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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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I. S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. 1S. 1728);

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
(BGBI. I S. 1554), zuletzt gedandert durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom
27. September 2017 (BGBI. I S. 3465);

e BundesfernstraBengesetz (FStrG) vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt gedandert
durch Artikel 2a des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694);

e Gemeindeordnung (GemQ) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 728);

e Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694);

e Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 des Gesetzes
vom 19. Juni 2020 (BGBI. 1 S. 1328);

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465);

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 Abs. 1 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. I S.
2873, berichtigt 25. Januar 2021, BGBI. | S. 123);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408);

e lLandesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Februar 2021
(GVBI. S. 66)

e landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283) zuletzt gedndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287);
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1.1.2

e Landes-Immissionsschutzgesetz (LiImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. 2000, 578),
neu gefasst durch Gesetz vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272);

e Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedandert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287);

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694);

e Verordnung lGber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057);

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

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom
14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:
e die Planzeichnung;
¢ die Textlichen Festsetzungen.
Beigefligt ist:
e eine Begriindung (ab Seite 29) mit
e dem Umweltbericht (integriert ab Seite 115)
(auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen und dem Landschaftsplane-
rischen Beitrag fur das gesamte Gebiet, erstellt durch Dr. H. Schwannecke, Land-
schaftsdkologie und Zoologie und Dipl. R. Twelbeck, Mainz, Januar 2018);
sowie
e eines Schalltechnischen Prognosegutachtens
(Durchfihrung einer Larmkontingentierung und Ermittlung der auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrsgerauschsimmisionen), erstellt durch Graner+Partner Ingeni-
eure, Bergisch-Gladbach, Marz 2021 (33 Seiten zzgl. Anlagen);
e einer Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen und entwasserungstechnischen Er-
schlieBung, erstellt durch Kocks Consult GmbH, Koblenz, Bearbeiter H. Trott und
C. Schneider, Januar 2016 (42 Seiten zzgl. Anlagen).
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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 baulichen Nutzung in die Gewerbegebiete
GE-1, GE-2, GE-3 und GE-4 je nach den zuldssigen Emissionskontingenten.

Gewerbegebiet (GE als GE-1, GE-2, GE-3 und GE-4)
gemall § 8i.V.m. § 1 Abs. 4-9 BauNVO und § 9 Abs. 2c BauGB

Die Gewerbegebiete GE-1, GE-2, GE-3 und GE-4 dienen vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.?

e Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die Emissions-
kontingente (Lex) nach DIN 45691 (,,Gerduschkontingentierung”)? weder tags (6:00 Uhr
bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6 Uhr) Gberschreiten:

Baugebiet Lek, T (tags) Lex, n (nachts)
GE-1 59 dB(A)/gm 45 dB(A)/gm
GE-2 59 dB(A)/gm 45 dB(A)/gm
GE-3 57 dB(A)/gm 45 dB(A)/gm
GE-4 57 dB(A)/gm 52 dB(A)/gm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des mit Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003 festgesetzten Wasser-
schutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage ,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH.
Es sind daher zwingend die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die DIN 45691 zu jedermanns Einsicht bei der Stadtverwaltung Lahnstein im Verwal-
tungsgebdude Kirchstrafe 1 wihrend der Offnungszeiten bereitgehalten wird und eingesehen werden kann, da DIN-
Normen nicht ohne Zustimmung des DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. als Nutzungsrechtsinhaber vervielfiltigt
und verbreitet oder im Internet éffentlich zugénglich gemacht werden diirfen.
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Fir die jeweiligen Richtungssektoren A bis J kdnnen die Emissionskontingente um die Zu-
satzkontingente (Lek, zus) erhoht werden (siehe Auszug aus dem Schalltechnischen Progno-

segutachten, Seite 16)3:

Richtungssektor (ir‘mN(i;r:I;;(e-jl)* Lex, zus (tags) Lek, zus (nachts)
A 293-310 +14,0 dB(A) +16,0 dB(A)
B 310- 316 +5,0 dB(A) +7,0 dB(A)
C 316-325 + 8,0 dB(A) +7,0 dB(A)
D 325 - 337 +5,0 dB(A) +9,0 dB(A)
E 337-342 0 dB(A) +4,0 dB(A)
F 342-9 +1,0 dB(A) +2,0 dB(A)
G 9-63 0 dB(A) 0 dB(A)

H 63 - 105 +5,0 dB(A) +2,0 dB(A)
I 105 - 126 0 dB(A) 0 dB(A)
J 126 - 293 +10,0 dB(A) +5,0 dB(A)

* Nordrichtung entspricht 0 Grad, Angaben im Uhrzeigersinn; Koordinaten des Bezugspunktes UTM(WGS84): 401627 / 5571747

Allgemein zuldssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art,

e Lagerhduser und Lagerplatze,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

3

Im Genehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass durch die Emissionskontingente inklusive Richtungssek-
toren die in der Nachbarschaft einwirkenden Schallimmissionspegel durch den tatsdchlichen Betrieb der innerhalb des
Bebauungsplangebietes vorgesehenen gewerblichen Anlagen eingehalten werden.
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1.2.2

Offentlich genutzte Gebdude gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG sind nur dann zuldssig, wenn
nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicherheitsabstand des
Bereiches um den Stoérfallbetrieb nicht unterschritten wird.4

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

Unzulassig sind (keine abschliefSende Aufzédhlung):

¢ Anlagen flr gesundheitliche, kirchliche, kulturelle, soziale und fiir sportliche Zwecke,
e Offentliche Betriebe,

e Einzelhandelsbetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnlgungsstatten.

Mak der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BauNVO)

e Das MaR der baulichen Nutzung gemal} § 16 ff. BauNVO
ist in den einzelnen Baugebieten jeweils festgesetzt Gber
e die Grundflachenzahl GRZ (gemal} § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
e die Geschossflachenzahl GFZ (gemald § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
e die Hohe der baulichen Anlagen H (gemaf3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Zu den 6ffentlich genutzten Gebduden und Anlagen zdhlen (vgl. Arbeitshilfe: Beriicksichtigung des Art. 13 Seveso-IlI-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben):
Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke; Gebdude und Anlagen mit Publikums-
verkehr (beispielsweise Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen) sowie Geschdfts-, Verwaltungs- und Biirogebdude, wenn
diese nicht nur gelegentlich Besucher (beispielsweise Geschdftspartner) empfangen, die der Obhut der zu besuchenden
Person in der Weise zuzuordnen sind, dass sie von dieser Person im Alarmierungsfall hinsichtlich ihres richtigen Verhal-
tens angehalten werden kénnen.

Keine 6ffentlich genutzten Gebdude und Anlagen sind: Vorhaben innerhalb des Betriebsbereichs (beispielsweise externe
Labore mit geschulten Mitarbeitern); Wohngebdude, unabhdngig davon, ob es sich um Ein- oder Mehrfamilienhéduser
handelt.

Der Bundesrat geht davon aus, dass 6ffentlich genutzte einzelne Gebdude nur dann von § 3 Abs. 5d BImSchG erfasst
werden, wenn sie fiir die gleichzeitige Anwesenheit einer gréfseren Zahl von Besuchern bestimmt sind. In dem Konzept
zur Umsetzung der Seveso-lll Richtlinie in der Musterbauordnung werden bauliche Anlagen, die éffentlich zugdnglich
sind, nur dann einem besonderen Verfahren unterzogen, wenn dadurch die gleichzeitige Nutzung durch mehr als hun-
dert zusdtzliche Besucher ermdglicht wird. Gewerbebetriebe kénnen dann zu den éffentlich genutzten Gebduden zdhlen
und schutzbediirftig sein, wenn sich dort ein relevanter, unbestimmter Personenkreis aufhalten kann, insbesondere eine
ins Gewicht fallende Anzahl von Kunden (beispielsweise bei einem Fabrikverkauf in einer Gréf3enordnung, die einem
groffliichigen Einzelhandelsbetrieb entspricht). Im Ubrigen ist hinsichtlich der Besucher dhnlich wie bei Verwaltungsge-
bduden zu differenzieren. Gleiches kann fiir den Grofshandel in Abhdngigkeit der Zahl der Besucher gelten.
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e Zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen liberdeckt werden darf. Bei deren Ermittlung ist die Flache des Baugrund-
stlicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Stralenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist
die Flache des Baugrundstiicks maRgebend, die hinter der tatsachlichen StraBengrenze
liegt.

e Beider Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
* Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen bis zu zehn Pro-
zent Uiberschritten werden; dariiber hinaus gehende Uberschreitungen kénnen zuge-
lassen werden, wenn es sich dabei ausschlielich um bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache handelt.
Im Einzelfall kann bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiir-
lichen Funktionen des Bodens von der Einhaltung der sich vorgenannt ergebenden
Grenzen abgesehen werden, ebenso wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung flihren wirde.

e Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Garagengeschossen so-
wie von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.
Die zuldssige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Ge-
landeoberflache hergestellt werden, zu erhdhen.

e Die Hohe der baulichen Anlagen ist definiert als das senkrecht gemessene hdchste
Mal zwischen der FuRbodenhdhe des untersten Vollgeschosses liber der Geldande-
oberflache> und der Oberkante der baulichen Anlage.

Die FuBbodenhohe des untersten Vollgeschosses liber der Gelandeoberflache ist mit
ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 72,00 m tiber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt; siehe Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB), Seite 13.
Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert, wenn die
Oberkante der baulichen Anlage die jeweils angegebene maximale Hohe der baulichen
Anlagen tiber Normalhdhennull nicht Gberschreitet.

5 Aus der Begriffsdefinition des § 2 der rheinland-pfilzischen Landesbauordnung, hier § 2 Abs. 4 LBauO: Geschosse iiber
der Geldndeoberfliche sind Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geléindeoberfliche hinausragen. Vollge-
schosse sind Geschosse (ber der Geldndeoberfliche, die liber zwei Drittel (...) eine Hohe von 2,30 m haben.
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1.2.3

1.2.4

1.2.5

Grundfla- | Geschoss- | Hohe der bau- maximale Hohe der bauli-
Baugebiet | chenzahl | flaichenzahl | lichen Anlagen | chen Anlagen iiber Normal-
GRZ GFZ H héhennull (NHN)é
GE-1, héchstens
GE-2 und 0,8 1,6 16.00 m 88,00 m NHN
GE-4 ’
hochstens
GE-3 0,8 1,6 1825 m 90,00 m NHN

Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale ,Hohe der baulichen Anlagen” im Ge-
werbegebiet GE um bis zu zehn Prozent (iberschritten werden, wenn es sich dabei um
technische Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer Grundflachen hoéchstens zehn
Prozent der Grundflache des Gebaudes betragen und mindestens zehn Meter von der
nachstliegenden Baugrenze entfernt sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden in der Planzeichnung durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Gebaude und Gebadudeteile diirfen diese nicht Gber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} kann zugelassen
werden.

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

Die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kdnnen auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der Privaten Griinflichen PG-1 und PG-2 als
Ausnahme zugelassen werden.

Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Privaten Griinflaichen PG-1 und PG-2

tragen die Zweckbestimmung ,,Ersatzlebensraum®.

Der ,,Ersatzlebensraum“ dient dem Schutz der Mauereidechse und erfordert die Um-
setzung der in Abschnitt 1.2.6 hierfiir festgesetzten MalRnahmen.

Innerhalb der Privaten Griinflaichen PG-1 und PG-2 sind ausnahmsweise zuldssig:

Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Bezugsfliche fiir das Nullniveau bei Angabe
von Héhen liber dem Meeresspiegel. NHN-Héhen werden in Meter (iber Normalhéhennull (m NHN) angegeben.
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1.2.6

1.2.7

e bauliche MaRnahmen, die dem Larm- und Naturschutz dienen,

e Stellpldtze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO,

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

e Einfriedungen bis zu einer Hohe von zwei Metern,

e die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser, Riickhaltung und Versickerung dienenden Anlagen und
Nebenanlagen,

wenn den Belangen des Artenschutzes Rechnung getragen wird.

MafRnahmen 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 Innerhalb des Gewerbegebietes GE sind auf mindestens zehn Prozent der Flache ar-
tenreiche Bliihstreifen aus heimischen und standortgerechten Grasern und Krautern
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

e Innerhalb der Privaten Griinflache PG-1 ist ein Ersatzlebensraum fir Mauereidechsen
durch Anlage einer zwei Meter hohen und finf bis sieben Meter breiten Wallschiittung
mit einem Kern aus Betonbruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter,
Sand und Kieslinsen und Betonschwellenstapeln zu schaffen.

¢ Innerhalb der Privaten Griinflache PG-2 ist ein Ersatzlebensraum fiir Mauereidechsen
durch Anlage von mehreren Stufen mit mageren Blihflachen als Jagdhabitat vorzuse-
hen. Dabei ist mageres, sandiges Erdmaterial zu verwenden. Die Stufen sind durch
Gabionen und Steinschiittungen abzutreppen. Neben den flachigen Jagd- und Nah-
rungshabitaten sind weitere essentielle Habitatelemente anzuordnen.

e Innerhalb der Privaten Griinflaichen PG-1 und PG-2 sind auf Magersubstraten und
Schotterfeldern der alten Bahnanlagen (Restflachen, Gleisstrang) Nahrungshabitate fur
Mauereidechsen als Kraut- und Staudenfluren anzulegen und zu erhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkun-
gen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

e Im Gewerbegebiet GE wurde auf Basis der DIN 45691 die Festsetzung von Emissions-
kontingenten vorgenommen. Bei der Emissionskontingentierung werden die Schallab-
schirmungen durch bestehende Gebdude innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
nicht bericksichtigt, sondern theoretisch von freien Schallausbreitungsbedingungen
vom Plangebiet in Richtung Nachbarschaft ausgegangen. Die tatsachlichen baulichen
Randbedingungen sind dann beim schalltechnischen Nachweis eines konkreten Bau-
vorhabens im nachgeschalteten Genehmigungsverfahren zu bericksichtigen.
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1.2.8

1.2.9

Im Gewerbegebiet GE sind auch mogliche Reflexionen zu bericksichtigen, die der Ver-
kehrslarm von den neuen Baulichkeiten auf die schutzbeddrftige Nutzung zurtickwirft.
Da die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen unterschiedliche Anordnungen von Ge-
bduden ermdoglicht, hat eine Bewertung der zu erwartenden Schallreflexionen unter
Kenntnis der konkret geplanten Lage, Abmessung und Anordnung der Gebaude im
nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Im Gewerbegebiet GE ist die FuBbodenhohe des untersten Vollgeschosses (iber der
Gelandeoberflache mit ihrer Hohenlage auf einen Maximalwert von 72,00 m (iber Nor-
malhoéhennull (NHN) festgesetzt.

Ausnahmsweise zuldssig ist eine Abweichung von diesem Maximalwert nach den Vor-
gaben zur ,,Hohe der baulichen Anlagen” im Abschnitt 1.2.2, Seite 9.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Ill des mit Rechtsverordnung vom

10. Juni 2003 festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage
,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH. Es sind daher
zwingend die Verbote der Schutzgebietsverordnung? zu beachten, sofern nicht nach

§ 5 der Verordnung Befreiungen von den Verboten des § 3 durch die Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Nord zugelassen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des inneren Schutzbereiches fiir die Lahnsteiner Mine-
ralquellen. Dieser soll den quantitativen Schutz der Quellen gewahrleisten. Allerdings
ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein eine Gefahrdung
der Mineralquellen zu besorgen. Da durch die Rechtsverordnung fiir die Brunnen
»Grenbach” aber bereits Bohrungen und das Gewinnen von Erdwarme verboten sind,
sind weitergehende zusatzliche Auflagen fiir den Schutz der Mineralquellen nicht er-
forderlich. Ausnahmen von diesen Verboten kénnen nicht in Aussicht gestellt werden.

Teile des Plangebietes kommen in der Nachbarschaft von Betriebsbereichen nach § 3
Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu liegen. Hier kdnnen zur Vermei-
dung oder Verringerung der Folgen von Storfallen fir bestimmte Nutzungen, Arten von
Nutzungen oder fiir nach Art, Mal} oder Nutzungsintensitat zu bestimmende Gebdude
oder sonstige bauliche Anlagen im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass diese zu-
lassig, nicht zulassig oder nur ausnahmsweise zulassig sind.

Die zurzeit geltende Rechtsverordnung liber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes ... zum Schutz des Grundwas-
sers fiir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach” vom 10. Juni 2003 ist im Anhang auszugsweise wiedergeben.
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e Das Plangebiet liegt auRerhalb des mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwem-
mungsgebietes des Rheins. Bei extremen Hochwasserabflussereignissen kann jedoch
eine Uberflutung der Fliche nicht ausgeschlossen werden kann. Der Wasserspiegel
kann dann bis auf eine Hohe von 71,22 m Giber NN ansteigen.

1.2.10 Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene schwarze
Linie festgesetzt.

1.3 Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften liber
die dulBere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

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

1.3.1.1 AuBere Gestaltung

¢ Im Gewerbegebiet GE sind als Farben fir die Gestaltung der Aullenwande aller Ge-
bdude nur dunkle oder weiRe bzw. aus Weils durch Abténen gewonnene, blasse Farb-
tone zuldssig.
Unzulassig sind alle nicht abgetonten und alle glanzenden Farben. Hiervon ausgenom-
men sind materialbedingte Farbténe von Fassadenmaterialien und —elementen in fla-
chenbezogen untergeordnetem Umfang.

1.3.1.2 Hohe der baulichen Anlagen

e Die Hohe der baulichen Anlagen ist als planungsrechtliche Festsetzung unter dem
,Mald der baulichen Nutzung” (Abschnitt 1.2.2 auf Seite 9) festgesetzt.

e Im Gewerbegebiet GE darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen ausnahms-
weise um bis zu zehn Prozent tberschritten werden, wenn es sich dabei um technische
Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer Grundflachen héchstens zehn Prozent der
Grundflache des Gebdudes betragen und mindestens zehn Meter von der nachstlie-
genden Baugrenze entfernt sind.

