden; es wurde in Deutschland hauptsdchlich fiir bestimmte Gliter wie Ta-
bak oder Alkohol eingefiihrt. Grundsdtzlich gilt die ,,Werbefreiheit”, die im europdischen
Recht garantiert ist. Die Werbefreiheit stiitzt sich auf zwei Séulen: die Dienstleistungsfrei-
heit in Artikel 49 EG-Vertrag, da Werbung als Vertriebsaktivitéit eine Dienstleistung im Sinne
von Artikel 50 EG-Vertrag ist und dadurch geschiitzt wird und die Warenverkehrsfreiheit
gemdfs Art. 28 f EG-Vertrag, da Ziel einer Werbung der Absatz von Waren ist.

Ein absolutes Verbot von Werbung in einem Gewerbegebiet steht aufSer Frage und kann bei
der Meinungsfindung unter allen ,Fiir und Wider“-Aspekten nicht das Ergebnis der Abwd-
gung sein. Selbst eine Beschrinkung von Werbung unter eine als vertretbar einzuschdit-
zende Gréfienordnung wiirde die Belange der Grundstiickseigentiimer bzw. Gewerbetrei-
bende unverhdltnismdfig belasten. Das Vorhandensein von Werbeanlagen stellt im Allge-
meinen keine nachbarliche Beeintrichtigung dar, insbesondere dann nicht, wenn sie in ei-
nem grofSen Abstand zur ndchstliegenden Wohnbebauung aufgestellt werden.

Der Anlass der Bebauungsplanung, Werbeanlangen zu begrenzen, liegt in der Bewdiltigung
der Spannung zwischen Stadt- bzw. Landschaftsbild und der Gréf3e der Anlagen. Diese er-
fahren die gleichen gréf3en- und h6henmdfSigen Beschridnkungen wie in vergleichbaren Ge-
bieten der Stadt. Einzig eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Werbeanlagen bis zur maxi-
malen Gebdudehéhe an bestimmten Standorten trdgt dem Umstand Rechnung, dass die
vorhandene Blockbeziehung zur (iberértlichen BundesstrafSe auch zu Werbezwecken ge-
nutzt werden kann; dabei wurde vorgebeugt, dass auch Aufschiittungen fiir Werbeanlan-
gen nicht zuldssig sind. Die (ibrigen, an den Gebduden anzubringenden Werbeanlangen o-
der freistehenden Werbetrdger werden ebenso wie anderen stddtischen Lagen sehr restrik-
tiv behandelt, mit der Option, durch Fahnen einen durchaus gewiinschten Gegenpol zu
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breitfldchigen Beschriftungsfléichen an Gebduden zu erreichen. Fahnen - auch in gréfSerer
Zahl nebeneinander - tragen zu einer anstrebten rdumlichen Gliederung bei. Argumente ge-
gen Fahnen oder Fahnenanlagen lassen sich nicht begriinden, auch nicht mit den vermeint-
lich stérenden Gerduschen des Wehens oder Flattern der Fahnen im Wind.

Der andererseits gedufSerte Wunsch, die flichenmdfige Beschriinkung der Werbeanlagen
von fiinf auf zehn Prozent anzuheben und sogleich die Bezugnahme auf die jeweilige Fas-
sade durch eine ,,Mieteinheit” zu ersetzen, ist nicht mit den rechtlichen Erfordernissen der
Festsetzungen eines Bebauungsplanes in Einklang zu bringen. Der Begriff einer ,,Mietein-
heit” fiihrt zu keiner eindeutigen Festlegung der Anzahl der Werbeanlagen, da beliebig viele
Mieteinheiten denkbar sind.

Andererseits ist das Vorbringen berechtigt, da dies ebenso dem Festsetzungscharakter eines
Bebauungsplanes widerspricht, wenn Vorgaben nach dem sogenannten ,, Windhundverfah-
ren” durch den ersten Antragsstellenden ausgeschépft werden kénnen und verbleibenden
Bewerbern trotz eigentlich gegebener Zuldissigkeit kein Potenzial mehr verbleibt.

Da zundichst der Eigentiimer des Gebdiudes die entsprechenden Antrdge auf Werbeanlagen
stellen wird, kann er eine Verteilung der maximal zur Verfligung stehenden Fldchen durch-
aus steuern. Bei einer VerdufSerung von Teilflidchen wird die dann jeweils im Eigentum des
neuen Gewerbebetriebes stehende Fassadenfléiiche fiir die Berechnung herangezogen.