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

¢ Im Gewerbegebiet GE sind Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht nicht zulassig.
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1.3.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

¢ Im Gewerbegebiet GE ist zur Bepflanzung der unbebauten Flachen des Baugrundstiicks
jegliche Art von standortgerechten Geholzen und Stauden zuldssig mit der
Einschrankung, dass Nadelgehdlze eine Hohe von fliinf Meter nicht iberschreiten und
beziliglich der Gesamtzahl an Gehdlzen maximal 25 % betragen dirfen.

e Im Gewerbegebiet GE sollen Oberflachenbefestigungen auf den unbebauten
Grundsticksflachen mit wasserdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn
nicht die besondere Zweckbestimmung der Flache eine andere Befestigungsart
notwendig macht.

e Innerhalb des Gewerbegebietes GE sind auf mindestens zehn Prozent der Flache
artenreiche Bliihstreifen aus heimischen und standortgerechten Grasern und Krautern
anzulegen und dauerhaft zu pflegen (siehe 1.2.6, Seite 12).
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Auszug aus dem Schalltechnischen Prognosegutachten
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1.5 Hinweise und Empfehlungen

e Die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord (Referat 33 - Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz) teilt zu zwei im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegenden Altlasten bzw. Altstandorten wie folgt mit:

* Ehem. Giterbahnhof Oberlahnstein: Der ehem. Glterbahnhof Lahnstein ist im Bo-
denschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz als Altstandort kartiert. Die Flache
wurde durch umfangreiche Untersuchungen in den letzten Jahren erkundet. Dabei
konnten im Boden erhohte Gehalte von Mineraldlkohlenwasserstoffen, Quecksilber
und Blei festgestellt werden. Die Flache ist teilweise noch mit schadstoffbelastetem
Gleisschotter belegt, und auch Auffullungen darunter sind in der Vergangenheit als
schadstoffbelastet erkundet worden. Vor einer Bebauung sind die Flachen zu untersu-
chen damit eine Entsorgung des Bodenaushubes fachgerecht erfolgen kann. Die Erdar-
beiten sind daher gutachterlich zu begleiten.

* Ablagerungsstelle Lahnstein, Gliterbahnhof: In der Gemarkung (...) ist von der sidost-
lichen Parzellengrenze aus in nordwestlicher Richtung von etwa 89 m Lange eine Teil-
flache etwa vier Meter stark mit alten Ablagerungen aufgefiillt worden. Es sind neben
Schwermetallen, Mineraldlkohlenwasserstoffe und leichtfliichtige halogenierte Koh-
lenwasserstoffe (LHKW) enthalten. Der Bereich ist im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz als hinreichend altlastverdachtig kartiert. Der Bereich wurde versie-
gelt. Die Flache wird als Parkplatz genutzt. Eine Bebauung oder ein Eingriff in die Abla-
gerungen ist nur zuldssig, wenn zuvor eine Zustimmung der SGD Nord Regionalstelle
Montabaur eingeholt wird.

e Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fir Neubauvor-
haben oder groBere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen. Im gegebenen Fall ist dem Thema Hochwasser bzw.
max. Grundwasserstand besondere Beachtung zu widmen. Bei Eingriffen in den Bau-
grund sind grundsatzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen.

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

e Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zulassig. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.
Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit ausschlielRlich aul3erhalb
der Brutsaison erfolgen.
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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 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Kob-
lenz, liegen in diesem Bereich bisher keine Hinweise auf archdologische Denkmaler
vor. Allerdings konnen hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte Bodendenkmaler
zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumaBBnahmen fachgerecht archéo-
logisch untersucht werden missen. Es wird aber dennoch auf die Anzeige-, Erhaltungs-
und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG) verwiesen, wonach jegliche Eingriffe in den
Untergrund mit der Direktion Landesarchaologie abgestimmt werden missen. Es wird
empfohlen, den Kontakt friihzeitig, mindestens zwei Wochen vor Beginn der BaumaR-
nahmen, mit der AuBenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, unter der Rufnummer
0261-66753000 herzustellen.

e Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist in der Stellungnahme vom
2. Juli 2021 auf folgende Sachverhalte hin:

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

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

e Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen in jedem Fall der Abstimmung
mit der DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
ren geprift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit
der DB Netz AG erfolgen muss. Es wird darauf hingewiesen, dass ein Bauvorhaben
nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen
(Landes-) Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (beispielsweise solche
des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Ei-
senbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

e Die Antragsunterlagen (u.a. Wallschiittung) der beriihrenden BaumaBnahmen miis-
sen friih-zeitig abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn
zur Stellungnahme und ggf. vertraglichen Regelung vorgelegt werden.

e Die Tiefe der Ausschachtungen fiir Bauvorhaben muss auBerhalb des Druckberei-
ches der Eisenbahnverkehrslasten liegen. Das Bahngelande darf durch die BaumaR-
nahme nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden und Abgrabungen dirfen nicht
erfolgen. Dies ist ins Besondere bei den Aushubarbeiten zu bericksichtigen und ggf.
durch geeignete MalRnahme auszuschlieRen.
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Die gemaR der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahnge-
lande mussen eingehalten werden.

Flr die Wallschiittung darf kein Bahngeldande in Anspruch genommen werden und
sie darf nicht steiler als im Neigungsverhaltnis 1:1,5 ausgefihrt sein. In keinem Fall
diirfen Rutschungen statt-finden. Hier ist besonders die Situation bei heftigen Re-
genfdllen (Unwetter) zu beachten. Die Sicherheit des Bahnbetriebs darf nicht ge-
fahrdet werden.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf
daher im Einzelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fiir die Bauaus-
fihrung muss der Bau-herr bei der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag
stellen. In keinem Falle diirfen die Bahnanlagen ohne Genehmigung der DB Netz AG
betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten missen vom Antragsteller ge-
tragen werden.

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss jederzeit fiir Priifungen oder Instandhaltungs-
arbeiten gewahrleistet sein.

Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete
MalRnahmen (beispielsweise Einfriedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern.
Sofern geplant ist eine zusatzliche Absperrung (beispielsweise Zaun) zu den Bahn-
gleisen zu errichten, dann sollte diese Zaunanlage mit einer Tir, im Einvernehmen
mit der DB Netz AG, ausgestattet werden. Einen Schliissel hierzu sollte der DB Netz
AG Uberlassen werden.

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) dirfen durch Baumaterialien oder
Erdaushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite
muss mit Schutzplanken oder ahnlichem - falls erforderlich - abgesichert werden,
damit ein unbeabsichtigtes Abrollen der Kfz zum Bahngelande hin in jedem Falle
verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechts-
nachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.
Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es dirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahn-kérper auftreten.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhanden-sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies
ist bei der Ausfiihrung von Erdarbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder
Leitungen miissen umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen
zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn
(beispielsweise Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung, etc.) ist darauf zu achten,
dass Blendungen der Trieb-fahrzeugflihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortiduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
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e Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen
kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicher-
heitszuschlag von 2,50 Meter. Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen
(Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des
Eigentlimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

e Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauar-
beiten der Gefahrenbereich (Definition siehe G UV VD33, Anlage 2) der Gleise, ein-
schlieBlich des Luftraumes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu si-
chern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefah-
renbereich gelangen kdnnen.

e Beim Einsatz von Baukranen ist eine kostenpflichtige Kraneinweisung erforderlich.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen etc.), die zu Immissio-
nen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

¢ Im dem angefragten Bereich befinden sich TK-Kabel und TK-Anlagen der Kommuni-
kationstechnik GmbH (DB KT) im Eigentum der DB Netz AG.8
Sofern die BaumaRBnahme die TK-Kabel/TK-Anlagen beriihrt, ist eine 6rtliche Einwei-
sung durch einen Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH notwendig.
Der Termin zur Kabeleinweisung ist schriftlich (mindestens zehn Arbeitstage vorher)
unter Angabe der Bearbeitungsnummer 2021016702 mitzuteilen:

DB Kommunikationstechnik GmbH, Dokumentationsservices Essen,

Telefon: 069-265-26449 / Mail: DB.KT.Trassenauskunft-TK@deutschebahn.com.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes , Erdarbeiten in der
Nahe erdverlegter Kabel der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft sind strikt ein-
zuhalten. Die Verpflichtungs-erklarung ist rechtzeitig und von der bauausfiihrenden
Firma unterzeichnet an die DB Kommunikationstechnik GmbH zurlickzusenden.

Die DB Kommunikationstechnik GmbH weist darauf hin, dass sie fiir die Beschadi-
gungen an Telekommunikationsanlagen, die auf Gbermittlungsbedingte Pla-
nungenauigkeiten zuriickzufiihren sind, keine Haftung ibernimmt. Im Falle von Un-
genauigkeiten oder Zweifel an der Plangenauigkeit darf mit der BaumalRnahme
nicht begonnen werden, bevor diese durch die DB Kommunikationstechnik GmbH
ausgeraumt sind.

8 Tatsdchlich liegen die Kabel ausweislich der von der DB beigefiigten Planausschnitte auferhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes und damit in Fldchen, die sich in gewidmeten Bahngelénde befinden und damit der Planungsho-
heit der Gemeinde entzogen sind.
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1.6 Festsetzung des Wasserschutzgebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il des mit Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003 festgesetz-
ten Wasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage ,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasser-
werke Mittelrhein GmbH. Es sind daher zwingend die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten,
sofern nicht nach § 5 der Verordnung Befreiungen von den Verboten des § 3 durch die Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Nord zugelassen werden.

1.6.1 Auszugsweise Wiedergabe der Rechtsverordnung liber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebiets zum Schutz des Grundwassers fiir die
Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach”

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

19. August 2002 (BGBI. I S. 3245) und der §§ 13, 122, 123 und 105 Abs. 2 des Wassergesetzes fir das Land

Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG) vom 14. Dezember 1990 (GVBI. S. 11), zuletzt gedndert durch

Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Dezember 2001 (GVBI. S. 303) wird durch die Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord als obere Wasserbehorde folgendes verordnet:

§1 Allgemeines

Zum Schutz des Grundwassers fir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach” (Schachtbrunnen und Kiesfil-
terbrunnen) in der Gemarkung Oberlahnstein, Flur 9, Flurstiick 81/5 wird das nachstehend beschriebene
Wasserschutzgebiet festgesetzt.

§ 2 Geltungsbereich
Das Wasserschutzgebiet liegt stiid-0stlich im Stadtteil Oberlahnstein der Stadt Lahnstein und nord-westlich
von Braubach, hat eine GréRe von 245,60 ha und wird durch drei Schutzzonen gebildet.

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

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

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

§3 Verbote und Beschrankungen

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

Die Zone lll soll den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer
abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten.

Deshalb sind alle damit nicht zu vereinbarenden Einrichtungen, Handlungen und Vorgange untersagt, und
zwar insbesondere:

3.1 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen fiir Industrie;

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 21 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FESTSETZUNG DES WASSERSCHUTZGEBIETES

3.2

3.3

3.4
3.5

3.6

3.7

3.8

3.9
3.10

3.11

Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grund-
wasser liberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nach-
gewiesen;

Bau und Erweiterung von Betrieben und Anlagen zum Herstellen, Behandeln, Verwenden, Verarbei-
ten und Lagern von radioaktiven und nicht oder nur schwer abbaubaren wassergefahrdenden Stof-
fen, wie beispielsweise Raffinerien, Metallhlitten, chemischen Fabriken, Chemikalienlager, kerntech-
nische Anlagen, ausgenommen fiir medizinische Anwendung und Mess-, Priif- und Regeltechnik;

Warmekraftwerke, soweit nicht gasbetrieben;

Umgang (Lagern, Abfiillen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden) mit wassergefahr-
denden Stoffen, ausgenommen sind

1. Kleinmengen, die fir den Haushaltsbedarf verwendet werden,
2. Heiz6l, welches nur fiir den Hausgebrauch gelagert wird,
3. Dieselkraftstoff, welcher nur fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe gelagert wird,

gemal Landesverordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung- VAwS) in der jeweils gliltigen Fassung. Bei einer Lagerkapazitat
iber 5.000 Liter muss die Anlage vor Inbetriebnahme oder bei einer wesentlichen Anderung abge-
nommen und alle finf Jahre durch einen Sachverstandigen gepriift werden. In den unter 1 bis 3 auf-
gefiihrten Fallen ist nur eine oberirdische Lagerung und oberirdische Leitungsverlegung zulassig;

Errichtung, Erweiterung und wesentliche Umgestaltung von Verkehrsanlagen und anderer bauliche
Anlagen, sofern gesammeltes Abwasser nicht vollstandig und sicher aus der Zone Il hinausgeleitet
wird, ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig tiber
die belebte Bodenzone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachflachen (auRer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

3. Hofflachen (aufler von Gewerbe- und Industriebetrieben),

4. Wohnstralien bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien (beispielsweise
Bauschutt, Mullverbrennungsriickstande, Schlacken, Riickstdnde des Bergbaus) beim Bau von Anla-
gen des StraBen-, Wasser-, Schienen- und Luftverkehrs und von Larmschutzdammen;

Errichtung und Erweiterung von Friedhofen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grundwas-
ser iberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nachge-
wiesen;

Errichtung und Erweiterung von Flugplatzen;

Errichtung und Erweiterung von Gliterumschlagsplatzen (beispielsweise Rangierbahnhofe, Gliter-
bahnhofe, Autohofe);

Landwirtschaftliche einschlielRlich gartenbauliche sowie forstwirtschaftliche Betriebsfiihrung und
Nutzung, sofern sie nicht grundwasserschonend unter Vorsorgegesichtspunkten betrieben wird
(Dingeverordnung in der jeweils glltigen Fassung), dies gilt vor allem fur:

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

2. Ausbringen von Wirtschaftsdiinger tierischer Herkunft (Giille, Jauche, Festmist)
und Silagesickersaft auf Brache oder tiefgefrorenem oder schneebedecktem Boden,

3. Ausbringen von Klarschlamm, Fakalschlamm und Bioabfallkompost,
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3.12
3.13

3.14

3.15

3.16
3.17

3.18
3.19

3.20

3.21

4, Anwenden von Pflanzenschutzmitteln mit W-Auflage, die aus einem Stoff bestehen oder einen
Stoff enthalten, der gemal Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der jeweils giiltigen Fas-
sung in Wasser- und Heilquellenschutzgebieten nicht angewendet werden darf,

5. Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln aus Luftfahrzeugen,

6. Tierbesatz mit grundwassergefahrdender Konzentration von Tieren auf unbefestigten Flachen,
bezogen auf den Betrieb und/oder auf die fiir die Ausbringung des Wirtschaftsdiingers verfiig-
bare landwirtschaftliche Flache,

7. Lagern von Wirtschaftsdilinger tierischer Herkunft (Gllle, Jauche, Festmist) sowie von flieRfahi-
gen Dingemitteln auBerhalb dauerhaft dichter Anlagen; Garfuttermieten (Feldsilage), ausge-
nommen Foliensilos auf dichter Bodenplatte mit Auffangbehalter,

8. Waldrodung, Griinlandumbruch, Schwarzbrache,
9. landwirtschaftliche Beregnung, sofern dabei die nutzbare Feldkapazitat tiberschritten wird;
Errichtung und Erweiterung von Kleingartenanlagen, Mono- und Sonderkulturen;

Anwenden von Pflanzenschutzmitteln auf Freiflaichen und zur Unterhaltung von Verkehrswegen, so-
fern es nicht grundwasserschonend betrieben wird (Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der
jeweils gliltigen Fassung);

Errichtung und Erweiterung von Rohrleitungsanlagen zum Beférdern von wassergefdahrdenden Stof-
fen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestaltung/Modernisierung an Rohrleitungsanlagen, so-
fern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fihrt und hierfir eine Zustimmung der oberen
Wasserbehorde vorliegt;

Transformatoren und Stromleitungen mit flissigen, wassergefahrdenden Kihl- und Isoliermitteln
(ausgenommen bei oberirdischer Aufstellung bzw. Leitungsfihrung, Massekabel), insbesondere
wenn die Anlagen stillgelegt sind;

Motorsport;

Errichtung und Erweiterung von Tankstellen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestaltung/Mo-
dernisierung, sofern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fuhrt und hierfiir eine Zustim-
mung der oberen Wasserbehorde vorliegt;

Lagerung von Baustoffen, von denen eine Grundwassergefahrdung ausgehen kann;

Errichtung und Erweiterung der Kanalisation einschlieflich Regenuberlauf- und Regenklarbecken so-
wie zentrale Klaranlagen und Sammelgruben, sofern diese nicht in angemessenen Zeitabstanden
durch Inspektion auf Schaden Gberpriift werden (ATV-A 142, ATV-H 146);

Einleitung von Abwasser (einschlieflich Kiihlwasser und gesammeltes Niederschlagswasser von Ver-
kehrsanlagen in den Untergrund), sowie dessen Versickerung, Verrieselung und Verregnung, ausge-
nommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig liber die belebte
Bodenzone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachflachen (auBer von Industriebetrieben),

2. Rad- und Gehwegen,

3. Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben) und

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

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

1. Dachflachen (aulRer von Gewerbe- und Industriebetrieben),
2. Rad- und Gehwegen,
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3.22

3.23

3.24
3.25
3.26

3.27

3.28

3.29

3.30
3.31
3.32

3.33
3.34
3.35
3.36

3.37

3. Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben);
Abfallbehandlungsanlagen, dies gilt vor allem fir:

1. Anlagen zum Lagern und Behandeln von Autowracks, Kraftfahrzeugschrott und Altreifen,
2. Abfallumschlaganlagen und -zwischenlager,
3. Anlagen zur Verwertung von Abféllen (beispielsweise Bauschuttrecycling);

Abfalldeponien, dies gilt vor allem fiir:

1. Ablagern von Riickstanden aus Warmekraftwerken und Abfallverbrennungsanlagen, Hochofen-
schlacken und GieRereisanden,

2. Ablagerung auch unbelasteter Locker- und Festgesteine (beispielsweise Bergehalden), wenn
Umsetzungs- und Auslaugungsprozesse zu nachteiligen Auswirkungen fir das Grundwasser
fuhren kénnen;

Bergbau einschlieRlich Erdol- und Erdgasgewinnung;
Errichtung und Erweiterung von unterirdischen Speichern fir wassergefahrdende Stoffe;

Ablagern und Aufhalden bergbaulicher Riickstande, wenn Umsetzungs- und Auslaugungsprozesse zu
nachteiligen Auswirkungen fiir das Grundwasser fiihren kdnnen;

Erdaufschliisse und sonstige Bodeneingriffe, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der Grundwas-
ser Uberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehorde nachge-
wiesen;

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

1. ein ausreichender Mindestflurabstand (Geldndeoberkante zu Druckoberkante des Grundwas-
sers) und
2. die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser iberdeckenden Schichten (unterhalb der Ein-

griffssohle) wird der oberen Wasserbehorde nachgewiesen;
Verletzen der Grundwasser iberdeckenden Schichten, ausgenommen sind

1. die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,

2. bauliche Anlagen und Baugruben, wenn die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser Gberde-
ckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle der oberen Wasserbehorde nachgewiesen wird
und,

3. das SchlielRen einer Baullicke;

Bohrungen;

Gewinnung von Erdwarme;

militdrische Anlagen und Ubungen, soweit sie nicht den Vorgaben des DVGW Regelwerkes W 106
entsprechen;

Neuanlage von SchieBplatzen;
Neuanlage von Golfplatzen;
Markte, Volksfeste und GroRveranstaltungen auRerhalb der dafiir vorgesehenen Anlagen;

Herstellung, Beseitigung und wesentliche Umgestaltung eines Gewassers oder seiner Ufer (beispiels-
weise Fischteiche);

Verletzung der Kolmationsschicht durch wasserbauliche MaBnahmen an oberirdischen Gewassern im
Bereich von Uferfiltratfassungen.
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§4
(1)

(2)

§5
(1)

(2)

(3)

§6

Duldungspflichten

Die Eigentliimer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken innerhalb des Schutzgebiets haben zu

dulden:

a. das Betreten ihrer Grundstiicke durch Personen, die mit der ordnungsgemafRen Bewirtschaf-
tung der Wassergewinnungsanlagen beauftragt sind,

b. das Aufstellen von Hinweisschildern.