Von einer Anhebung der flichenmdfigen Begrenzung von fiinf auf zehn Prozent der Fassa-
denfldche - was einer Verdopplung gegeniiber der Koblenzer StrafSe entspricht - wird jedoch
Abstand genommen. Der gewdihlte Wert hat sich als annehmbar im Verhdltnis zur Gebéu-
deauflenflidche erwiesen und sollte im Sinne eine Gleichbehandlung auch hier wieder auf-
genommen werden.

In Anbetracht der Tatsache, dass andere Werbeanlagen, wie beispielsweise Fahnen, unein-
geschrénkt méglich sind und zuséitzlich Werbepylone erlaubt sind, bedarf es keiner Auswei-
tung von Werbefldchen an den Gebdiuden selbst.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzung am 4. Marz 2013 und 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung
zunichst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zu einer An-
derung der Planung im Laufe des weiteren Verfahrens fiihren, wodurch einzeln stehende
Werbeanlagen bis zu einer Hohe von zwolf Metern zugelassen werden sollen; einer sol-
chen Festsetzung, verbunden mit einer Standortfestlegung, eine Flachenbindung und ei-
ner Aussage liber die Orientierung der Lichtwerbung, hat der Stadtrat in der Sitzung am
4. Juli 2013 im Zuge der Beratung tiber den Fortgang der Planung zugestimmt. Die Inhalte
der anschlieBend vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fithren zu kei-
ner Anderung der Planung.

Thematik der Geologie und des Bergbaus

Auf die Mitteilung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hin wurde
eine entsprechende Anfrage an die Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG gerich-
tet. Eine Antwort hierauf ging mit Schreiben vom 11. Februar 2013, eingegangen am
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18. Februar 2013, ein. Hiernach teilte die Firma Umicore mit, dass ihnen Grubenpléne vor-
liegen, die historische Bergbauaktivitdten in dem Gebiet der oben erwéhnten Bauvorhaben
anzeigen. Diese Tatsache sowie das gleichzeitige Nichtvorliegen von Grubenplédnen beim
zusténdigen Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz kénnten ein Hinweis da-
rauf sein, dass in diesem Bereich mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit keine nennenswer-
ten Bergbautdtigkeiten durchgefiihrt wurden. Es wird aber um Beachtung gebeten, dass
aufgrund der langen Bergbautradition in dieser Region die Mdglichkeit einer (zum Beispiel
in Grubenplénen nicht eingezeichneten oder von Dritten illegal betriebenen) bergbaulichen
Tdtigkeit, nie mit volliger Gewissheit ausgeschlossen werden kénne. Mit dieser Aussage
kann Umicore daher keine Gewdhr flir das Nichtvorliegen von Risiken libernehmen, die mit
bergbaulichen Titigkeiten zusammen hdngen; er werden aber von dort aus auch in Zukunft
keine bergbaulichen Téitigkeiten mehr stattfinden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme in der Sitzung am 4. Marz 2013 zur
Kenntnis genommen.

Thematik der Bodenordnung und Vermessung

Die Anderung der Planung geht einher mit der Aufhebung des Umlegungsverfahrens. Das
am 19. Juni 1997 eingeleitete Verfahren sollte eine Bodenordnung im Bebauungsplangebiet
Nr. 29 erwirken.

Aufgrund der Konstellation, dass im Gewerbegebiet grofSe Baugrundstiicke entwickelt wer-
den sollten, die Anzahl der Eigentiimer jedoch mit Kleinstfléichen in der Umlegung verblie-
ben, denen dadurch keine Baugrundstiicke zugeteilt werden kénnen, erschwerte das Ver-
fahren. Der Umstand, dass die Stadt Lahnstein selbst angesichts ihrer finanziellen Lage
keine Fldichen im Umlegungsverfahren (ibernehmen konnte, machte dieses Vorgehen letzt-
endlich unméglich.

Durch die erste Anderung des Bebauungsplanes kann auf eine gesetzliche Bodenordnung
verzichtet werden und die Umsetzung des Bebauungsplanes auf private Veranlassung er-
folgen. Hierzu hat der Stadtrat bereits in der Sitzung am 17. Dezember 2012 die Anordnung
zur Aufhebung des Umlegungsverfahrens beschlossen.

Um eine Umsetzung des Bebauungsplanes ohne Bodenordnung zu erreichen, ist es sinnvoll,
privateigene Fldchen, die nicht fiir die gewerbliche Nutzung geeignet sind, aufsen vor zu
belassen. Dies betrifft knapp zehn Gartengrundstiicke zwischen B 42 und dem parallel lau-
fenden Wirtschaftsweg.

Die sogenannte ,,Bauverbotszone” zur BundesstrafSe fordert nach wie vor einen von Hoch-
bauten freizuhaltenden Bereich, der im urspriinglichen Bebauungsplan auf eben jenen zwin-
gend einzuhaltenden Wert begrenzt worden war.

Fldgchen, die mehr als zwanzig Meter Abstand zum befestigten Fahrbahnrand der B 42 hat-
ten, hdtten nach der urspriinglichen Bebauungsplanung im Rahmen der Umlegung dem Ge-
werbegebiet zugeteilt werden kénnen, wenngleich dies aufgrund der topografischen HG-
henunterschiede zu teilweise erheblichen, aber bewidltigbaren Geldndebewegungen ge-
fiihrt hétte. Aus wirtschaftlichen Uberlegungen zur Flichenoptimierung des Gesamtge-
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bietes erschienen diese kostenintensiven Mafsnahmen damals zweckmdfSig; sie tatsdchlich
umzusetzen wdre den Eigentiimern (iberlassen geblieben.

Die neue Zielsetzung des Bebauungsplanes kann auf diese Fldchenausweisung verzichten
und die Griinfléchen entlang der B 42, héufig der Gartennutzung unterzogen, in ihrem ur-
spriinglichen Zustand zuriicklassen und damit von den Gewerbegebiet-Festsetzungen l6sen.

Fiir die dort liegenden Grundstiickseigentiimer dndert sich insoweit im Bestand nichts, le-
diglich die Aussicht auf eine Werterhéhung durch den Bebauungsplan und die damit einher-
gehende Bodenordnung geht verloren.

Das Baugesetzbuch hat fiir solche Fille in den §§ 39-44 (Entschddigung) entsprechende Re-
gelungen getroffen, wie bei Anderung oder Aufhebung einer zulédssigen Nutzung zu verfah-
ren ist. Hiernach kann der Eigentiimer nach einer angemessenen Entschédigung in Geld ver-
langen, wenn die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder gedndert wird und
dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt.

Wenn dies nach Ablauf einer Frist von sieben Jahren ab Zuléssigkeit geschieht — und das ist
vorliegend der Fall — kann der Eigentiimer nur eine Entschddigung fiir Eingriffe in die aus-
gelibte Nutzung verlangen, insbesondere wenn in Folge der Aufhebung oder Anderung der
zuldssigen Nutzung die Auslibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Méglich-
keiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten
Nutzung ergeben, unmdéglich gemacht oder wesentlich erschwert werden (Wortlaut § 42
Abs. 3 BauGB).

Die Héhe der Entschédigung hinsichtlich der Beeintriichtigung des Grundstiickswerts be-
misst sich nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiickes aufgrund der aus-
gelibten Nutzung und seinem Wert, der sich in Folge der vorgenannt bezeichneten Be-
schrdnkungen ergibt. Diese treten hier jedoch nicht auf, weshalb davon auszugehen ist, dass
keine Anspriiche auf Entschéidigungen durchgesetzt werden kénnen.

Die durch die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes gesicherten 6ffentlichen
Griinfldchen waren zwar somit in den Jahren seit seiner Rechtskraft nicht anderweitig nutz-
bar; dies stellt allerdings keinen Nachteil dar, da die Gdrten ohne die verbindlichen Bauleit-
planung im AufBenbereich nach § 35 BauGB gelegen héitten und auch keine Bebauungsmag-
lichkeiten inne hatten.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme in der Sitzung am 4. Marz 2013 zur
Kenntnis genommen.

Thematik des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes

Das Verfahren zur Aufstellung beziehungsweise Anderung eines Bauleitplanes wird (sofern
nicht verfahrensvereinfachende Mdglichkeiten des § 13 in Anspruch genommen werden)
mit einer zweifachen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach den §§ 3 und 4
des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Die erste Beteiligung der Offentlichkeit ist nach Wortlaut des Gesetzes ,,méglichst friihzei-
tig” durchzufiihren, in der die Offentlichkeit iiber die ,allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung” zu informieren ist. Eine solche friihzeitige Beteiligung beinhaltet naturgemdyfs ei-
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nen Entwurf des Bebauungsplanes, der noch nicht das endgliltige abgeschlossene Stadium
erreicht hat. Wiirde der Bebauungsplan erst in einer solchen Fassung der Offentlichkeit vor-
gestellt, wiire dies keinesfalls zu einem ,friihzeitigen” Zeitpunkt erfolgt.