Die Eigentlimer und Nutzungsberechtigten der in der Zone | gelegenen Grundstiicke haben die

Durchfiihrung aller MaRRnahmen, die den Wassergewinnungsanlagen und ihrem Schutz dienen, insbe-

sondere die Einzaunung des Fassungsbereiches, das Aufbringen einwandfreien, gut reinigenden oder

abdichtenden Materials zur Verstarkung der Deckschichten, das Aufbringen einer zusammenhangen-

den Grasdecke sowie die Beseitigung von Baumen und Strauchern zu dulden.

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

Die Befreiung ist widerruflich; sie kann mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden und bedarf der

Schriftform.

Im Falle des Widerrufs kann die zustdandige Behérde vom Grundstiickseigentiimer verlangen, dass der
frihere Zustand wiederhergestellt wird, sofern das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere der Schutz
der Wasserversorgung, dies erfordert.

Begiinstigte

Beglinstigte durch die Festsetzung des Wasserschutzgebiets sind die Vereinigte Wasserwerke Mittel-
rhein GmbH, Peter-Altmeier-Ufer 50, 56068 Koblenz.

§7

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 41 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 WHG kann mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 Euro belegt werden, wer vor-
satzlich oder fahrlassig.

1.
2.

§8

einem Verbot nach § 3 zuwiderhandelt,

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

Entschadigung

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

Kommt eine gitliche Einigung nicht zustande, so entscheidet auf Antrag eines Beteiligten die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord ber die Festsetzung der Entschadigung- oder Ausgleichsleistung.
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1.6.2

Hinweise aus den im Aufstellungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord

Die Errichtung baulicher Anlagen fiir Industrie, sowie der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind verboten, so dass die Ansiedlung oder auch kiinftige Nutzungsan-
derungen gewerblicher Betriebe bzw. Produktionsstatten, bei denen mit schwer ab-
baubaren chemischen oder radioaktiven Stoffen sowie mit wassergefahrdenden Stof-
fen umgegangen wird, grundsatzlich nicht zulassig sind.

Die Errichtung baulicher Anlagen ist nach der Rechtsverordnung nur dann zulassig,
wenn die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser Uberdeckenden Schichten unter-
halb der Eingriffssohle nachgewiesen wird. Auf Grund der fehlenden Deckschichten
wird dieser Nachweis voraussichtlich nicht moéglich sein. Flr diesen Fall ist eine Aus-
nahmegenehmigung fiir das jeweilige konkrete Vorhaben von dem Verbot der Rechts-
verordnung erforderlich. Diese kann nur dann erteilt werden, wenn der Schutz der Ge-
winnungsanlage nicht gefahrdet wird.

Auf Grund der bisherigen Nutzung und der Vorbelastung des Gelandes kann mit ent-
sprechenden Auflagen eine Ausnahme in Aussicht gestellt werden, da durch eine Uber-
bauung bzw. Versiegelung der Flachen ein zusatzlicher Schutz der Brunnen erreicht
wird. Tiefere Eingriffe in den Untergrund (Unterkellerung, Tiefgaragen etc.) sowie der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen werden aber verboten.

Des Weiteren sind in sensiblen Bereichen zum Schutz der Gewinnungsanlagen unbelas-
tete bindige Boden aufzutragen.

Die Errichtung von Verkehrsanlagen und anderer baulicher Anlagen ist erlaubt, sofern
hierauf gesammeltes Abwasser sicher aus der Zone Il hinausgeleitet wird. Hier sind die
Richtlinien der Richtlinien fir bautechnische MaBnahmen an Strallen in Wasserschutz-
gebieten (RiStWag) maRgeblich zu befolgen.

Daruber hinaus werden in Bereichen, auf denen vermehrt wassergefdahrdende Stoffe
transportiert und zeitweise abgestellt werden, weitergehende Anforderungen notwen-
dig (beispielsweise zusatzliche Abdeckung der Bankette etc.).

Die breitflachige Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser lber die be-
lebte Bodenzone ist nur dann zulassig, wenn die mittlere Schutzfunktion in der Versi-
ckerungszone nachgewiesen wird.

Die Errichtung der Kanalisation ist dann zuldssig, wenn diese in angemessenen Zeitab-
standen durch Inspektion auf Schaden Gberprift werden (ATV-A 142, ATV-H 146). Bei
der Planung sind dies besonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmaRigen
Wiederholungspriifungen ergeben (Inspektionséffnungen, Verschlussméglichkeiten,
Anschluss der Kandle in Schachtbauwerken mit vorgefertigten Anschliissen) besonders
zu beachten.
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Des Weiteren ist nach der Rechtsverordnung die Verwendung von auswasch- oder aus-
laugbaren wassergefahrdenden Materialien (beispielsweise Bauschutt etc.) beim Bau
von Anlagen des StraRenverkehrs und von Larmschutzdammen verboten. (...)

Fir die Nutzung von Bahnschotter und sonstigem Recyclingmaterial ist eine Ausnah-
megenehmigung von dem Verbot der Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann dann
in Aussicht gestellt werden, wenn eine nachteilige Beeintrachtigung der Gewinnungs-
anlagen sicher ausgeschlossen werden kann.

Der Betreiber der Gewinnungsanlagen wird im Verfahren (Erteilung einer Ausnahme-
genehmigung) beteiligt.

Da die Brunnen im Wesentlichen Uferfiltrat fordern, ist eine zusatzliche Versiegelung
von Flachen fiir die Trinkwassergewinnung unschadlich bzw. fiir eine Sicherung der Alt-
last auch zu fordern.

Nachfolgende Allgemeine Nebenbestimmungen fir Bauarbeiten in Wasserschutzgebie-
ten, Schutzzone Il sind als Auflagen in die Ausschreibung der Bauarbeiten mit aufzu-
nehmen:

e Waihrend der Bauarbeiten sind das Lagern von wassergefahrdenden Stoffen (Ol,
Benzin und dergleichen) sowie das Hantieren (Umfillen, Betanken von Fahrzeugen
und Geraten usw.) mit diesen Stoffen im Schutzgebiet verboten.

e An den beim Bau eingesetzten Maschinen diirfen im Wasserschutzgebiet weder Re-
paraturen noch Wartungs- oder Pflegearbeiten ausgefiihrt werden.

e Das Auslaufen wassergefdahrdender Stoffe ist sofort der unteren Wasserbehérde an-
zuzeigen. Ungeachtet dessen ist belastetes Erdreich sofort auszukoffern und in dich-
ten Behaltnissen bis zur weiteren Entscheidung auBerhalb des Wasserschutz-gebie-
tes zwischenzulagern. Hierfiir ist ein Behaltervolumen von mindestens flinf Kubik-
meter vorsorglich vorzuhalten.

e In die Deckschichten darf nur in dem fiir die bauliche Abwicklung unabdingbaren
Malle eingegriffen werden.

e Die baubedingten Arbeitsraume miissen mit schadstofffreiem, inertem Erdmaterial
wiederverfiillt werden. Bauabfille, Uberreste, Behiltnisse oder dergleichen, diirfen
nicht Gberschiittet werden. Sie sind zusammen mit den Ubrigen auf der Baustelle
nicht mehr zu verwendenden Stoffen und Abfallen ordnungsgemald zu entsorgen.

e Sofern eine Schmutzwasserleitung verlegt wird, ist vor Inbetriebnahme dieser Ab-
wasserleitungen eine Dichtheitspriifung gem. DIN EN 1610 bzw. gem. ATV-DVWK-
Regelwerk A 139 durchzufiihren. Gem. der Entwasserungssatzung ist der Anschluss
an die offentliche Kanalisation sowie die Dichtheitsprifung mit der Stadt Lahnstein
abzustimmen. Der vorgenannte Nachweis der Dichtheitspriifung ist der Stadt Lahn-
stein vorzulegen. Im Rahmen der Instandhaltung gem. DIN 1986, Teil 30 (Feb-
ruar 2003) sind die nachfolgenden Untersuchungen (wiederkehrende Kamerabefah-
rungen, Dichtheitspriifungen) mit der Stadt Lahnstein abzustimmen.
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1.7 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNG:

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

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

LAHNSTEIN, 2. AUGUST 2021

GEZ. PETER LABONTE
OBERBURGERMEISTER
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y] BEGRUNDUNG

2.1 Grundlagen

2.1.1 Lage im Stadtgebiet

Lahnstein ,Wandern. Wohlfiihlen. Welterbe.” - unmafstdbliche Zeichnung, 2013
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2.1.2 Stadtplan
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Stadtplan Lahnstein zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses, 2015
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2.1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Stadt Lahnstein
Bebauungsth Nr. 46.2
Rheinquartier Lahnstein,
Teilgebiet Siid™._

N N\
7 N

Luftbild - Schrégaufnahme um die Jahrtausendwende
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2.2

Planungsansatz und Planungsziel

Seit dem Zeitpunkt der Stilllegung des Giiterbahnhofes durch die Deutsche Bahn AG im Jahr
1996 wird die mégliche Nutzung des Geldndes zwischen Bahntrasse und Rhein diskutiert.
Verschiedene Méglichkeiten und Ansdtze wurden seitdem (lberlegt und konzeptionell ent-
wickelt.

Der derzeitige Stand der Unternehmen im Plangebiet ist dadurch gekennzeichnet, dass den
Industrie- und Gewerbebetrieben durch die mangelnden Expansionsmaéglichkeiten die not-
wendige Investitionssicherheit fehlt.

Hauptziel der Planung ist es, die im Fldchennutzungsplan dargestellten, fiir die Bebauung
vorgesehenen gemischten und gewerblichen Bauflédchen auf dem lange Jahre brachliegen-
den Areal so zu entwickeln, dass vorhandene Standorte gesichert und im Ubergang zu den
bestehenden Gewerbegebieten auch neue Wohn- und Mischnutzungen vorgesehen werden
kénnen.

Nach Aufgabe der Nutzung als Gliterbahnhof gab es seitens der Deutschen Bahn AG keine
langfristige Nutzungsperspektive fiir die Gleisfléichen, sodass die Bahnflichen entwidmet
und verdufSert wurden, um sie einer neuen Nutzung zufiihren zu kénnen.

Die exponierte Lage der Flidiche am Rheinufer von Lahnstein bietet die Chance, an dieser
Stelle eine innovative Stadtentwicklung vor der Kulisse des UNESCO Welterbes Oberes Mit-
telrheintal und dem ,, Vier-Burgen-Blick” auf das nahe gelegene Martinsschloss, die Burg
Lahneck im Norden, die Marksburg in Richtung Braubach im Siiden und das Schloss Stolzen-
fels auf der gegendiiber liegenden Rheinseite zu betreiben.

Eingebettet in diese kulturhistorisch bedeutsame Landschaft soll die Stadt Lahnstein hier an
den Rhein riicken. Mit der Entwicklung entsteht ein Wohnquartier in Verbindung und enger
Vernetzung mit Fldchen fiir Gewerbeansiedlungen, sowohl fiir bereits ansdssige als auch
neue Unternehmen und somit kurzen Wegen zwischen Wohnen und Arbeiten.

Die planerische Idee sieht eine Unterteilung der Fldche in Teilbereiche mit unterschiedlicher
Nutzung vor.

Im Teilbereich zwischen Martinsschloss und der Mineralquelle sieht das stddtebauliche Kon-
zept eine differenzierte Wohnbebauung mit unterschiedlichen Typologien und Dichten vor,
das durch den Bebauungsplan Nr. 45 festgesetzt wurde. Durch die Verlagerung der Max-
Schwarz-Strafie an den siidéstlichen Rand des Plangebiets neben die Bahnstrecke konnte
das neue Quartier bis zum Rheinufer entwickelt werden.

Sidlich angrenzend setzen sich die im Fldchennutzungsplan dargestellten gewerblichen
Bauflidchen fort. Diese wurden zundchst lber den Bebauungsplan Nr. 46.1 verplant und
schliefSen nun nahtlos an den Bebauungsplan Nr. 46.2 an. Alle im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes liegenden Fldchen stehen eines Unternehmens, das das Areal von der
Rheinquartier GmbH (ibernommen hat. Die Rheinquartier GmbH hatte im Zuge der Baureif-
machung das ehemalige Gliterbahnhofgeldnde in Zusammenarbeit mit den zustéindigen
Fachbehérden unter Einhaltung aller rechtlichen Vorgaben gerdumt, wobei insbesondere
dem Artenschutz Rechnung getragen wurde.
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2.2.1

Mit dem Bebauungsplan Nr. 46.2 soll nun auch das Baurecht fiir die Flcichen geschaffen
werden, die das ansdssige Unternehmen Zschimmer & Schwarz zur betrieblichen Erweite-
rung in der Zukunft benétigt.

Aufgaben der Bauleitplanung

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

Zur Sicherstellung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung haben die Gemeinden ge-
mdf § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléne aufzustellen.

Bauleitpléne sollen gemdfs § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten.

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.

Fiir den Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofes in Oberlahnstein und dessen angrenzen-
den Fldchen ist ein Bebauungsplan aufzustellen, weil es fiir die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Nach den Darstellungen des am 12. November 1999 in Kraft getretenen Fldchennutzungs-
plans der Stadt Lahnstein soll der Bebauungsplan die entsprechend dort dargestellten Bau-
gebiete entwickeln, deren Umfang im weiteren Aufstellungsverfahren festzulegen sein wird.

Alle in § 1 Abs. 6 BauGB genannten und tangierten Belange wie insbesondere

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

° die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die An-
forderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

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

° die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, Strafien und Plidtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

° die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bi-
ologische Vielfalt,
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die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwidssern,

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

die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, ebenso wie die Belange

der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung,

der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,

der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliefSlich der Versor-
gungssicherheit,

als auch die Belange des Personen- und Gliterverkehrs und der Mobilitit der Bevélke-
rung, einschliefSlich des éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung
von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung,

die Belange des Hochwasserschutzes,

und seit der aktuellsten Anderung des Baugesetzbuches auch die Belange von Fliicht-
lingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,

werden in der Planung Beriicksichtigung finden - wie es § 1 Absatz 6 BauGB verlangt - und
der Abwdéigung entsprechend dem darauffolgenden Absatz 7 unterzogen.

Die Planung wird unter anderem von folgenden Grundsditzen ausgehen:

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

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

sie soll den Bediirfnissen der Wirtschaft Rechnung tragen;

sie soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben bei gleichzeitiger Vermeidung negativer
Auswirkungen auf andere Teilbereiche der Stadt oder des unmittelbaren Umfeldes ge-
wdhrleisten;

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

Die Realisierung der Planung stellt somit fiir die weitere Entwicklung der Stadt Lahnstein
und der sie umgebenden Orte eine strukturelle Verbesserung auf dem wohnbaulichen als
auch gewerblichen Sektor dar.
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Gleichzeitig kénnen Arbeitspldtze fiir die Wohnbevélkerung ,,vor Ort” geschaffen bzw. durch
die angebotenen Entwicklungsméglichkeiten ortsansdssiger Betriebe gesichert werden.

Stddtebauliche Situation

Zwischen Rhein und der Bahnlinie Koblenz-Wiesbaden sowie der parallel verlaufenden Brau-
bacher Strafse (ehem. Landesstrafie L 335) erstreckt sich das Geldnde des ehemaligen Gii-
terbahnhofs auf einer Linge von etwa eineinhalb Kilometern und einer Breite zwischen drei-
Big und einhundertachtzig Metern. Nordéstlich des Areals, entlang der Braubacher StrafSe,
schliefst die bestehende Bebauung von Oberlahnstein mit mehrgeschossiger Wohnbebau-
ung und stéddtischen Griinflichen an. Sidwestlich liegen zwischen Plangebiet und dem
Rhein bestehende Gewerbebetriebe, ein ehemaliger Sportplatz sowie Kleingartenanlagen
nérdlich und siidlich des Mineralbrunnens. Weitere Gewerbebetriebe schliefsen weiter siid-
lich unmittelbar an das Plangebiet an.

Das gesamte Plangebiet aller drei vorgesehenen Bebauungspldne fiir das Rheinquartier
Lahnstein umfasst in der Summe eine Fldche von (iber zweiunddreifsig Hektar. Einen Grof3-
teil davon macht dabei der ehemalige Giiterbahnhof von Lahnstein mit knapp achtzehn
Hektar aus.

Das gesamte Plangebiet liegt siidlich des Stadtkerns von Oberlahnstein und &stlich des
Rheins. Im Nordwesten wird das Plangebiet durch die Zollgasse und die entlang der Schloss-
strafie im Bereich des Martinsschlosses liegenden aktiven Bahnfléchen begrenzt. Im Siid-
westen schliefst es die Max-Schwarz-StrafSe und im weiteren Verlauf die Kleingartenfldchen
und das Geldnde zweier Betriebe sowie eine Griinfléiche mit einem ehemaligen Sportplatz
ein. Das Plangebiet wird hier im nérdlichen Teil durch den Uferrandstreifen entlang des
Rheins begrenzt. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch den Verlauf der Betriebsfléichen
der hier ansdissigen Gewerbe- und Industriebetriebe begrenzt. Im Siidosten wird die Fldche
durch die BundesstrafSe B 42 und im Nordosten durch die verbliebenen Gleise der Bahnstre-
cke begrenzt.