Einerseits sollen in der 6ffentlichen Plandiskussion - gemessen an dem Unterrichtungs- und
Anhérungszweck- ausreichend konkrete Planungsinhalte und -ziele bereits vorliegen, wie
sich diese aus der Verpflichtung ergibt, die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in
die Unterrichtung und der Erérterung einzubeziehen.

Andererseits darf die Planung nicht soweit gediehen sein, dass im Ergebnis bereits ein aus-
geformtes, auch verfestigtes Konzept vorliegt. Die Planung muss noch ausreichend variabel
sein, soweit nicht planerische , Festpunkte” zwingend gegeben sind; ob das so ist, kann in
der Beteiligung nach § 3 Absatz 1 uneingeschrénkt hinterfragt werden.

Als Vorstufe zur dffentlichen Auslegung eines konkreten Planentwurfes (nach §3
Abs. 2 BauGB) geht es um die Unterrichtung (iber das generelle Plankonzept, damit die Ge-
meinde schon in einem friihen Planungsstadium (auch) auf private Betroffenheiten auf-
merksam gemacht wird, die Einfluss auf die weitere Ausarbeitung des Planentwurfes haben
kénnen.

Die Kritik an der vermeintlichen Nichtbestimmtheit des Bebauungsplanentwurfes geht da-
her ins Leere, da aus vorgenannten Griinden eine friihzeitige Biirgerbeteiligung nicht mit
einem vollsténdig ausgearbeiteten Plan aufweisen kann und darf.

Die zur Biirgerbeteiligung offengelegten Unterlagen bestehen zwar - wie der Anwalt auf-
grund seiner persénlichen Uberzeugung am 11. Januar 2013 vermeintlich feststellt haben
will - aus 53 Seiten, jedoch nicht als ,DIN A5-Heftchen” ausliegend sondern im géngigen
DIN A4-Format in einer Klarsichtfolienmappe.

In DIN A5 waren die Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange beteiligt worden, wobei die
Seiten 3-10 tatsdchlich als gréfsere DIN A4-Bldtter beigefiigt waren, um die zeichnerische
Darstellung des Entwurfskonzeptes besser erkennen zu kénnen. Keiner der knapp zwanzig
beteiligten Behérden hatte Zweifel an der Lesbarkeit der Unterlagen gedufSert, ebenso nicht
diejenigen Biirger, die die Unterlagen wéhrend der Zeit der 6ffentlichen Auslegung in der
Verwaltung einsahen.

Die Unterstellung, dass mit diesem Verfahren ein ,bewusster Missbrauch” betrieben wer-
den kénnte, um den in der friihzeitigen Blirgerbeteiligung vorgestellten Entwurf letztendlich
als offengelegten und damit endgiiltigen zu klassifizieren, ist absurd und bedarf keiner wei-
teren Kommentierung.

Abgesehen davon wurde im Gesprdch mit der anwaltlichen Vertretung bereits daraufhin
gewiesen und ebenso einvernehmlich erkannt, dass Verstéfse gegen § 3 Abs. 1 — sei es eine
mangelhafte Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung, sei es ein von § 3 Abs. 1 Satz 2 bzw.
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nummer 1 nicht gedeckter Verzicht auf sie — nach § 214 Abs. 1 fiir die
Wirksamkeit von Bebauungsplénen generell unbeachtlich sind, ist diese Diskreditierung der
Verwaltung in dieser Form als geradezu unansténdig zu bezeichnen.

Dartiber hinaus ist das Vorgehen der anwaltlichen Vertretung deutlich als solches zu erken-
nen, Probleme und Bedenken gegen den Bebauungsplan aufzuwerfen um die Gemeinde in
den Konflikt zu bringen, dass im Falle der Nichtberiicksichtigung gewisser Forderungen die
Rechtskraft des Bebauungsplanes auf dem Spiel stehe und damit dessen Umsetzung
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wirtschaftliche Nachteile fiir die Beteiligten erfahre. Es geht hier nur darum, den ansdssigen
Betrieben Kosten zu Lasten anderer zu ersparen, die im Zusammenhang mit der erstmaligen
ErschliefSung stehen wiirden. Fachlich fundierte Anregungen sind beiden Schreiben kaum zu
entnehmen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 4. Marz 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine Anderung der
Planung und des ihr zugrunde liegenden Verfahrens nicht vorgenommen wird.

Thematik des Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor

Im ersten Kapitel, ersten Teil, vierten Abschnitt des Baugesetzbuches werden in den
§§ 11-12 Regelungen liber die Zusammenarbeit mit Privaten vorgeben. Die seit dem
20. September 2013 geltende Fassung des BauGB fiihrt in § 11 insbesondere wie folgt aus:

(1) Die Gemeinde kann stadtebauliche Ver-
trage schliefden. Gegenstande eines Stadtebau-
lichen Vertrages kénnen insbesondere sein:

1. die Vorbereitung oder Durchfithrung
stadtebaulicher Mafinahmen durch den Ver-
tragspartner auf eigene Kosten; dazu gehdren
auch die Neuordnung der Grundstiicksverhalt-
nisse, die Bodensanierung und sonstige vorbe-
reitende Mafdnahmen, die Erschlief3ung durch
nach Bundes- oder nach Landesrecht beitrags-
fahige sowie nicht beitragsfahige Erschlie-
fBungsanlagen, die Ausarbeitung der stidte-
baulichen Planungen sowie erforderlichenfalls
des Umweltberichts; die Verantwortung der
Gemeinde fiir das gesetzlich vorgesehene
Planaufstellungsverfahren bleibt unbertihrt;;

2. die Forderung und Sicherung der mit der
Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere
die Grundstiicksnutzung, auch hinsichtlich ei-
ner Befristung oder einer Bedingung, die
Durchfiihrung des Ausgleichs im Sinne des § 1a
Absatz 3, die Berticksichtigung baukultureller
Belange, die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen

Wohnraumversorgungsproblemen sowie des
Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevdlkerung;

3. die Ubernahme von Kosten oder sonsti-
gen Aufwendungen, die der Gemeinde fiir stad-
tebauliche Mafdnahmen entstehen oder ent-
standen sind und die Voraussetzung oder
Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu ge-
hort auch die Bereitstellung von Grundstii-
cken;

4./5.(..);

(2) Die vereinbarten Leistungen miissen
den gesamten Umstdnden nach angemessen
sein. Die Vereinbarung einer vom Vertrags-
partner zu erbringenden Leistung ist unzulds-
sig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf
die Gegenleistung hatte. Tragt oder iibernimmt
der Vertragspartner Kosten oder sonstige Auf-
wendungen, ist unbeschadet des Satzes 1 eine
Eigenbeteiligung der Gemeinde nicht erforder-
lich.

(3) Ein Stadtebaulicher Vertrag bedarf der
Schriftform, soweit nicht durch Rechtsvor-
schriften eine andere Form vorgeschrieben ist.

(4) Die Zulassigkeit anderer Stadtebauli-
cher Vertrage bleibt unbertihrt.

Die Zustimmung des Stadtrates zum Abschluss eines Stddtebauilchen Vertrages mit dem
Investor ist im darauffolgenden Tagesordnungspunkt der Sitzung vorgesehen, da er nur zum
Tragen kommt, wenn der Stadtrat die beiden Bauleitplanverfahren ordnungsgemdfs been-
det. Voraussetzung ist aber, dass die Fldchennutzungsplan-Anderung nicht vor beiderseiti-
ger Unterzeichnung des Vertrages der h6heren Verwaltungsbehérde zur Genehmigung vor-
gelegt wird; demzufolge auch der Satzungsbeschluss liber den Bebauungsplan nicht be-
kannt gemacht werden kann.
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In den Abwdéigungstexten des Bebauungsplanes wird an mehreren Stellen die Formulierung
verwendet, dass im Stddtebaulichen Vertrag mit dem Investor eine Regelung hinsichtlich
eventueller Umsetzung und Finanzierung von MafSnahmen getroffen werden kann.