Geprdgt ist das Plangebiet im Wesentlichen durch den ehemaligen Giiterbahnhof der Deut-
schen Bahn AG, der seit seiner Stilllegung brach liegt. Bedingt durch die Nutzung als Bahn-
verkehrsfléche sind im Plangebiet nur geringe topographische Verdnderungen vorhanden.
Lediglich in den Randbereichen zur Max-Schwarz-Strafse und zum Bereich der Kleingarten-
fldchen und des Mineralbrunnens gibt es teilweise H6henverspriinge bzw. eine in Richtung
Rheinufer abfallende Béschungskante.

Das Plangebiet wurde durch Beschliisse des Stadtrates zur verbindlichen Bauleitplanung in
mehrere eigensténdige Teilgebiete gegliedert, um auf unterschiedliche Planungs- und Ab-
stimmungsprozesse zur Entwicklung der verschiedenen Nutzungsbereiche reagieren zu kén-
nen. Die genaue Abgrenzung der einzelnen Teilgebiete wurde im weiteren Verfahren in Ab-
héngigkeit von der stddtebaulichen Entwicklungsplanung definiert. Sie werden entspre-
chend ihrer Lage nach den Himmelsrichtungen benannt: Nord, Siid und West.

Das Teilgebiet Nord umfasst dabei im Wesentlichen den Teil der ehemaligen Bahnfldchen,
der als Wohnquartier in unmittelbarer Néhe zum Zentrum von Lahnstein entwickelt werden
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soll. Der hierfiir vorgesehene Bebauungsplan mit der Nummer 45 hat zwischenzeitlich
Rechtskraft erlangt und ein Anderungsverfahren durchlaufen.

Das vorgesehene Teilgebiet West ist zu einem Teil mit in den Bebauungsplan Nr. 45 einge-
flossen. Eine stddtebauliche Erforderlichkeit, auch die weiteren Fldchen zwischen Max-
Schwarz-Strafse und Rheinufer zu beplanen, hat sich bis zum heutigen Zeitpunkt nicht erge-
ben.

Das nun zu beplanende Teilgebiet Siid sollte die siidlichen ehemaligen Bahnfléichen umfas-
sen, die zur Erweiterung der angrenzend bestehenden Gewerbebetriebe und Ansiedlung
neuer Gewerbebetriebe entwickelt werden sollen, als auch die randlich gefiihrte Max-
Schwarz-StrafSe selbst.

In einem ersten Schritt wurde der Bereich verplant, fiir den die Nutzungsiiberlegungen be-
reits gediehen waren; dieser erste Abschnitt des urspriinglich vorgesehenen Plangebietes
tragt die Nummer 46.1; die iibrigen, vom Aufstellungsbeschluss umfassten Fldchen werden
im anstehenden Bebauungsplan Nr. 46.2 verplant.

Die urspriingliche Konzeption stellt dieser Ubersichtsplan dar:
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Gliederung des Gebiets in drei Bebauungspléne - Stand zum Aufstellungsbeschluss, 2015

Historische Flachennutzung

1879 wurde der Giiterbahnhof Oberlahnstein in Betrieb genommen und entwickelte sich zu
einem der wichtigsten Rangier- und Umladebahnhéfe an der rechtsrheinischen Strecke. Vor
der Nutzung als Bahnhof sind die Fldchen wahrscheinlich landwirtschaftlich genutzt wor-
den.

Bereits im Jahr 1885 wurde der Bahnhof vergréfiert und um die Gleisanlagen im Bereich
Victoriabrunnen erweitert. Eine weitere Erweiterung der Gleisfldichen fand in den Jahren
nach 1906 durch die Verlegung der Braubacher StrafSe éstlich der Bahnstrecke statt.
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In den Siebzigerjahren begann die Bedeutung des Standortes Oberlahnstein als liberregio-
naler Giiterbahnhof abzunehmen. Bedingt durch eine riickléufige Tendenz im Giiterverkehr
auf der Schiene, wurde die Gliterabfertigung im Jahr 1996 endgiiltig eingestellt. Bereits in
den Achtzigerjahren hatte eine ansdssige Firma einen Teil der Fléichen zur Errichtung von
Werksgebduden erworben.

Die verbleibenden Flcichen des Rangier- und Gliterbahnhofs dienten teilweise weiter als Lo-
kabstellpldtze und Verkehrsgerdtewerkstatt. Lokschuppen, Drehscheibe und Gleise aus die-
sen Nutzungen wurden teilweise nach Betriebsaufgabe zuriickgebaut. Im Lauf der Zeit wur-
den in mehreren stillgelegten Teilbereichen die Gleisanlagen demontiert und fielen brach.

Friihere Flaichennutzung

Das Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs umfasst eine Fléiche von liber siebzehn Hektar
und war Jahrzehntelang gepréigt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehreren Ge-
bduden, Stellwerken und Verladestationen. Nach der Stilllegung wurden die gesamten
Gleisanlagen, mit Ausnahme eines Werksanschlussgleises, das im Siidwesten die Max-
Schwarz-Strafle kreuzt, nicht mehr genutzt. Seitdem verbrachte das Geléinde zunehmend.
Die Gebdude waren ohne Nutzung und dem Vandalismus ausgesetzt, marode und zum Teil
Einsturz geféhrdet. Kleinere Teilflichen wurden durch Abstellpléitze fiir Lkw sowie Kfz-Park-
pldtze der angrenzenden Betriebe oder als Lager- und Umschlagplatz fiir Baumaterialien
genutzt.

Bedingt durch die Nutzung als Bahnverkehrsfldche sind im Plangebiet nur geringe Héhen-
unterschiede vorhanden. Lediglich in den Randbereichen zur Max-Schwarz-StrafSe und zum
Bereich der Kleingartenfléichen und des Mineralbrunnens gibt es teilweise Hohenverspriinge
bzw. eine in Richtung Rheinufer abfallende Béschungskante.

Das Planungsgebiet liegt insgesamt eben auf einer Héhe von etwa 70 m iiber NHN (Urge-

ldndehéhen vor Gleisschotterabtrag) und steigt in nérdlicher Richtung bis zum Wasserge-
winnungsgebiet ,,Grenbach” auf etwa 78 m liber NHN an.

Flachennutzungsplanung

Der seit 1999 geltende Fldchennutzungsplan stellt den Bereich des ehemaligen Giiterbahn-
hofs als gemischte Baufléichen im nérdlichen Teilbereich sowie gewerbliche Baufléichen im
sudlichen Teilbereich dar.

Das Martinsschloss, die Fldchen mit den Kleingdrten und dem ehemaligen Sportplatz sowie
die Fldchen der beiden dortigen Betriebe sind als Griinfléchen dargestellt.

Mit der Zielsetzung der Ausweisung von Wohnnutzung im nérdlichen Teilbereich und einer
gewerblichen Nutzung im Siiden, entspricht dies den Zielen der Flichennutzungsplanung,
aus dem die Bebauungspléne zu entwickeln sind.
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein, 1999

Freistellung von Bahnbetriebszwecken (Entwidmung)

Durch nachrichtliche Bekanntmachung in der Ausgabe Nr. 7 des Rhein-Lahn-Kuriers vom
19. Februar 2016 wurde die Offentlichkeit dariiber in Kenntnis gesetzt, dass das Eisenbahn-
Bundesamt, AufSenstelle Frankfurt/Saarbriicken, am 1. Dezember 2015 die Freistellung von
Bahnbetriebszwecken verfiigt hat.

Die folgenden Flurstiicke in der Stadt Lahnstein, Streckennummer 3507, Streckenbezeich-
nung Wiesbaden-Ost - Niederlahnstein, Streckenkilometer 120,536 bis 121,585, wurden
demnach zum 26. Januar 2016 von Bahnbetriebszwecken freigestellt:

. Gemarkung Oberlahnstein, Flur 9, Flurstiick Nr. 437/13 (82.576 gqm) sowie
. Gemarkung Oberlahnstein, Flur 10, Flurstiicke Nrn. 485/24 (782 gm),

485/25 (10 gm), 485/26 (157 gm), 485/27 (80 gm), 485/28 (9.296 qm) und

485/31 (37.463 gm).
Die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Freistellung von Bahnbetriebszwecken dieser Flur-
stiicke nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) liegen vor. Die Freistellung von Bahn-
betriebszwecken konnte daher ausgesprochen werden.

Rechtsgrundlage hierfiir ist § 23 Abs. 1 AEG. Hiernach stellt die zusténdige Planfeststel-
lungsbehérde fiir Grundstiicke, die Betriebsanlagen einer Eisenbahn sind oder auf denen
sich Betriebsanlagen einer Eisenbahn befinden, auf Antrag des Eisenbahninfrastrukturun-
ternehmens, des Eigentiimers des Grundstiicks oder der Gemeinde, auf deren Gebiet sich
das Grundstiick befindet, die Freistellung von Bahnbetriebszwecken fest, wenn kein Ver-
kehrsbediirfnis mehr besteht und langfristig eine Nutzung der Infrastruktur im Rahmen der
Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 38 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG PLANUNGSANSATZ UND PLANUNGSZIEL

2.2.7

Bei den Flurstiicken handelt es sich um Betriebsanlagen einer Eisenbahn. Weiter besteht fiir
die genannten Flurstiicke kein Verkehrsbediirfnis mehr und die Nutzung der Infrastruktur
im Rahmen der Zweckbestimmung ist nicht mehr zu erwarten.

Die von der DB Netz AG durchgefiihrte und vom Eisenbahn-Bundesamt nachvollzogene
bahninterne Freistellbarkeitspriifung ergab, dass die Freistellungsflichen dauerhaft nicht
mehr fiir Bahnbetriebszwecke benétigt werden und sich auf bzw. in den Fldchen keine fiir
den Bahnbetrieb notwendigen Eisenbahnbetriebsanlagen mehr befinden.

Aufgrund der Ausfiihrungen in den Antragsunterlagen und den Informationen des Eisen-
bahn-Bundesamtes steht die Freistellung von Bahnbetriebszwecken der Fldchen nicht im
Widerspruch zu bundesrechtlichen oder landesrechtlichen Planungen bzw. Planungszielen.
Ein eisenbahnrechtliches Zulassungsverfahren ist fiir die betreffenden Fldchen derzeit nicht
anhdngig.

Durch die Freistellung von Bahnbetriebszwecken endet die Eigenschaft als Betriebsanlage
einer Eisenbahn mit der Folge, dass die Flichen aus dem eisenbahnrechtlichen Fachpla-
nungsprivileg (§ 38 BauGBi.V.m. § 18 AEG) entlassen werden und damit die Planungshoheit
vom Fachplanungstréger Eisenbahn-Bundesamt auf die kommunale Bauleitplanung wieder
vollsténdig libergeht.

Das Eisenbahn-Bundesamt verliert auch die Hoheitsbefugnisse und damit gleichzeitig die
Zustdndigkeit fiir die Aufsicht. Entsprechendes gilt auch fiir die polizeiliche Zusténdigkeit
der Bundespolizei.

Ab diesem Zeitpunkt unterliegen die Fldchen und Anlagen ausschliefSlich dem allgemeinen
Bauplanungsrecht und der kommunalen Zusténdigkeit.

Welterbe

Das Gelédinde liegt im Rahmenbereich des Welterbes ,, Kulturlandschaft Oberes Mittelrhein-
tal”, aber direkt an der Grenze zum Kernbereich - dessen Grenze unmittelbar entlang des
Rheinufers verlduft.

Das Welterbe , Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal” bezeichnet eine Kulturlandschaft
am Mittelrhein, die am 27. Juni 2002 in die Liste des Weltkulturerbes der UNESCO aufge-
nommen wurde. (...) Der geographische Bereich Oberes Mittelrheintal reicht von Bingen
und Riidesheim bis kurz vor die Siidspitze von Oberwerth in Koblenz unter Einschluss mal
enger, mal weiter gefasster Bereiche der begleitenden Hochfldchen. (Quelle: Internetauf-
tritt der UNESCO)

Obwohl noch zum Naturraum ,,Oberes Mittelrheintal“ hinzuzuzdhlen, sind die Industrie- und
Gewerbebebauung rund um die Auffahrten zur B 42 fiir den Kernbereich nicht mehr beriick-
sichtigt worden. Die Grenze orientiert sich an der Siidwestabgrenzung des Naturschutzge-
biets Koppelstein und nutzt die Gemarkungsgrenze zwischen Braubach und Oberlahnstein
flir den Verlauf zum Rheinufer.

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

Es wird nicht die Auffassung geteilt, dass ,die kiinftige Bebauung (...) jedoch unmittelbare
Auswirkungen und nachhaltigen Einfluss auf das als Welterbestdtte geschiitzte Mittelrhein-
tal und dessen Flussansichten” hat wird und sich das Planungsgebiet ,in einem fiir bauliche
Verdnderungen und Eingriffe (iberaus sensiblen Bereich des Tals mit den bislang ungestér-
ten Einblicken und Sichtachsen auf Schloss Stolzenfels, Burg Lahneck und die Marksburg in
Braubach” befindet.

Das Areal befindet sich in der Tallage, greift nicht in empfindliche, weithin sichtbare Hang-
lagen ein (wie sie im Mittelrheintal mehrfach durch Wohngebiete mit entsprechend attrak-
tiver Aussicht besiedelt wurden), zerstért keine ,prégenden Kultur-Landschaftselemente
einschliefSlich Gewdsser und deren Uferzonen”, Das Geldnde war (iber 140 Jahre lang ge-
nutzt - mit Gebduden in gewerblicher Nutzung als Gliterabfertigung mit grofsem Einzugsbe-
reich, (berstellt mit Gleisen, von Zligen befahren und mit einer spiirbaren Ldrmkulisse be-
haftet. Wenn dieses Areal nun durch eine ansprechende Wohnbebauung genutzt werden
soll, ist dies allein schon daher uneingeschréinkt positiv zu betrachten und mit keinerlei ne-
gativen Vorbehalten zu versehen.

Fast zwei Jahrzehnte lang wurde vergeblich, auch mit finanzieller Unterstiitzung des Landes,
versucht, eine Nachnutzung auf dem Geldnde der Giiterabfertigung zu entwickeln. Dabei
war von jeher Abstand genommen worden von vermeintlich lukrativen Projekten der Frei-
zeit- oder Einzelhandelsbranche. Nicht zuletzt war es bei jeder der Alternativen der wirt-
schaftliche Faktor gewesen, der eine erfolgreiche Umsetzung verhinderte. Aus dieser Er-
kenntnis heraus, die auch dem Land Rheinland-Pfalz bewusst wurde, wdre zu erwarten ge-
wesen, dass der vorliegenden Planung eine wohlwollendere Einstellung zugrunde gelegt
wird. Stattdessen wird das Areal, das schon im ,Masterplan” zum Welterbe aus dem Jahr
2013 aufgefiihrt wird, in den Stellungnahmen der Fachbehérden plétzlich zu einer ,,hoch-
sensiblen Stelle”, liegt in einem , liberaus sensiblen Bereich”, oder befindet sich an ,,eminen-
ter Stelle am Rhein”.

Dann widre es folgerichtig notwendig gewesen, den ,,alten Giiterbahnhof” (wie ihn der Mas-
terplan nennt) in den Kernbereich des Welterbes einzubeziehen, was ausweislich des Antra-
ges zur Aufnahme in die Welterbeliste nicht gewollt war. Es ist zwar zutreffend, dass die
Stadt Lahnstein im Welterbe ,, Kulturlandschaft Oberes Mittelrheintal” gelegen ist; dies al-
lerdings nur im Rahmenbereich - nicht im Kernbereich - dessen Grenze unmittelbar entlang
des Rheinufers verlduft.

Im Zusammenschluss der Kommunen des Welterbe-Gebietes zum ,,Zweckverband Welterbe
Oberes Mittelrheintal” heifst es: , Die sechzig Mitglieder aus den im Welterbe-Gebiet lie-
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23.1

genden Orts- und Verbandsgemeinden, Stddten, Landkreisen und Bundesldndern haben
sich zum Ziel gesetzt, das ,, Welterbe-Gebiet Oberes Mittelrheintal in seiner kulturellen, éko-
logischen, 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
Denkmidiler 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-,
Wasser-, Wald-, und sonstigen von der Bebauung freizuhaltenden Fléchen mit (iberértlicher
Bedeutung fiir die Erholung und zur Erhaltung eines ausgewogenen 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 Lirmminderung die Aufwertung der Uferbereiche und der Promenaden, um die
Stédte und Gemeinden néher an das Wasser zu fiihren.

Ein Verstofs gegen diese Verpflichtung, die auch die Stadt Lahnstein mittrdgt, wird keines-
falls gesehen! Vielmehr ist es gerade die Sicherung der wirtschaftlichen Funktion und die
genannte Aufwertung zur Verbesserung der Wohnqualitét, auch der Ldrmminderung, de-
nen diese Bauleitplanung in besonderem MafSe Rechnung tréigt.

Stadtebauliches Konzept

Entwurf

Das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs, unmittelbar am Rheinufer und siidlich des
Stadtzentrums von Lahnstein gelegen, lag lange Zeit nach Aufgabe seiner Funktion durch
die Bahn brach. Das langgestreckte Areal zwischen der verbleibenden mehrgleisigen
Bahntrasse im Nordosten und dem teilweise nur wenige Meter entfernten Rheinufer im Siid-
westen wurde Anfang des Jahres 2016 férmlich entwidmet. Danach konnte die Fldche einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Um das Geldnde zugdinglich zu machen, waren zunéchst RodungsmafSnahmen notwendig.
Im Anschluss konnte das Areal von den baulichen Anlagen der Verladestellen, den Gleisan-
lagen und dem durch die jahrzehntelange Nutzung als Giiterbahnhof und Wartungsstelle
flir Giiterziige verunreinigten Gleisschotter freigerdumt werden. Ein Stellwerkgebdude
wurde erhalten und soll in die zukiinftige stéddtebauliche Planung und Entwicklung integriert
werden und so an die Historie des Areals auch zukiinftig erinnern.