Diese Wortwahl hat zu mehreren kritischen Anmerkungen wdhrend des Beteiligungsverfah-
rens geflihrt, weil hierbei eine unverbindliche Vorgabe unterstellt wurde. Der Bebauungs-
plan selbst kann allerdings keine Festsetzungen (iber die Finanzierung von MafSnahmen
treffen, so dass nur auf diese Mdglichkeit bei Abschluss eines Stéddtebaulichen Vertrages zu
verweisen ist. Da auch die zu erbringenden Leistungen bzw. zu finanzierenden MafSnahmen
im Bebauungsplan nicht als solche verbindlich festgesetzt werden kénnen, ist dieses Vorge-
hen nicht zu beanstanden. Es obliegt letztlich dem Stadtrat, dem Vertrag und seinen Inhal-
ten zuzustimmen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 21. November 2013 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass
die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren; gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, die Flachennut-
zungsplan-Anderung nicht vor beiderseitiger Unterzeichnung des Stidtebaulichen Ver-
trages der hoheren Verwaltungsbehoérde zur Genehmigung vorzulegen.
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§ 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches bestimmt, dass der Beschluss des Bebauungsplanes
durch die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen ist, wodurch er wirksam wird. Dem
Bebauungsplan ist gemdf3 § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erkldrung beizufii-
gen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwdédgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewdhlt wurde.

Mit der Bauleitplanung zur fiinften Anderung des Fléchennutzungsplanes '99 der Stadt
Lahnstein und anschlieffender Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 - Gewerbepark Her-
msdorfer StrafSe - wird das Baurecht zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums im neuen zent-
ralen Versorgungsbereich mit der Zweckbestimmung Nahversorgung geschaffen.

Diese Zielsetzung resultiert aus dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein so-
wie dem Umstand, dass die bisher im Fldichennutzungsplan vorgenommene Darstellung ei-
ner gewerblichen Baufldche in ihrer Umsetzung als ,,Gewerbepark Hermsdorfer Straf$e” seit
fast fiinfzehn Jahren nicht gelungen war. Die neuerliche Entwicklung griindet auf die ver-
stdrkte Nachfrage nach Einzelhandelsfldchen und dem Angebot eines potenziellen Inves-
tors, der sich bereit zeigte, die hierfiir erforderlichen Grundstiicke anzukaufen, was das zu-
vor eingeleitete Bodenordnungsverfahren obsolet macht.

Die neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes miissen jedoch einhergehen mit einer Fest-
schreibung der Verkaufsfléichen und Sortimente, um einen Rahmen vorzugeben, in dem un-
ternehmerische Entscheidungen getroffen werden kénnen. Die sich daraus ergebenden
Handlungsschranken stellen fiir Unternehmen einen gewissen Eingriff dar, den es in friihe-
ren Jahren nicht gab.

Bei der Bewertung der Sachlage ist jedoch zu bertlicksichtigen, dass hinsichtlich der stédte-
baulichen Ziele weit reichende Entwicklungen stattgefunden haben. Insbesondere die Aus-
wirkungen des Einkaufens auf der ,,griinen Wiese” und dessen Auswirkungen auf die Innen-
stddte werden heute gegensdtzlich beurteilt. Galt in den Siebzigerjahren eine automobilge-
rechte Stadtplanung und die Suburbanisierung als erkléirtes Ziel, ist man sich heute (iber den
Wert florierender Innenstéidte und die negativen Auswirkungen der Mobilitéit des motori-
sierten Individualverkehrs bewusst.

Die Erhaltung und Entwicklung der definierten zentralen Versorgungsbereiche zum Wohle
der Allgemeinheit und einer lebendigen Innenstadt hat in der Giiterabwégung einen hohen
Offentlichen Rang. In der Abwdgung zwischen den privaten und déffentlichen Belangen
kommt dem Schutz der Zentren eine hohe Wertigkeit zu.

Gleichwohl wird in einem neuen Einkaufszentrum die Médglichkeit gesehen, die sowie die
verbrauchernahe Versorgung der aufSenliegenden Wohngebiete zu gewdhrleisten.

Zur Umsetzung war es zundichst erforderlich, mit dem geplanten Vorhaben eine Abglei-
chung der Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein vorzunehmen sowie es einer stédtebaulichen und
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landesplanerischen Vertrdglichkeitsanalyse mit anschliefSender raumordnerischer Priifung
zu unterziehen.

Da der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Lahnstein fiir das in Frage kommende Ge-
biet die Darstellung von gewerblichen Baufléchen vorsah und der daraus entwickelte Be-
bauungsplan Nr. 29 folgerichtig ein Gewerbegebiet festsetzte, bedurfte es der Durchfiih-
rung zweier férmlicher Anderungsverfahren.