Ein GrofSteil des Gleisschotters konnte nach Aufbereitung vor Ort im Sinne eines nachhalti-
gen Umgangs mit Rohstoffen und Ressourcen einer neuen Verwendung zugefiihrt werden.
Entlang der noch aktiven Bahntrasse wurde ein vielféltig gestalteter Ersatzlebensraum flir
die auf dem Geldnde lebenden Eidechsen mit dem Gleisschotter modelliert, um den Erhalt
der Art an diesem Standort auch zukiinftig zu sichern und der dort lebenden Population
ausreichend geschiitzten Lebensraum ohne Beeintrdchtigungen durch eine zukiinftige neue
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Nutzung des Areals zu gewdhrleisten. Das auf der gesamten Lénge entlang der Bahntrasse
errichtete Eidechsenhabitat bildet gleichzeitig einen etwa vierzehn Meter breiten rdumli-
chen Puffer zwischen der neuen Nutzung und der Bahntrasse.

Der Umsetzung in die Bebauungsplédne des ,,Rheinquartiers”lag ein stddtebaulicher Entwurf
zugrunde, dessen gestalterische Uberlegungen als planerische Grundsdtze dort eingeflos-
sen sind. Die Grundstiicksaufteilung obliegt dabei - wie bei jedem Bebauungsplan - nicht
den verbindlichen Festsetzungen.

Fiir die Gewerbegebiete in den Bebauungspldnen Nr. 46.1 und Nr. 46.2 ergibt sich aufgrund
der nur geringflédchigen Ausformung und der gegebenen Eigentumsverhdltnisse kein gestal-
terischer Spielraum im stéddtebaulichen Entwurf. Es bleibt daher bei einer flichenhaften
Darstellung, die der (neuen) Nutzung entspricht.
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ErschlieBung

Die relativ parallel zum Rhein verlaufende Bahntrasse fiihrt dazu, dass die Baugebiete auf
dem Areal des ehemaligen Gliterbahnhofes nur von Norden und Siiden aus erschlossen wer-
den kénnen.

Am nérdlichen Ende des Rheinquartiers wird die dufSere ErschliefSung wieder auf die beste-
hende SchlossstrafSe zuriickgefiihrt und bindet dieses somit im weiteren Verlauf iiber die
Zollgasse an die Innenstadt an.

Die innere ErschlieSung der Mischgebiete in den Bebauungspldnen Nr. 45 und 46.1 sowie
der Gewerbegebiete in den Bebauungspldnen Nr. 46.1 und Nr. 46.2 bleibt den Eigentiimern
vorbehalten. Es werden dort keine dffentlichen Verkehrsfléichen festgesetzt.

Nutzung

Durch seine Néhe zum Stadtzentrum von Lahnstein und die exponierte Lage am Rheinufer
soll auf dem nérdlichen Teilbereich der ehemaligen Bahnfldche zwischen dem nérdlich ge-
legenen Martinsschloss und der Mineralquelle das Rheinquartier als Mischgebiet entstehen,
das eine Reihe von entsprechend differenzierten Nutzungen bietet. Die neue Entwicklung
soll dabei vorwiegend einer vielfdltigen Wohnnutzung fiir unterschiedliche Nutzergruppen
zugefiihrt werden.

Im Anschluss an die siidlichen Mischgebiete der rechtskrdéftigen Planung setzt sich das Ge-
werbegebiet im inzwischen ebenfalls rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr. 46.1 fort und wird
im Bebauungsplan Nr. 46.2 weitergefiihrt.

Griinflachen sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Der Bebauungsplan setzt eine etwa vierzehn Meter breite Griinfldche entlang der
Bahntrasse als Ersatzlebensraum flir Mauereidechsen fest. Hier ist es die Festsetzung fiir
eine zwei Meter hohe und flinf bis sieben Meter breite Wallschiittung mit einem Kern aus
Betonbruch und Uberschiittung aus recyceltem Bahnschotter, Sand und Kieslinsen und
Betonschwellenstapeln. Innerhalb dieser als Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmenfldche
festgesetzten Fldche erfolgt die Anlage von Staudenfluren auf Magersubstraten und
Schotterfeldern der alten Bahnanlagen, Habitat fiir typische Pflanzengesellschaften der
Bahnbrachen, Blaufliigelige Odlandschrecke und andere Insekten.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind auf mindestens zehn Prozent der Fldche artenreiche
Bliihstreifen aus heimischen und standortgerechten Grésern und Krdutern anzulegen und
dauerhaft zu pflegen.

Die Ubernahme der Empfehlungen landschaftsplanerischer Beitrédge als verbindliche Fest-
setzung in den Bebauungsplan ist nicht zwingend. Der Bebauungsplan begriindet Abwei-
chungen abwdgend mit der Beriicksichtigung auch wirtschaftlicher Komponenten eines Ge-
werbegebietes und den damit verbundenen Investitionen fiir eine positive Entwicklung der
Stadt. Dariiber hinaus ist dem Gewerbegebiet Gstlich angrenzend die Private Griinfldche
zugeschlagen, die zusdtzlich mit landespflegerischen Mafinahmen belegt ist.
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24.1

Weitere Untersuchungen

Anbindung des Baugebiets

Einen grofien Anteil an den Uberlegungen zur Entwicklung des Areals hatte die Frage nach
der verkehrlichen ErschliefSung der neuen Baugebiete. Der Stadtrat der Stadt Lahnstein
hatte sich bereits friihzeitig mit der Thematik befasst und in der Sitzung am 19. Novem-
ber 2015 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die dufSere ErschliefSung des Plange-
biets von wesentlicher Bedeutung sei, daher die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme
des Landesbetriebes Mobilitéit geteilt, die nach fachlicher Priifung im Bebauungsplan-Ent-
wurf entsprechende Berlicksichtigung erfahren sollen.

Des Weiteren wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, die die Leistungsféhigkeit der Knoten-
und Anschlusspunkte der bestehenden Verkehrsinfrastruktur unter Berlicksichtigung der
neuen stddtebaulichen Planungen und der bestehenden Nutzungen der angrenzenden Ge-
werbebetriebe unter Prognostizierung der Verkehrsentwicklung im Untersuchungsgebiet
darstellt. Entsprechende Vorgaben fiir erforderliche Ergéinzungen und Umgestaltungen des
vorhandenen Strafsennetzes sowie Anforderungen an das neu zu erstellende 6ffentliche Ver-
kehrsnetz innerhalb des Plangebiets wurden in der Studie formuliert. Die Machbarkeitsstu-
die hatte mehrere Varianten untersucht, von denen eine letztendlich als Grundlage fiir die
Bauleitplanung libernommen wurde.

Das Plangebiet ist liber die stidwestlich parallel zur Fldche des ehemaligen Giiterbahnhofs
verlaufende Max-Schwarz-StrafSe erschlossen, die am siidlichen Rand zweimal rechtwinklig
verschwenkt und sich damit als Neubaustrecke mit dem Namen Am Rheinquartier fortsetzt.
Am Ende des Ausbaus geht diese im Bereich des Martinsschlosses in die SchlossstrafSe liber
und miindet in die Zollgasse, welche nach einer Unterfiihrung unter der noch aktiven
Bahntrasse an das értliche Strafsennetz der Ortsmitte von Lahnstein und an das (berdértliche
Verkehrsnetz (iber die Braubacher Straf3e anbindet.

Im Siidosten besteht eine direkte Anbindung der Max-Schwarz-StrafSe an die Bundesstrafe
B 42 und liber diese an die Braubacher Strafle. Fiir den gewerblichen Verkehr der Bebau-
ungspléne Nr. 46.1 und Nr. 46.2 wird es aufgrund der Fahrzeugabmessungen ausschliefSlich
bei diesem Verkehrsweg bleiben, die im weiteren so benannte Variante 1.

Nicht ausgeschlossen wird dennoch die Variante 2 fiir Pkw-Verkehre bzw. Kleintransporter.
Diese direkte Anbindung (lber SchlossstrafSe und Zollgasse bietet eine direkte Zufahrt zur
Lahnsteiner Innenstadt als auch eine zusdtzliche Anbindung fiir Nutzer der B 42 in/aus Rich-
tung Koblenz mit kiirzeren Wegen. Die Situation ist aber insgesamt beengt und durch das
gewachsene und fiir den StadtstrafSienverkehr organisatorisch optimierte Bestandsnetz ge-
kennzeichnet.

Die vorhandene Bahn-Unterfiihrung Zollgasse ist mit einer nutzbaren Durchfahrtsbreite von
5,20 m und einer effektiven lichten Héhe zwischen 2,80 m und 3,10 m (angegeben 2,40 m)
nur eingeschrdnkt fiir den Zweirichtungsverkehr nutzbar. Gehwege sind hier nicht vorhan-
den. Die Befahrbarkeit ist bei dem auf beiden Seiten erforderlichen Abbiegen/Einbiegen so-
wohl von den Schleppkurven als auch von den Sichtweiten eingeschriinkt. Eine Nutzung ist
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daher im Bestand nur fiir Pkw-Verkehr bzw. Kleintransporter méglich. Dies ist der wesentli-
che Zwangspunkt dieser Streckenfiihrung.

Aufgrund dieser spezifischen Situation wird eingeschdtzt, dass sich der Einwohner- und Be-
schdftigtenverkehr zum gréf3eren Teil auf die B 42 / Gewerbegebiet Siid orientieren wird,
auch wenn dies lingere Wege bedeutet. Ein kleinerer Teil wird die Verbindung Siidallee /
B 42 nutzen, ebenso natiirlich der Verkehr zur Lahnsteiner Innenstadt (nahrdumlich Be-
schdiftigte, Dienstleistungen, Einkauf, Schulen, Kindergdrten). Der Wirtschaftsverkehr wird
aufgrund der Situation an der Zollgasse komplett (iber die siidliche Verbindung abgewickelt.

Die Entscheidung im Stadtrat fiel damit fiir die Variante 1.

Die Variante 1 (Anbindung B 42 / Gewerbegebiet Siid - Max-Schwarz-Strafle) sieht die
grundsdtzliche Nutzung dieser Anschlussstelle der B 42 vor. Die Zufahrt zum ErschliefSungs-
gebiet erfolgt dabei liber die Max-Schwarz-Strafle. Die StrafSe ist éffentlich gewidmet und
dient gleichzeitig der ErschliefSung der dort ansdssigen Firmen.

Diese StrafSenanbindung kommt derzeit als einzige Méglichkeit fiir die Anfahrbarkeit des
ErschliefSungsgebiets mit Sonderfahrzeugen (Feuerwehr), Ver- und Entsorgungsfahrzeugen,
Wirtschaftsverkehr, gegebenenfalls OPNV sowie Baustellentransporte in Betracht.

Die Max-Schwarz-Straf8e quert ein Werksgleisanschluss; der Bahniibergang ist technisch
mit Bedarfssignalisierung gesichert und hat grundsdtzlich keinen nennenswerten Einfluss
auf die Leistungsfdhigkeit der Strafle.

Teilbereiche der Fahrbahn wurden zur Zeit der Untersuchung als Parkstreifen fiir Mitarbei-
ter, der gegeniiberliegende Fahrstreifen in Spitzenzeiten durch Lkws zur Anlieferung ge-
nutzt. Die verbleibende und effektiv fiir Gegenverkehr nutzbare Fahrbahnbreite betrug in
diesen Fdllen nur noch knapp viereinhalb Meter. Die Leistungsféhigkeit der Strafe mochte
daher zeitweise gemindert sein, war aber nie unvertretbar eingeschrdnkt.

Durch entsprechende Park- und Halteverbote wdire diese Problematik zwar zu beseitigen;
allerdings waren lange Zeit alternative Aufstellfléichen sowohl fiir Pkw als auch Lkw im &f-
fentlichen Raum nicht vorhanden. Die Machbarkeitsstudie empfahl zur Sicherung bzw. Er-
héhung der Leistungsfdhigkeit ein MafSnahmenkonzept hinsichtlich des Parkens auf der
Max-Schwarz-StrafSe in Kooperation mit den dort anséssigen Firmen.

Solche Uberlegungen wurden in den letzten beiden Jahren umgesetzt, indem ein ansdssiges
Unternehmen einen grof3fiéichigen Parkplatz errichten lief3, durch den das Warten von An-
lieferern als auch das Parken von Mitarbeitern auf diese neu geschaffene Fldche im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46.2 verlegte.

Die Leistungsféhigkeit der Verbindung wird des Weiteren bestimmt vom Linksabbiegestrei-
fen auf der B 42 mit einer bestehenden Aufstelllinge von etwa fiinfundvierzig Metern.

In seiner Stellungnahme zum Bebauungsplan-Verfahren nahm der Landesbetrieb Mobilitdt
(LBM) Bezug auf den in der Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen ErschliefSung enthaltenen
Leistungsnachweis zur erreichbaren Qualitétsstufe, hier den Knoten mit der Bundesstrafe.
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24.2

In dessen Ergebnis, so zitiert der LBM ,wurde fiir den Verkehrsstrom 4 (Linkseinbieger von
der Max-Schwarz-StrafSe in die B 42 Richtung Braubach) die Qualitéitsstufe E ermittelt. Fiir
die B 42 wurde die Qualitditsstufe A fiir den geradeausfahrenden Verkehr und die Qualitéits-
stufe B fiir den Linksabbiegestrom ermittelt.”

Die aus der Machbarkeitsstudie entnommenen Werte sind zutreffend; sie stellen jedoch
keine Problematik dar, die es vorzugeben gilt. Qualititsstufe A (0 bis 10 Sekunden Warte-
zeit) und B (10 bis 12 Sekunden Wartezeit) sind gute Werte an einem leistungsféhig ausge-
bauten Knotenpunkt, der separate Rechts- und Linksabbiegespuren (Ausfahrkeil) aufweist;
dass der Linksabbieger in der fiir den Verkehr vom Rheinquartier Richtung Siiden (30 bzw.
47 Fahrzeuge/Std.) Wartezeiten von 90 bzw. 115 Sekunden aufweisen kann und damit der
Qualitétsstufe E zuzuordnen ist, scheint aus heutiger Sicht nicht problematisch. Angesichts
690 Fahrzeugen pro Stunden auf der B 42 selbst ist diese durchschnittlich kalkulierte War-
tezeit verstéindlich. Raum fiir eine Umgestaltung des Knotenpunktes durch die Nutzung der
Sperrflidche (wie bei ,Lahnstein Mitte”) ist vorhanden.

Bei im Grunde gleicher Ausgestaltung des nérdlich gelegenen Knotenpunktes ehem.
L 335/B 42 diirften sich die Wartzeiten fiir Linksabbieger Richtung Siiden auch hier gleich-
ermafSen zeigen.

Die Ausfiihrungen des LBM, dass keine Anspriiche der Stadt Lahnstein zur Umgestaltung
des Knotens durch die Iiingeren Wartezeiten im untergeordneten Ast gegentiber dem Lan-
desbetrieb abgeleitet werden kénnen, wurden zur Kenntnis genommen. Eine weitere Unter-
suchung der aktuellen Situation am Knoten mit belegbarer Abbildung der einzelnen Stréme
belegbar wurde aber zum gegenwdirtigen Zeitpunkt fiir nicht erforderlich gehalten.

Immissionsschutz

In § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird gefordert, die fiir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen
auf schutzwiirdige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden, das heifst, dass die Be-
lange des Umweltschutzes zu beachten sind.

Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, den Schallschutz soweit wie még-
lich, zu beriicksichtigen. Sie réumen ihm gegeniiber anderen Belangen einen hohen Rang,
jedoch keinen Vorrang ein.

Zur Vermeidung von zuklinftigen schalltechnischen Konflikten zwischen den gewerblichen
Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 46.2 und den vorhandenen schutzbe-
diirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft werden die schalltechnischen Auswirkungen auf-
grund der schallemittierenden Nutzungen im Plangebiet begrenzt.

Das geeignete Instrument zur Sicherstellung der angestrebten Schutzziele stellt eine Ge-
réuschkontingentierung der Fléichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar. Im Zuge
der Gerduschkontingentierung wird die maximal zuldssige Schallabstrahlung der Bebau-
ungsplanfldchen ermittelt und durch die Festsetzung von Schallemissionskontingenten um-
gesetzt.
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Ziel der Gerduschkontingentierung ist es, zu gewdhrleisten, dass durch die Summe der zu-
kiinftig im Bebauungsplangebiet vorhandenen Nutzungen und der damit einhergehenden
Gerduschimmissionen an den schutzbediirftigen Bereichen im Umfeld keine schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche hervorgerufen werden. Gleichzeitig soll fiir die un-
terschiedlichen Nutzungszonen innerhalb des Bebauungsplangebietes eine mdglichst wenig
eingeschrinkte Betriebstdtigkeit sichergestellt werden.

Diese ,Schallemissionskontingentierung” wurde auf Basis der DIN 45691 durchgefiihrt. Bei
der Emissionskontingentierung werden die Schallabschirmungen durch bestehende Ge-
bdude innerhalb und aufSerhalb des Plangebietes nicht bertlicksichtigt, sondern theoretisch
von freien Schallausbreitungsbedingungen vom Plangebiet in Richtung Nachbarschaft aus-
gegangen. Die tatsdchlichen baulichen Randbedingungen sind dann beim schalltechnischen
Nachweis eines konkreten Bauvorhabens im nachgeschalteten Genehmigungsverfahren zu
beriicksichtigen.

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgenommenen Flédcheneinteilungen wird das geplante
Gebiet in vier Teilbereiche GE-1 bis GE-4 gegliedert.

Ziel der Gerduschkontingentierung ist es zu gewdbhrleisten, dass durch die Summe der
Schallabstrahlungen der Fldchen innerhalb des Bebauungsplangebietes unter Berlicksichti-
gung der anzunehmenden gewerblichen Lédrmvorbelastungen an den in der Nachbarschaft
befindlichen schutzbediirftigen Nutzungen keine schddlichen Umwelteinwirkungen und er-
heblichen Beldstigungen durch Gerdusche hervorgerufen werden.

Bei der Gerduschkontingentierung wurde ein iterativer Prozess angewandt, um die zuléissi-
gen Emissionskontingente zu ermitteln. Fiir das Plangebiet wurden insgesamt vier Fléchen-
schallquellen gemdfs DIN 45691 in dem dreidimensionalen Berechnungsmodell generiert.
Dabei wurde besonders darauf geachtet, dass die derzeit vorhandenen und zukiinftig ab-
sehbaren gewerblichen Nutzungen mit dem jeweils zugehérigen Emissionspotential ausrei-
chend Berlicksichtigung finden.

Damit ergeben sich zusammengefasst Emissionskontingente Lex, jeweils flir den Tages- und
Nachtzeitraum der einzelnen vier Gebiete GE-1 bis GE-4 zwischen 57 und 59 db(A)/gm am
Tag und 45 bzw. 52 db(A)/qm in der Nacht.

Fiir die jeweiligen Richtungssektoren (siehe Auszug aus dem Schalltechnischen Prognose-
gutachten, Seite 16) erh6hen sich die Emissionskontingente zur Erreichung der Planwerte
theoretisch maximal um sogenannten Zusatzkontingente. Aus Vereinfachungsgriinden hat
das Gutachten eine angepasste, reduzierte Festlegung der Zusatzkontingente fiir den Rich-
tungssektor C vorgeschlagen, der sich an der Héhe der Zusatzkontingente der benachbarten
Sektoren orientiert, da eine derart kleinrdumige Erhéhung des Kontingentes praktisch
schwer zu realisieren ist. Fiir die Richtungssektoren H und | sollte ebenfalls im Weiteren ein
reduziertes Zusatzkontingent beriicksichtigt werden, um vorausschauend weitergehende
Reserven fiir eine zukiinftig mégliche Entwicklung der bestehenden gewerblichen Nutzun-
gen in diese Richtung vorzuhalten. Diesen Empfehlungen kommt der Bebauungsplan mit
seinen Festsetzungen nach.

Im Genehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass durch die Emissionskontin-
gente inklusive Richtungssektoren die in der Nachbarschaft einwirkenden Schallimmis-
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sionspegel durch den tatsdchlichen Betrieb der innerhalb des Bebauungsplangebietes vor-
gesehenen gewerblichen Anlagen eingehalten werden. Die Berechnung der Emissionskon-
tingente erfolgte auf Basis der Vorgaben der DIN 45691. Die Ausbreitungsberechnungen
beriicksichtigen die Schallausbreitung im Vollraum und nur das Abstandsmafs, das heifst,
jegliche weitere Abschirmwirkungen, werden bei der Ermittlung der Einwirkung durch die
Emissionskontingente vernachldssigt.

Neben dem einzuhaltenden Schallschutz iiber die Emissionskontingentierung waren auch
mdégliche Reflexionen zu berlicksichtigen, die den Verkehrsldrm von den neuen Baulichkei-
ten auf die schutzbediirftige Nutzung zuriickwerfen.

Hierzu haben die mit der Erstellung des Schalltechnischen Prognosegutachtens beauftragte
Ingenieure Graner+Partner dahingehend Stellung genommen, dass der Strafsenverkehrs-
Idrm auf der Braubacher StrafSe grundsdtzlich unrelevant ist, da das Plangebiet zu weit ent-
fernt von der StrafSe liegt. Es spielt somit, wenn (iberhaupt nur eine Rolle in Bezug auf die
Schienenverkehrsgerdusche. Fiir derartige Ermittlungen ist entscheidend, an welcher Posi-
tion genau zukiinftige schallreflektierende Fassaden angeordnet werden und iiber welche
Abmessungen diese verfiigen (Lénge und Héhe). Gebdude im Nahbereich der Schienenstre-
cke mit grofsen Abmessungen haben in der Regel einen héheren Reflexionsanteil als niedri-
gere Gebdude mit kleineren Bauteilabmessungen bzw. Gebdude, die in einem gréf3eren Ab-
stand zur Schienenstrecke angeordnet werden. Darliber hinaus spielt auch beispielsweise
die Positionierung des Gebdudekdrpers im Baufeld eine Rolle. Schrdg in einem bestimmten
Winkel zu den Schienenstrecken orientierte Gebdudefassaden weisen andere Reflexionsei-
genschaften auf, als parallel zu den Schienenstrecken angeordnete Gebdiude. Auch zukiinf-
tig geplante Schallschutzmafinahmen an der Schienenstrecke selber kbnnen gegebenenfalls
Einfluss auf die Gerduschsituation bewirken.

Da im Zuge der Bauleitplanung keine konkreten Aussagen zur Lage der Gebdude im zukdiinf-
tigen Bebauungsplangebiet gemacht werden kénnen, sind zum jetzigen Zeitpunkt auch
keine konkreten Aussagen der zu erwartenden Schallreflexionen méglich. Im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 45 war die Lage einer geschlossenen Bebauung parallel zur Schienen-
strecke als Teil des erforderlichen Schallschutzes fiir das Plangebiet von Anfang an bekannt,
so dass auf dieser Basis mégliche Auswirkungen durch Schallreflexionen im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens behandelt werden konnten.

Aufgrund der GréfSe bzw. bahnparallelen Léinge des Baugebietes Nr. 46.2 nimmt der Bebau-
ungsplan in seinen Textlichen Festsetzungen einen Passus auf, wonach unter der Uberschrift
,Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen” auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) gegebenenfalls (auch
bauliche und technische) Vorkehrungen zu treffen sind, um mégliche Reflexionen zu vermei-
den, die den Verkehrsldrm von den neuen Baulichkeiten auf die schutzbediirftige Nutzung
zurtickwerfen.
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24.3

Da die Festsetzung der (iberbaubaren Fldchen unterschiedliche Anordnungen von Gebdu-
den ermdéglicht, hat eine Bewertung der zu erwartenden Schallreflexionen unter Kenntnis
der konkret geplanten Lage, Abmessung und Anordnung der Gebdude im nachgeschalteten
Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.

Storfallsicherheit

Die Beriicksichtigung eines Abstandes zum Stérfallbetrieb ergibt sich fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 46.2 insoweit, als dass der sogenannte Achtungsabstand mit
seinem Radius von maximal zweihundert Metern nach der aktuellen Darstellung der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion, Zentralstelle Gewerbeaufsicht in das Gewerbegebiet
reicht. Eine genaue Verortung des Kreises bzw. Kreissegmentes ist nicht méglich und auch
nicht erforderlich.

Diese (unklar zu bestimmende) Teilflciche des Gewerbegebietes, die im Achtungsabstand
zum Stérfallbetrieb liegt, wird daher mangels hinreichender Genauigkeit nicht abgegrenzt.
Vielmehr wird das Gewerbegebiet mit einer eigenen Festsetzung gemdfS §9 Ab-
satz 2c BauGB versehen, wie sie im Jahr 2017 angesichts dieser Problematik neu ins Bauge-
setzbuch eingefiihrt wurde.

Damit wird dem Anliegen grundsdtzlich nachgekommen, den Umstand des in den Achtungs-
abstand ragenden Fliiche des Gewerbegebietes nach den Formulierungen des Gesetzes zu
beriicksichtigen.

Nach dem neuen § 9 Absatz 2c BauGB kann fiir Gebiete in der Nachbarschaft von Stérfall-
betrieben zur Vermeidung oder Verringerung der Folgen von Stérfdllen fiir bestimmte Nut-
zungen, Arten von Nutzungen oder fiir nach Art, Mafs oder Nutzungsintensitit zu bestim-
mende Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen in einem Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass diese zuldssig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zuléissig sind.

§9 Absatz 2c ermdglicht (liber die Feinsteuerungsméglichkeiten nach § 1 Absatz 5
und 9 BauNVO hinausgehende Differenzierungen. Der neue Absatz geht dariiber hinaus und
ldsst zusdtzlich eine Differenzierung nicht nur nach der Art oder Unterart einer Nutzung,
sondern fiir ,,bestimmte” Nutzungen sowie die Nutzungsintensitéit zu. Danach wdre még-
lich, die Nutzung auf eine bestimmte Personenzahl oder bestimmte Betriebszeiten zu be-
schrdnken.

Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des § 9 Absatz 2c BauGB ist die Lage in der Nachbar-
schaft eines Stérfallbetriebes. Dies ist jedenfalls dann der Fall, wenn das Gebiet zumindest
teilweise innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstands nach § 3 Absatz 5¢ BImSchG o-
der, wenn dieser nicht bekannt ist, innerhalb des Achtungsabstands liegt. Wegen der Ein-
zelheiten zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes wird auf die Arbeitshilfe
der Fachkommission Stddtebau verwiesen.

Dies trifft vorliegend zu. Somit werden zur Vermeidung oder Verringerung der Folgen von
Storfdllen fiir bestimmte Nutzungen, Arten von Nutzungen oder fiir nach Art, Maf$ oder Nut-
zungsintensitéit zu bestimmende Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen in einem
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Bebauungsplan festgesetzt, dass diese zuldssig, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zu-
ldssig sind.

Dies wird im Abschnitt 1.2.9 - Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die stéd-
tebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmdflig sind
(§ 9 Abs. 6 BauGB) - ab Seite 13 ff. vermerkt und die dazugehérende Auflage unmittelbar in
den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unter 1.2.1.1 auf Seite 7 eingebracht.

Es ergibt sich somit zwar die rechtliche Situation, dass das gesamte Gewerbegebiet dieser
Regelung des Abstandes zum Stérfallbetrieb unterworfen wird; da es sich allerdings um eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit handelt, die nach dem Vorschlag der SGD ,,nur dann zuldssig
ist, wenn nachgewiesen wird, dass durch das Vorhaben der angemessene Sicherheitsab-
stand des Betriebsbereiches nicht unterschritten wird“ ergibt sich letztlich im Einzelfall des
Genehmigungsverfahrens eine individuelle Priifungspflicht des Abstandes, wonach aufSer-
halb dieses Abstandes das Verbot der vorgenannten Gebdude und Anlagen mit Publikums-
verkehr nicht zum Tragen kommen wird.

Diese Vorgehensweise gestaltet sich auch fiir die Zukunft zweckmdfiger, da sie trotz einer
notwendigen Einzelfallpriifung flexibel bleibt, um auch im Falle eines Wegfalls oder Verdn-
derung des Stérfallverursachers Bauvorhaben zu priifen und genehmigen zu kénnen.

Hochwasserschutz

Das Bebauungsgebiet befindet sich vollstindig auflerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets (HQ 100) gemdf3 § 76 WHG sowie des sogenannten nachrichtli-
chen Uberschwemmungsgebiets (HQ Extrem) des Rheins. Diese reichen in etwa bis zur Max-
Schwarz-Strafle.

Das Baugebiet muss aus Griinden des Hochwasserschutzes im Endzustand mindestens der
heutigen Geldndehéhe vor dem Schotterabtrag entsprechen. Gesetzlich ist in jedem Fall
eine Geldndehéhe iiber dem Wasserstand bei HQ 100 (festgesetzter 100-jéhrlicher Abfluss)
gefordert, demnach mindestens 69,25 m NHN zzgl. Sicherheiten.

Um zukiinftig das ErschlieSungsgebiet auch vor Extremwassersténden im Rhein sicher zu
machen, empfiehlt die Machbarkeitsstudie bei der Geléindehéhenfestlegung aus Vorsorge-
griinden auch die Beachtung des Wasserstandes bei HQ Extrem; dieser Wert entspricht
nach neusten Erkenntnissen in etwa einem tausendjdhrlichen Hochwasserabfluss, in etwa
einer Héhe von 71,20 m NHN und somit rund einen Meter (iber dem heutigen Geldndeni-
veau. Durch den Bebauungsplan werden keine diesbeziiglichen Vorgaben als zwingend fest-
gesetzt.

Die SGD regte in einer spdteren Stellungnahme die Aufnahme eines Hinweises an, dass bei
extremen Hochwasserabflussereignissen eine Uberflutung der Fliche nicht ausgeschlossen
werden kann. Der Wasserspiegel kénne dann bis auf eine Héhe von 71,22 m (iber NN an-
steigen.
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2.4.6

2.4.6.1

Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Il (Weitere Schutzzone)
des rechtsgliltigen Trinkwasserschutzgebiets ,,Grenbach” (Schachtbrunnen und Kiesfilter-
brunnen).

Die Wassergewinnung ,,Grenbach” ist in Oberlahnstein, etwa anderthalb Kilometer ober-
stromig der Lahnmiindung in den Rhein gelegen, die Entfernung zum Rhein betrdgt etwa
sechshundertfiinfzig Meter. Die Brunnen férdern vorwiegend Uferfiltrat des Rheins.

Innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets gelten die Anforderungen der Trinkwas-
serschutzgebietsverordnung (Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003) fiir die Wassergewin-
nungsanlage ,,Grenbach”. Die Wasserschutzzone Ill soll den Schutz vor weitreichenden Be-
eintréichtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radio-
aktiven Verunreinigungen, gewdhrleisten. Gemdfs dieser Verordnung sind innerhalb der
Zone lll bestimmte Einrichtungen, Handlungen und Vorgéinge untersagt.

Das Planungsgebiet befindet sich des Weiteren vollsténdig innerhalb des inneren Mineral-
wasserschutzgebiets Victoriabrunnen (Lahnsteiner Mineralquellen). Da hierbei jedoch nur
bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein mit Gefdhrdungen der Mineralquel-
len zu rechnen ist, stellt das Mineralwasserschutzgebiet keine relevante Restriktion hinsicht-
lich der verkehrlichen und entwdsserungstechnischen ErschliefSung des Planungsgebiet dar.

Entwasserung

Niederschlagswasser

Fiir die Niederschlagsentwdsserung sind grundsdtzlich die Restriktionen aus der Wasser-
schutzgebietsverordnung sowie die Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser zu beachten. Bedingt durch die Ndhe zum Rhein und dem Verlauf des Grenbachs wird
bei dieser Variante die Niederschlagswasserableitung (iber Regenwasserkandle mit An-
schluss an die Grenbach-Verrohrung favorisiert. Hierbei ist unter anderem sichergestellt,
dass das anfallende Niederschlagswasser aus der Wasserschutzzone Il abgeleitet und erst
aufSerhalb dieser in den Rhein eingeleitet wird.

Dabei werden aus Griinden des quantitativen (hydraulischen) Gewdsserschutzes keine
Riickhalterdume erforderlich, da die Einleitung in einen grofien Fluss (Rhein als Gewdsser
I. Ordnung) erfolgt, welcher simtliches Niederschlagswasser schadlos aufnehmen kann.
Dies schliefst jedoch nicht aus, MafSnahmen zur dezentralen Riickhaltung, Brauchwas-
sernutzung, Dachbegriinung etc. in Erwdgung zu ziehen.

Der naturnahe Umgang mit dem Regenwasser direkt am Ort, wo es konzentriert anfdllt
(Straf3en- oder Dachfliichen) ohne weitere Ableitung in ein Sammelsystem (Kanal) fordert
den Riickhalt, die Verdunstung und die Versickerung und trégt generell zu einem natiirlichen
Wasserkreislauf bei.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann prinzipiell vor Ort in Tei-
chen, Mulden, Grében mit Querriegeln oder Zisternen gespeichert werden, um es fiir viel-
féltige Zwecke zu nutzen. Alle Speicher benétigen einen Uberlauf in ein Ableitungssystem.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 51 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG WEITERE UNTERSUCHUNGEN

2.4.6.2

24.7

Der Einfluss auf die Abflussspitze im Ableitungssystem ist von der spezifischen Gréfie des
Speichers und seiner Nutzung abhdngig. Insgesamt hat die dezentrale Riickhaltung und
Brauchwassernutzung im Gebiet jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf die hydraulische
Dimensionierung der Regenwasserkandile und ist eher als flankierende Mafsnahme zu ver-
stehen. Daher wird sie auch nicht als solche festgesetzt.

Gleiches trifft auf eine Dachbegriinung zu. Der Niederschlagswassersabfluss von Dachfld-
chen kann zwar durch extensiv begriinte Flachddicher oder geeignete Einstauddicher zurlick-
halten und aufgrund der Verdunstungswirkung reduziert werden. Da aber auch sie eher als
flankierende Wirkung auf die Abflusssituation zu sehen ist, sollen die Mdglichkeiten der An-
ordnung von Griindédchern im Rahmen der Gebdudeplanung durch den Bauherrn und die
Architekten nicht beschrinkt werden.

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets innerhalb der Wasserschutzzone Il sind einer Nie-
derschlagswasserversickerung - zentral wie dezentral - entsprechend der giiltigen Trink-
wasserschutzverordnung Restriktionen gesetzt. So soll aus Griinden des Trinkwasserschut-
zes nach Auffassung der SGD Nord grundsdtzlich auf eine Versickerung von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser verzichtet werden, auch wenn dieses aufgrund der anstehenden
Bodenverhdltnisse nach derzeitigem Kenntnisstand gegebenenfalls méglich wdre. Insoweit
wird von einer verbindlichen Festsetzung im Bebauungsplan abgesehen.

Abwasser

Die Entwdsserung fiir die bereits baulich umgesetzten Bereiche des Rheinquartiers basiert
auf einer Machbarkeitsstudie vom Januar 2016. Diese war auch Grundlage fiir die entspre-
chende Formulierung im damaligen Bebauungsplan Nr. 45. Diese Studie hat nach fiinf Jah-
ren jedoch keine Aussagekraft fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 46.2.

Ein Teil des Gelédndes wurde bereits mit einem Lkw-Parkplatz und einem Verwaltungsge-
bdude bebaut. Hierfiir wurde die Abwasserbeseitigung in Abstimmung mit der SGD bereits
geregelt. Demnach wird das Schmutzwasser der firmeneigenen Kldranlage zugefiihrt und
das Niederschlagswasser (iber den Weierbach in den Rhein geleitet.

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 werden im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB die
Behorden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
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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 wird 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 Bauleitpline eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Mafinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen Uberwachungsmafinahmen und die
Informationen der Behérden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behdrden die Gemeinde,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die Durchfiihrung des Bauleitplans erheb-
liche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4
Abs. 3 BauGB).

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Zu den beiden Bebauungsplénen Nr. 45 und Nr. 46, die das Areal des ehemaligen Gliter-
bahnhofes abdecken, war ein (ibergreifender Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt
worden. In diesem wurde in einer Bilanzierung die ékologische Wertigkeit nach derzeitigem
Planrecht der Wertigkeit nach der Neuplanung gegeniibergestellt.

Um eine Beeintrichtigung streng geschiitzter Arten durch das Vorhaben auszuschliefsen, ist
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erforderlich. Im Oktober 2014 wurde der erste
Entwurf fiir eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” (SAP) zum Riickbau des Gliter-
bahnhof Oberlahnstein erarbeitet (Landschaftsékologie und Zoologie Twelbeck,
Mainz 2014). Priifgegenstand hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote und
damit artenschutzrechtlich relevant sind gemeinschaftsrechtlich geschliitzte europdische
Vogelarten sowie streng geschiitzte Arten gemdfs § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten sind gemdfS Gutachten im vorliegenden Fall potenziell Fleder-
mduse, europdische Vogelarten und Reptilien relevant.