Inhalt des Anderungsverfahrens ist die Festsetzung eines , sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum®, Der gednderte Bebauungsplan beinhaltet eine Plan-
zeichnung und textliche Festsetzungen, eine Begriindung, einen Umweltbericht, einen land-
schaftsplanerischer Beitrag, eine Gerduschkontingentierung mit Machbarkeitsstudie, ein
Verkehrsgutachten sowie die vorgenannte stédtebauliche und landesplanerische Vertrdg-
lichkeitsanalyse und das raumordnerische Priifungsergebnis.

Die Anderung wurde mit den férmlichen Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden sowie einer éffentlichen Auslegung durchgefiihrt. Nach beiden Verfahrens-
schritten erfolgte die Priifung der fristgemdf$ eingegangenen Stellungnahmen und die Be-
schlussfassung liber die Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander in éffentlichen Sitzungen des Stadtrates.

Im Zuge der Ermittlung und Bewertung des Abwdgungsmaterials wurde eine Wiirdigung in
der Form vorgenommen, dass insgesamt fiinfzehn verschiedene Themen herausgearbeitet
wurden, zum Teil mit weiterer Untergliederung.

Die iiberwiegend mit der Intention auf eine erhebliche Reduzierung der Einzelhandelsver-
kaufsfléchen im Sondergebiet bis hin zu einer ,,Null-Lésung“ vorgebrachte Argumentation
vieler Stellungnahmen wurde zuriickgewiesen, da sie keine nachvollziehbare Belastung der
vermeintlich Betroffenen vermittelten konnte. Dies gilt auch fiir die Bedenken, die die Stadt-
verwaltung Koblenz gegen eine grundsdtzliche Festlegung eines Sondergebietes mit Ein-
kaufsmaoglichkeiten vorbrachte. Stellungnahmen &6ffentlicher Planungstréger, die Umwelt-
belange thematisierten, lagen nicht vor.

Alle vorgebrachten Einwdnde, soweit abwdgungsrelevant, wurden gepriift und ausfiihrlich
begriindet entgegnet. Auf Grund der Verflechtung verschiedener Belange mit- und unterei-
nander wurde den Einwendern bei der abschliefSfenden Mitteilung des Ergebnisses der Ab-
wdgung die vollstindige Beschlussfassung des Stadtrates (liber alle Einzelthemen (iber-
sandt.

Im Ergebnis wurde die Planung nach Vollzug der Abwéigung dergestalt entwickelt, dass ins-
besondere die Art der baulichen Nutzung und dabei das Sondergebiet Einkaufszentrum dif-
ferenzierten Festsetzungen unterzogen wurde, die Verkaufsfléichen und Sortimente mit Ma-
ximalwerten belegen und andere Nutzungsarten definitiv ausschlief3en.

Mit der duferen Gestaltung von baulichen Anlagen verbundenen Vorhaben, darunter fallen
auch die in dem Beteiligungsverfahren hdufig kritisierten Werbeanlagen, wurden im Zuge
der Abwdéigung als Kompromiss zwischen einer vom Investor vorgeschlagenen Mindesthéhe
und der vormals geltenden Maximalhéhe einzeln stehender Werbeanlagen festgelegt.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sehen Pflanzverpflichtungen auf vielen éffentlichen und privaten Griinfléichen vor, wobej
sich im Rahmen der Anderung eine deutlich geringere Eingriffsintensitit dadurch ergibt,
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dass die vorhandenen, relativ strukturreichen und Gehélz durchsetzten Kleingdrten und ein
Obstanlage im westlichen Bereich erhalten bleiben.

Das totholzreiche Feldgehélz im Nordosten des Plangebietes, welches insbesondere fiir Ge-
hélz gebundene Vogelarten als Habitat dienen kann, wurde desweiteren durch entspre-
chende planungsrechtliche Festsetzungen gesichert und von einer Bebauung ausgenom-
men.

Weitere Festsetzungen regeln die Behandlung des Niederschlagswassers auf einer vorgege-
benen Fléche in Verbindung mit vorzunehmenden MafSnahmen zur Riickhaltung und Versi-
ckerung.

Die Art der baulichen Nutzung wurde mittels einer differenzierten Gliederung von maximal
zuldssigen Emissionswerten festgesetzt, die mit zunehmender Néhe zur ndchstliegenden
Wohnbebauung kleiner werden. Betriebe und Anlagen sind nur zuldssig, wenn ihre Gerdu-
sche diese Emissionskontingente weder tags noch nachts iiberschreiten.