Der Gutachtenentwurf bezieht sich auf eine Voruntersuchung (Tauchert & Thiele, 2012), die
im Vorhabengebiet die streng geschlitzte Mauereidechse nachweist. Das Untersuchungsge-
biet wurde daher zur Beurteilung der lokalen Population gréfier als das Vorhabengebiet
selbst gewdhlt und enthdlt zusdtzlich angrenzende Strukturen, die potenziell Lebensraum
flir Reptilien bieten, vor allem Weinberghéinge éstlich des Vorhabengebiets.

Die Untersuchungen zur Flora kommen zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen europa-
rechtlich und national streng geschiitzter Arten auszuschlief3en ist.

In Bezug auf die Fauna im Plangebiet wurden vier streng geschiitzte Fledermausarten er-
mittelt, die im Vorhabengebiet jagen. Entsprechende Quartiere wurden nicht festgestellt,
lediglich potenzielle Ruhestiitten von Fledermdusen in den ehemaligen Bahngebduden
wurden damals gefunden. Diese sind aber bereits vor einigen Jahren niedergelegt worden.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 53 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG WEITERE UNTERSUCHUNGEN

2.4.9

Als planungsrelevant gelten alle europdischen Vogelarten. Diese wurden artenschutzrecht-
lich gepriift. Erfasst wurden insgesamt dreiundzwanzig Vogelarten; Arten des Anhangs | der
Europdischen Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Vogelarten wurden nicht
nachgewiesen. Um Verbotstatbestéinde durch die Zerstérung potenzieller Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten von Végeln zu vermeiden, diirfen Gehélze im Vorhabenbereich nurim Win-
ter, aufSerhalb der Zeit vom 1. Mdrz bis zum 30. September, gefillt werden. Die Zerstérung
potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestditten durch den Abbruch der Gebdude ist durch
neue Nisthilfen zu ersetzen.

Die Untersuchungen bestétigten eine Population der streng geschiitzten Mauereidechse im
Vorhabengebiet. Das Gutachten hat auf der gesamten Riickbaufléiche eine Population von
1.236 Tieren auf der Grundlage mehrerer Zéhlungen errechnet. Fiir diese Population wird
im gesamten Gebiet mittels eines Schotterwalls mit Grus-Streifen und Sandlinsen zur
Eiablage entlang der aktiven Bahntrasse ein Ersatzlebensraum als vorgezogene Ausgleichs-
mafinahme geschaffen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden. Fiir
den Bebauungsplan Nr.46.1 wird ein Teil dieser Ausgleichsfliche entsprechend
angerechnet.

Weitere streng geschiitzte Arten wurden wegen fehlender Habitate ausgeschlossen bzw. im
Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt.

Im Untersuchungsgebiet kommen demnach streng geschiitzte Tierarten und europdische
Vogelarten vor. Um einen Verstofs gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist ein artenschutzrechtlicher Ablaufplan erstellt wor-
den, der bei gegebenenfalls veréinderten Vorgaben des Projektes angepasst wird. Die aus
den Untersuchungen resultierenden notwendigen MafSnahmen wurden beriicksichtigt. Bei
Einhaltung des aufgestellten Ablaufplans kommt es zu keinem Verstofs gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG.

Soweit die Aussagen der Fachbeitrdge mit den Festsetzungsmdglichkeiten der Bebau-
ungsplanung umsetzbar waren, wurden diese bereits dort integriert und bereits vor Beginn
jeglicher Baumafsnahmen vor Ort vollzogen.

Dies betrifft auch die MafSnahmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46.2
liegen; sie gelten als abgeschlossen, so dass die Grundlagen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages abgearbeitet sind und hier nicht mehr in der verbindliche Bauleitplanung
aufgenommen werden miissen. Sie finden ihre aktuelle Berliicksichtigung nach wie vor im
Umweltbericht.

Der Landespflegerische Fachbeitrag ist daher nicht mehr aktueller Bestandteil dieser
Bauleitplanung. Als Teil der Begriindung zu den Bebauungspldnen Nr. 45 und Nr. 46.1 kann
er nach wie vor dort eingesehen oder auf der Homepage der Stadt Lahnstein
heruntergeladen werden.

Geologie und Bergbau

Auf die Mitteilung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hin wurde
eine Anfrage an die Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG gerichtet.
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Eine Antwort hierauf ging am 16. Juni 2015 ein, in der die Firma mitteilt, dass ,fiir das Pla-
nungsvorhaben aufgrund der uns vorliegenden Grubenplidne keine bergbaulichen Tdtigkei-
ten durchgefiihrt wurden. Bitte beachten Sie jedoch, dass aufgrund der langen Bergbautra-
dition in dieser Region die Méglichkeit einer (zum Beispiel in Grubenpldnen nicht eingezeich-
neten oder von Dritten illegal betriebenen) bergbaulichen Tétigkeit auch unsererseits nie
mit vélliger Gewissheit ausgeschlossen werden kann. Mit obiger Aussage libernehmen wir
daher keine Gewdhr fiir das nicht vorliegen von Risiken, die mit bergbaulichen Tdtigkeiten
zusammenhdngen. ... Es werden von der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG
auch in Zukunft keine bergbaulichen Tdtigkeiten mehr stattfinden.”

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Berlicksichtigung der Regelwerke bei
Eingriffen in den Baugrund sind nicht durch die Bauleitplanung zu bestimmen. Sie werden
nach Bedarf im Rahmen nachgelagerter Genehmigungsverfahren durchgefiihrt.

Eine spdtere Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau zu den Bebauungs-
pldnen Nr. 45 und Nr. 46.1 wiederholte die bereits vorliegenden Hinweise und Bewertun-
gen, fligt aber hinzu, dass dem Landesamt Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf Erze in der
Gemarkung Oberlahnstein sowie angrenzenden Gemarkungen vorliegen. Des Weiteren sei
auf einer Ubersichtskarte fiir die Bergreviere Wiesbaden und Diez aus dem Jahr 1893 eine
Eisenhiitte circa siebzig Meter nérdlich des Plangebiets dokumentiert. Bei der Aufbereitung
fielen stark metallhaltig Riickstédnde an, die in der Regel ortsnah ungesichert abgelagert
wurden. Konkrete Angaben liber Kontaminationsbereiche, Schadstoffspektren u.d. ldgen
dem Landesamt nicht vor. In diesen Ablagerungen kénnten die nutzungsbezogenen Priif-
werte der Bodenschutzverordnung erfahrungsgemdf deutlich liberschritten werden. Das
Landesamt empfiehlt, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
durch umweltgeologische Gutachten zu lberpriifen.

Ein spezielles Nachsuchen méglicher Bodenverunreinigungen aus der Erzaufbereitung wird
nicht fiir erforderlich gehalten. Durch die reguldre Erkundung ist sichergestellt, dass auch
mdgliche Verunreinigungen, die aus der Erzaufbereitung stammen kénnten erfasst werden,
ohne dass solche Flédche aus dem historischen Kontext heraus bewertet werden. Seitens der
Genehmigungsbehérden wurde vorgegeben, wie diese Erkundung durchzufiihren ist. Es
wird davon ausgegangen, dass Art und Umfang dieser Untersuchung der Empfehlung des
Landesamtes Rechnung tragen.

Erlauterung ausgewahlter Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nach den Vorgaben des Fléichennutzungsplanes soll sich das gesamte Areal des ehemaligen
Gliterbahnhofes mit seiner Baugebietsfestsetzung als Mischgebiet (nérdlich) und Gewerbe-
gebiet (stidlich) entwickeln. Dazu wurden Verfahren zur Aufstellung der Bebauungspldne
Nr. 45 (nur Mischgebiet) und Nr. 46.1 (Mischgebiet und Gewerbegebiet) und Nr. 46.2 (nur
Gewerbegebiet) durchgefiihrt.
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Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes am Rheinufer mit der vorgesehenen
Nr. 47 wird vorerst nicht weitergefiihrt, zumal auch Fldchenanteile dieses Bereiches der
Nr. 45 zugeschlagen wurden. Dariiber hinaus hat der Stadtrat zwischenzeitlich den Be-
schluss gefasst, die verbindliche Bauleitplanung auch auf die bestehenden, bereits als solche
genutzten gewerblichen und industriellen Fldchen auszudehnen, so wie es der Fléchennut-
zungsplan der Stadt Lahnstein darstellt.

Im Zuge dieser Gesamtplanung, die sich mit ihrer gewerblichen und industriellen Nutzung
liber die vorgenannten Bebauungsplédne mit den Nummern 46.1, Nr. 46.2 und 49 erstreckt,
findet eine baugebietsiibergreifende Gliederung von Gewerbegebieten statt, in der neben
den emissionskontingentierten Gewerbegebieten der Nrn. 46.1 und 46.2 auch ausreichend
Fldchen als , Ergéinzungsgebiet” vorhanden sind, in welchem keine Emissionsbeschrdnkun-
gen gelten.

Die im Ergebnis der durchgefiihrten Emissionskontingentierung resultierenden schalltech-
nischen LEK Werte in H6he von 57 dB(A)/qm bzw. 59 dB(A)/qm zur Tageszeit weichen im
Ubrigen nur geringfiigig von den gemdyf3 DIN 18005 empfohlenen flichenbezogenen Schall-
leistungspegeln fiir Gewerbegebiete in Héhe von 60 dB(A)/qm ab. Die wdhrend des Nacht-
zeitraumes geringeren fldichenbezogenen Schallleistungspegel liegen darin begriindet, dass
in relativ geringem Abstand bereits schutzbediirftige Wohnnutzungen in der Nachbarschaft
bestehen und dort die Immissionsrichtwerte gemdfs TA Ldrm wdéhrend des Tages- und
Nachtzeitraumes einzuhalten sind. Aufgrund der im vorliegenden Fall durch Zusatzkontin-
gente in bestimmte Richtungen deutlich héheren zuldssigen Schallemissionen ist die
Schallabstrahlung nur in Richtung der empfindlichen Nachbarschaft begrenzt. So ist bei-
spielsweise fiir schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des Richtungssektors A wéhrend des
Tageszeitraumes ein zuldssiges Emissionskontingent in H6he von LEK= 59+ 14 =
73 dB(A)/gm und nachts LEK = 45 + 16 = 61 dB(A)/qm zuldssig. Durch entsprechend ge-
schickte und den értlichen Gegebenheiten angepasste Planung kann somit die Ansiedlung
einer Vielzahl von Gewerbebetrieben ermdglicht werden, die § 8 BauNVO entsprechen.

Der Bebauungsplan Nr. 46.2 gliedert sich in vier einzelne Teilbereiche mit entsprechender
nummerische Kennzeichnung als Gewerbegebiet in der Definition der Baunutzungsverord-
nung.

Im Plangebiet allgemein zuléissig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lager-
plitze sowie Geschdifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude. Ausnahmsweise zuléissig sind
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Leiter.
Unzuldssig sind Anlagen fiir gesundheitliche, kirchliche, kulturelle, soziale und fiir sportliche
Zwecke, dffentliche Betriebe, Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstdtten.

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets innerhalb der Wasserschutzzone Ill sind der Nut-
zung des Gebietes Restriktionen gesetzt. Der Bebauungsplan kann und muss mit seinen zur
Verfiigung stehenden Festsetzungen nach § 9 BauGB diese nicht aufnehmen und die Ver-
bote auf seiner Rechtsgrundlage treffen.

Innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets gelten die Anforderungen der Trinkwas-
serschutzgebietsverordnung (Rechtsverordnung vom 10. Juni 2003) fiir die Wassergewin-
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nungsanlage ,,Grenbach”. Die Wasserschutzzone Ill soll den Schutz vor weitreichenden Be-
eintrdchtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radio-
aktiven Verunreinigungen, gewdhrleisten. Gemdfs dieser Verordnung sind innerhalb der
Zone lll bestimmte Einrichtungen, Handlungen und Vorgéinge untersagt.

Gemdf3 § 5 der Verordnung kann die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord kann unter
den Voraussetzungen des § 13 Abs. 6 LWG auf Antrag von den Verboten des § 3 Befreiun-
gen zulassen. Die damals geltenden Fassung des Landeswassergesetzes besagte unter die-
sem Paragrafen, dass die obere Wasserbehérde im Einzelfall von den in der Rechtsverord-
nung angeordneten Verboten, Beschrénkungen, Duldungs- und Handlungspflichten Befrei-
ungen gewdhren soll, soweit der bezweckte Schutz ohne deren Einhaltung erreicht werden
kann, tiberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit eine Abweichung hiervon erfor-
dern oder der Vollzug der Bestimmung die privatwirtschaftliche Nutzbarkeit eines Grund-
stiicks in einer die Sozialbindung liberschreitenden Weise beschrinken wiirde und das Wohl/
der Allgemeinheit, insbesondere die Sicherung der éffentlichen Wasserversorgung, der Be-
freiung nicht entgegensteht. Das Landeswassergesetz wurde zwischenzeitlich novelliert und
enthdlt diesen Wortlaut nicht mehr.

Das ehemalige Bahngeldinde eignet sich unbestritten fiir eine gewerbliche Nutzung, wie sie
der Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein seit 1999 darstellt. Bedingt durch die Jahrhun-
derte alte Vornutzung, die Ndhe zu den vorhandenen Betrieben, die stérungsfreie verkehr-
liche Anbindung an libergeordnete Strafien und den ohne weiteres sicherzustellenden Im-
missionsschutz gegeniiber der in ausreichender Entfernung liegenden Wohnbebauung jen-
seits der Bahnstrecke, ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes, wie es die Baunutzungs-
verordnung definiert, mit allen dortigen Rahmenbedingungen zweifellos méglich.

Mak der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung erfolgen iliber Grund- und Geschossfld-
chenzahlen, ergdnzend gekoppelt mit der Héhe der baulichen Anlagen.

Die Grundfldchenzahl wird aus der Tabelle der Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Gewerbe-
gebiete mit 0,8 libernommen.

Grundsdtzlich wurde versucht, den Rahmen méglichst grofs zu halten, um den Spielraum
und auch die wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke nicht einzuschrénken. Dies
schlief3t jedoch nicht aus, dass durch den Bebauungsplan und seinen gesetzten Grenzen Vor-
haben planerisch angepasst und auch eingeschrinkt werden miissen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung der (iberbaubaren Fldchen wird die Stellung der Gebdude auf dem
Grundstiick definiert. Da es keine stddtebaulichen Erfordernisse gibt, hier eine differenzierte
oder gar kleinteilige Fiihrung der Baugrenzen einzufiihren, wird von einer grundsdtzlich
grof3ziigigen Handhabung ausgegangen. Im Ubrigen bestimmt die rheinland-pfdlzische
Landesbauordnung mit ihren eigenen Regelungen daraus einzuhaltende Absténde.
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Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

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

Die unter den Gestaltungsfestsetzungen mafigebliche Gebdudehéhe wurde aus dem Gewer-
begebiet des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 46.1 libertragen; sie ist auf sechzehn
Meter festgesetzt. Im Bereich der vorhandenen Bebauung wurde mit 18,25 m ein Wert ge-
wadhlt, der dieser entspricht.

Hinzu kommt die Ausnahme, wonach Gebdudehéhe um bis zu zehn Prozent (iberschritten
werden darf, wenn es sich dabei um technische Aufbauten handelt, die in der Summe ihrer
Grundfldchen héchstens zehn Prozent der Grundfléiche des Gebdudes betragen und mindes-
tens zehn Meter von der néchstliegenden Baugrenze entfernt sind. Die Uberschreitung ist
damit fléichen- und abstandsmdfig ausschlieflich auf technische Aufbauten beschrénkt.

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

Fiir Gewerbegebiete wird die Anwendung des Leitfadens Welterbe Mittelrheintal nicht als
sinnvoll und erforderlich angesehen. Den dortigen Empfehlungen zur Gestaltung diirfen in
Gewerbegebieten, auch wenn sie im Rahmenbereich des Welterbes zu liegen kommen,
durchaus andere Mafistidbe gegentiibergestellt werden, als dass gerade diese Anlagen und
Gebdude mit Ihrem Auferen zu einem besonders harmonischen Gesamteindruck des Mit-
telrheintales beitragen miissten.

Dies ist nicht der Zweck und keinesfalls die Aufgabe von Gewerbegebieten, die fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung des Mittelrheintales ebenso wichtig sind, wie das Welterbe selbst.

Die getroffenen Festsetzungen tragen bereits im besonderen Mafle dazu Rechnung, dass
keine auffallend unangenehmen Gebdude errichtet werden. Um die Wirtschaftlichkeit eines
Gewerbegebietes sicherzustellen, kénnen und diirfen Festsetzungen nicht in einem Mapf ge-
troffen werden, die eine Ansiedlung erschweren bzw. unwirtschaftlich machen.

Das betrifft auch Dach- und Fassadenbegriinung, die zwar gerne empfohlen, aber aus den
gleichen Griinden nicht zwingend vorgeschrieben wird. Die Méglichkeit, Einblicke auf das
Gebiet von den umliegenden Héhen des Mittelrheintals nehmen zu kénnen, kann nicht zu
Lasten der Gewerbetreibenden kompensiert werden.

Eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch das Gewerbegebiet - auf einer Fléche,
die weit lber ein Jahrhundert lang dem industriellen Bahnverkehr vorbehalten war - wird
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nicht befiirchtet. Es ist auch fraglich, ob solche kosmetischen Mafinahmen wie beispiels-
weise eine Fassadenbegriinung mit Rankgewcdichsen mafigeblich der offenbar vorhandenen
Wunschvorstellung Rechnung tragen kann, dass neue Gebdude im Welterbe am besten
tiberhaupt nicht errichtet werden sollen. Ein Gebdude kann nicht vollends unter Griinbe-
wuchs verschwinden, zumal es auch Fenster und Offnungen aufweisen muss. Auch eine
Dachbegriinung kann nur bei flachen Ddchern erfolgen; die Dachdeckung geneigter Sattel-
und Pultddcher ist immer als solche zu erkennen.

Hierzu gehéren auch Einschréinkungen liber die Gestaltung von Werbeanlagen und deren
Beleuchtung, die nach den geforderten Mafinahmen (keine selbstleuchtende Werbung, Ver-
wendung dezent integrierter Strahler oder hinterleuchtete, nur parallel zur Wand ange-
brachte Einzelbuchstaben) eher in eine historische Altstadt passen wiirden als in ein Gewer-
begebiet.