Fiir die Anderungsverfahren wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und die Analyse-Er-
gebnisse im Umweltbericht dokumentiert. Im rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 29 war
nach damals geltendem Recht eine Abweichung des stédtebaulichen Konzeptes von den
formulierten landespflegerischen Zielvorstellungen begriindet dargelegt worden. Der neue
Landschaftsplanerische Beitrag kommt im Wesentlichen auf die bereits getroffenen rechts-
kréftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuriick, bringt aber den Vorschlag ein, die
maximale Grundfldchenzahl um ein Viertel zu reduzieren.

Der Landschaftsplanerische Beitrag konstatiert, dass sich im Rahmen der Anderung gegen-
liber den Vorgaben des rechtskriftigen Bebauungsplans faktisch keine zusdtzlichen Beein-
trdchtigungen des Arten- und Biotopschutzpotentials, also auch der Lebensraumfunktion
des Plangebiets fiir Tiere, ergeben werden.

Vielmehr wird sich im Rahmen der Anderung eine deutlich geringere Eingriffsintensitdt
dadurch ergeben, dass die vorhandenen, relativ strukturreichen und Gehélz durchsetzten
Kleingdrten und eine Obstanlage im westlichen Bereich des Plangebiets erhalten bleiben
und von einer Inanspruchnahme bzw. Versiegelung und Umwandlung in Gewerbegebiete -
wie es gemdfS den Vorgaben des rechtskriiftigen Bebauungsplans der Fall gewesen widire -
ausgenommen werden.

Belange des besonderen Artenschutzes, welche auch das Abpriifen einer méglichen Zersto-
rung von Lebensstdtten europdischer Vogelarten und streng geschiitzter Tierarten beinhal-
ten, wurden im Rahmen der Bauleitplanung vertiefend bearbeitet, wobei auch die Ergeb-
nisse einer eigens durchgefiihrten faunistischen Untersuchung beriicksichtigt wurden.

Bei Durchfiihrung der gednderten Planung kommt es kurz- bis mittelfristig zur Umgestal-
tung des Plangebietes. Insbesondere fiir die Umweltbelange Tiere und Pflanzen treten fiir
den betroffenen Ausschnitt Eingriffswirkungen auf, die sich jedoch, wie die Beeintréichti-
gung der librigen Umweltbelange, in recht engen Grenzen halten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der rechtskréftige Bebauungsplan mit seinen
Festsetzungen als Gewerbegebiet und der damit auch verbundenen Zuldssigkeit von Einzel-
héndlern ohne Sortimentsbeschrdnkung, aber mit einer Verkaufsflichenregulierung unter-
halb der Grofifldchigkeit, erhalten. Der Vollzug dieser Planung hatte sich zwar iiber mehr
als fiinfzehn Jahre nicht abgezeichnet, wére aber dennoch nicht ausgeschlossen. Eine
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Aufhebung des Bebauungsplanes ist aus Griinden damit verbundener Risiken méglicher Ent-
schddigungsforderungen nicht opportun.

Mit Blick auf die Gesamtstadtentwicklung und den in verschiedenen Gutachten und Kon-
zepten, insbesondere hinsichtlich des Einzelhandels, erarbeiteten Zielsetzungen war die An-
derung der Bauleitplanung zur Schaffung eines zentralen Versorgungsbereiches mit der
Zweckbestimmung Nahversorgung im Norden von Niederlahnstein unerldsslich.

Das Verfahren wurde mit der Fassung des Satzungsbeschlusses in der Sitzung des Stadtrates
am 21. November 2013 (iber den Bebauungsplan bzw. des Feststellungsbeschlusses liber
die Fléchennutzungsplan-Anderung in gleicher Sitzung beendet.
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4 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE ANDERUNG DER BAULEITPLANUNG WURDE BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 4 - STADTPLANUNG

AUF DER GRUNDLAGE DES RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLANES (ISU, BITBURG, 1999) UND DER
ANDERUNGS-ENTWURFE FUR FLACHENNUTZUNGSPLAN UND BEBAUUNGSPLAN
(DR. SPRENGNETTER UND PARTNER, BROHL-LUTZING, 2013)

LAHNSTEIN, 17. FEBRUAR 2014
GEZ. WINFRIED HOSS — STADTPLANER
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