Solche Auflagen sind Gewerbetreibenden nicht zuzumuten. Sie kbnnen auch nicht damit ge-
rechtfertigt werden, dass sich das neue Gewerbegebiet im Welterbe befindet, zumal es sich
hier nicht um eine besonders markante értliche Gegebenheit handelt, die bei Einsatz von
(durch den Bebauungsplan ohnehin flichenmdfig limitierten) Werbeanlagen Schaden neh-
men wiirde. Unter Anwendung dieser MafSstébe diirften sich beispielsweise im Mittelrhein-
tal keinerlei selbstleuchtende Werbungen fiir Lebensmitteldiscounter befinden, was aber
nicht der Fall ist.

Eine Unvertrdglichkeit solcher Anlagen im Welterbe-Gebiet wird nicht gesehen. Verwiesen
wird unter anderem auch auf einen Beitrag der regionalen Rhein-Zeitung vom 12. Ap-
ril 2018, wo unter dem Thema ,,Wie sehr darf sich ein Welterbe wandeln?“, ausgefiihrt wird,
dass das Welterbe Oberes Mittelrheintal zwischen Bingen/Riidesheim und dem Deutschen
Eck kein Museum werden darf. Es solle lebendig bleiben und sich weiterentwickeln. Der
Knackpunkt sei, dass das Wesen der Kulturlandschaft nicht dadurch beeintréichtigt werden
diirfe.

Dies ist aber hier, wo sich liber fast zwei Jahrhunderte ein gewerblich genutztes Areal fiir
den Giiterbahnhof in Oberlahnstein entwickelt hatte und sich unmittelbar anschliefsend be-
reits seit fast ebenso langer Zeit eine gewerblich bis industrielle Nutzung etablierte, nicht
der Fall.

Der gesamte Welterbe-Bereich darf nicht ,iiber einen Kamm* geschoren werden, denn la-
gebedingt gibt es Unterschiede zwischen den Bereichen im auslaufenden Mittelrheintal und
dem wirklichen Kerngebiet, in dem das Tal eng und eine Bebauung unmittelbar an den Rhein
gertickt ist. Nicht zuletzt hat die Festsetzung des Weltkulturerbes eben diese Bereiche in
Lahnstein aufSen vorgelassen und sie nicht dem Kernbereich zugeschlagen.

Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 20. April 2015 gemdfs § 1
Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, fiir den vom Rhein im Westen, der
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Zollgasse im Norden, den Bahnfldchen im Osten und einer noch genau zu bestimmenden
Linie im Siiden umschlossenen Bereich drei Bebauungsplédne aufzustellen.

Dieser erhdlt die Nummer 46 und den Namen ,,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid”“. Die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches hat sich im Verlauf des Aufstellungsverfahrens
ergeben.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligung der Offent-
lichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 am 5. Juni 2015 bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen
Veranstaltung am Montag, den 8.Juni 2015 statt. Sie wurde am 5.Juni2015 im
Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 bekannt gemacht.

Es wurde Gelegenheit zur AufSerung und Erérterung gegeben. Im Anschluss an die Veran-
staltung konnten schriftliche Stellungnahmen bis zum 15. Juni 2015 bei der Stadtverwal-
tung Lahnstein eingereicht werden.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.1.1
ab Seite 64 gelistet.

Beteiligung der Behdrden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdf
§& 4 BauGB mit Schreiben vom 12. Mai 2015 um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung
gebeten worden.

Mit Fristsetzung von einem Monat - entsprechend dem 15. Juni 2015 - wurden die Behérden
aufgefordert, auch Aufschluss liber beabsichtigte und bereits eingeleitete Planungen und
sonstige Mafinahmen zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer Auflerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht beriihrt wer-
den.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

° Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen;

° Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz;

° Landesbetrieb Mobilitdt, Koblenz;

° Siiwag Energie AG, Lahnstein;

° Verbandsgemeindeverwaltung Braubach-Loreley, St. Goarshausen;
. Vermessungs- und Katasteramt, St. Goarshausen.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 18. Mai 2015, eingegan-
gen per Email am 18. Mai 2015;
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° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit Schrei-
ben vom 27. Mai 2015, eingegangen am 29. Mai 2015;

. Ministerium fiir Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz (iber Pro-
jektgruppe ,,Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal”, Koblenz - mit Schreiben vom
20. Mai 2014, eingegangen am 5. Juni 2015;

. Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, Kobern-Gondorf, auch im Namen der
Stadt Rhens - mit Schreiben vom 11. Juni 2015, eingegangen am 16. Juni 2015.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdégungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.2.1
ab Seite 67 gelistet.

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdf8 abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
sung lber die gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht bis zum Fristende -
Montag, den 15. Juni 2015 - eingegangen waren; sie tragen daher spétestens den Postein-
gangsstempel vom darauffolgenden Tag, dem 16. Juni 2015. Die unmittelbar anschliefSend
vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 19. November 2015 beraten und eine Abwédgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 8. Dezember 2015
mitgeteilt.

Beratung liber die Inhalte der Planung

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 20. Mai 2021 (liber die In-
halte der Planung beraten und den Entwurf des Bebauungsplanes anerkannt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, diesen Entwurf gemdf$ § 3 Abs. 2 BauGB déffentlich aus-
zulegen und die Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange von der Auslegung zu
benachrichtigen.

Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdfR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 7.Juni bis
6. Juli 2021 statt. Sie wurde am 28. Mai 2021 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 21/2021 bekannt
gemacht.

Offentlich ausgelegt wurden die Bestandteile des Bebauungsplans wie im Abschnitt 1.1.1
auf Seite 5 gelistet sowie die nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen, die in diese Begriindung integriert sind.

Alle Entwurfsunterlagen lagen bei der Stadtverwaltung Lahnstein im Verwaltungsgebdude
KirchstrafSe 1 fiir jedermann zur Einsicht 6ffentlich aus.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 61 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG VERFAHREN

Zusdtzlich standen die Unterlagen im Internet unter der dortigen Bekanntmachung auf
https.//www.lahnstein.de/startseite/ zur Verfiigung.

Damit hatte die Offentlichkeit Gelegenheit, sich an der Planung zu beteiligen, indem sie die
Pline und Entwiirfe einsieht und wdhrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen bei der
Stadtverwaltung Lahnstein schriftlich oder zur Niederschrift abgibt; dariiber hinaus konnten
diese auch per E-Mail (stadtverwaltung@Ilahnstein.de) oder per Briefpost (Stadtverwaltung
Lahnstein, KirchstrafSe 1, 56112 Lahnstein) eingereicht werden.

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 lber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die
Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht héiitte kennen miissen und deren Inhalt fiir
die Rechtmdfigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

Die beriihrten Behérden und sonstigen Tridger Offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 28. Mai 2021 von der Offentlichen Auslegung benachrichtigt.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

° Energienetze Mittelrhein, Koblenz;

. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;

° Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz;

° Landesbetrieb Mobilitéit, Diez;

. Projektgruppe ,, Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal“, Koblenz
(Die Stellungnahme der SGD Nord wurde ausweislich deren eigener Ausfiihrungen
»inhaltlich mit dem Welterbe-Sekretariat im Ministerium des Innern und fiir Sport
abgestimmt”);

° Verbandsgemeindeverwaltung Braubach-Loreley, St. Goarshausen;

° Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, Kobern-Gondorf.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Erdgeschichte - mit Email vom
17. Juni 2021 (mit der Aussage, dass keine Bedenken bestehen).

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie - mit Schreiben vom
14. Juni 2021, eingegangen per Email am 14. Juni 2021 (mit der Aussage, dass keine
konkreten Hinweise auf archdologische Fundstellen vorliegen, der Planbereich aber
aus topografischen Gesichtspunkten als archdologische Verdachtsflidche eingestuft
wird; es gebe keine weiteren Forderungen, diese Belange seien durch die bereits im
Bebauungsplan vorgenommenen Hinweise bereits berticksichtigt).

. Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 28. Juni 2021, eingegan-
gen per Email am 28. Juni 2021 (mit der Aussage, dass es ihnen obliege festzustellen,
ob durch die geplanten MafSnahmen Einschriinkungen oder Behinderungen in Bezug
auf die Entwicklungs- und Nutzungsmaoglichkeiten ihrer Handwerksbetriebe entste-
hen; daraus resultierend habe man keine Bedenken und Anregungen).

° IHK-Regionalgeschdiftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom 1. Juli 2021, eingegan-
gen am 6. Juli 2021 (mit der Aussage: , Aus Sicht der Unternehmen muss eine
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langfristige Planungssicherheit fiir den Bestand und die Investitionen gesichert sein.
Dazu gehért auch, dass die Unternehmensentwicklung unter angemessenem Auf-
wand méglich sein muss. Das ist bei der vorliegenden Planung nach unserer Ein-
schdtzung gegeben, da nun fiir das hauptsdchlich betroffenen Unternehmen Zschim-
mer & Schwarz die erforderlichen Fldchen zur Betriebserweiterung vorhanden wd-
ren. Somit machen wir keine Bedenken in Bezug auf die MafSnahme geltend und un-
terstreichen nochmals, dass die Interessen und Bediirfnisse eventuell auch zusdtzlich
betroffener Unternehmen gewahrt bleiben miissen.”). Diese Stellungnahme enthdlt
keine abwdgungsrelevanten Inhalte als auch keine konkreten Angaben hinsichtlich
durch die Planung zu ergreifenden MafSnahmen, um die , Interessen und Bed(irfnisse
eventuell auch zusdtzlich betroffener Unternehmen” zu wahren.

. Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Taunus, mit Schreiben vom 9. Juni 2021,
eingegangen per Email am 9. Juni 2021 (mit der Aussage, auf der Planzeichnung einen
Hinweis auf die Datengrundlage aufzunehmen und dass ein einzelner Gebdudebe-
stand nicht abgebildet sei.) Diese Stellungnahme enthdlt keine abwdédgungsrelevanten
Inhalte. Der Hinweis wird auf der Planzeichnung angebracht und die Flurstiicksnum-
mern in der SchriftgréfSe verdndert; der fehlende Gebdudebestand war auf der Ge-
obasisinformation der Vermessung- und Katasterverwaltung nicht enthalten und
kann ohne Einmessung nicht nachgetragen werden.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind in den Abschnit-
ten 2.7.1.2 ab Seite 67 (Offentlichkeit) und 2.7.2.2 ab Seite 80 (Behérden) sowie 2.7.2.3 auf
Seite 88 (Verspditet) gelistet.

Zweite Abwagung

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

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen sind. Die
vorgenommene Nummerierung erfolgt in alphabetischer Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 22. Juli 2021 beraten und eine Abwégung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 29. Juli 2021 mitge-
teilt.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 22. Juli 2021 gemdf § 10
Abs. 1 BauGB den Satzungsbeschluss (iber den Bebauungsplan gefasst.
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2.6.9

2.6.10

2.7

2.7.1

2.7.1.1

2.71.1.1

Ausfertigung

Der Oberbiirgermeister hat am 2. August 2021 bescheinigt, dass die Planzeichnung nebst
Textlichen Festsetzungen Gegenstand des Aufstellungsverfahrens waren, dass die Festset-
zungen mit dem Willen des Stadtrates (ibereinstimmen und dass die vorgeschriebenen Ver-
fahrensvorschriften eingehalten wurden und damit den Bebauungsplan ausgefertigt.

Bekanntmachung

Der Beschluss der Satzung (liber den Bebauungsplan wurde anschlieffend am 13. Au-
gust 2021 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 32 bekannt gemacht, mit dem Hinweis darauf, dass je-
dermann den Bebauungsplan, seine Begriindung und die zusammenfassende Erkldrung ein-
sehen und (iber deren Inhalt Auskunft verlangen kann.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in Kraft.
Abwagungsrelevante Eingaben
Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB

Offentliche Veranstaltung am Montag, den 8. Juni 2015 - Wiedergabe der Niederschrift

Die Veranstaltung war im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 23 vom 5. Juni 2015 bekannt gemacht worden.

Biirgermeister Adalbert Dornbusch eréffnete die Veranstaltung wenige Minuten nach 17 Uhr. Er be-
griifdte die anwesenden Biirgerinnen und Biirger (etwa sechzig Personen), darunter die beiden Ge-
schaftsfiihrer der Rheinquartier GmbH (Herrn Dr. Thorsten Neumann und Herrn Andreas Mangold),
einen Vertreter des Planungsbiiros SGP, Bonn, Herrn Steiner sowie Herrn Stoll von der Rhein-Lahn-
Zeitung. Seitens der Verwaltung waren Herr Hof? (Stadtplanung) und Herr Klafdmann (Wirtschaftsfor-
derung) anwesend, Letzterer auch als Protokollfiihrer tatig.

Zur Einfiihrung erlauterte Herr Biirgermeister Dornbusch, wie sich das gesamte Verfahren zum Be-
bauungsplan gestaltet. Gleichzeitig gab er einen kurzen Uberblick zur Geschichte des Giiterbahnhofes
Oberlahnstein, von der einstigen Nutzung durch die Deutsche Bahn AG bis zum Kauf des Gelandes
durch die Rheinquartier GmbH.

Der Biirgermeister erteilte anschlief;end das Wort an Herrn Steiner vom beauftragten Planungs-
biiro SGP. Er berichtete den Anwesenden, wie sich die einzelnen Teilgebiete abgrenzen und im spate-
ren Bebauungsplan entwickeln sollen.

Im Anschluss stellte Geschéftsfithrer Dr. Thorsten Neumann die Inhalte seines Projektes im Detail
vor. Bereits wahrend seines Vortrages wurden von den anwesenden Biirgerinnen und Biirger Fragen
gestellt, die unmittelbar anschliefRend beantwortet wurden.

Nachfolgend eine Aufzahlung der gestellten Fragen, soweit sie fiir die Planung relevant sind, und der
erteilten Antworten:

In welchem Bereich soll der Schotterwall angelegt werden und wo soll dieser entlang fiihren?
Der Schotterwall wird entlang der Bahngleise fithren, wobei die Bahn weiterhin ein Wegerecht hat,
damit ihr Personal zu den Gleisanlagen gelangen kann. Der Schotterwall dient gleichzeitig als Riick-
zugsbereich fiir die Mauereidechsen und zum Larmschutz gegeniiber der Bahn.
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Zu welchen Zeiten wird die Sduberung des Schotters erfolgen? Werden die Arbeiten eventuell in Tag-
und Nachtschichten erfolgen, wie dies die Deutsche Bahn bei ihren Arbeiten auch praktiziert?
Die Sduberung des Schotters erfolgt zu ,normalen Zeiten“ iber den Tag. Es werden keine Arbeiten in
der Nacht, am Wochenende oder zu ungiinstigen Uhrzeiten getéatigt. Es soll hier keine ibermafiige
Larmbelastigung fir die gegeniiberliegenden Anwohner geben.

Gibt es Erkenntnisse, dass sich auf diesem Geldnde Kriegsaltlasten befinden und wurden hier bereits
Untersuchungen vorgenommen?
Eine Untersuchung des gesamten Gelandes mittels Detektoren oder dhnlichen Geraten - vor dem ei-
gentlichen Baubeginn - ist nicht mdglich. Das gesamte Geldnde wurde nach dem Krieg grof3flachig auf-
geschiittet und gleichzeitig befinden sich Auswiichse von Erz im Boden. Dies macht es den Gerdten un-
moglich, eventuelle Bomben (Blindgdnger) aufzuspiiren. Mit Kriegsaltlasten muss gerechnet werden.

Wird es eine zusdtzliche ,HauptstrafSe” im Bereich Rheinquartier geben?
Eine sogenannte ,Hauptstrafde“ wird es von Siiden aus geben. Diese wird entlang des Schotterwalls
fithren und von dort in die verschiedenen Wohnbereiche fiihren.

Wie wird man mit dem Schwerlastverkehr umgehen?
Einen zusatzlichen Schwerlastverkehr wird es weder im noch und um das Gebiet herum geben. Im
Wohngebiet werden sich lediglich private Kraftfahrzeuge der Anwohner befinden; im Bereich des Ge-
werbegebiets ist ebenfalls mit keinem mafdgeblich zusatzlichen Schwerlastverkehr zu rechnen, da hier
kein produzierendes Gewerbe angesiedelt werden soll. Lediglich wahrend der Bauphase kommt es zu
zusatzlichem Verkehr durch Baufahrzeuge oder Lkws von Umzugsunternehmen bzw. Mébelunterneh-
men. Diese werden aber durch die Siidzufahrt aufs Gelande gelangen, da keines dieser Fahrzeuge
durch den Tunnel am Martinsschloss passen wiirde. Somit ist eine direkte Mehrbelastung im Stadtkern
durch Schwerlastverkehr nicht zu erwarten. Herr Dr. Neumann erlauterte aufderdem, dass es fiir die
Politik vorstellbar sei, eine weitere Briicke von der Braubacher Strafde aus als Zufahrt ins Rheinquar-
tier zu bauen.

Welchen Zweck soll der Schotterwall erfiillen? Warum holt man die Bahn nicht komplett aus dem
Rheintal?
Der Schotterwall soll den Liarm der Bahn schlucken und hier ganz besonders die Vibrationen und nie-
derfrequenten Tone. Eine Verlegung der Bahn aus dem Rheintal ist weder Aufgabe von Herr
Dr. Neumann noch der Stadt Lahnstein. Herr Dr. Neumann stellte klar, dass er nicht die Flachen gekauft
hat, auf denen weiterhin Ziige fahren.

Gibt es bestimmte Vorstellungen zur Art der Bebauung?
Es gibt bei der Rheinquartier GmbH als Eigentiimer der Grundstiicke schon klare Vorstellungen, wie
die Bebauung optisch aussehen sollte. Man will hier einen gewissen Stil vorgeben, damit nicht ein sehr
modernes Haus direkt neben einem ,Schwarzwaldhaus” steht.

Gibt es schon Vorgaben zur Bebauungshéhe?
Solche Vorgaben werden erst im Laufe des Verfahrens konkretisiert und festgelegt. Geplant sind Einfa-
milienhduser und Mehrfamilienhéduser (bis zu sechs Parteien).

Gibt es einen Zeitplan wann mit dem Bau begonnen werden soll?
Ziel ist es, die Grundstiicke ab Ende des Jahres 2015 zu verdufern. Dies hangt u.a. davon ab, wie
schnell das Verfahren zu den Bebauungsplanen zum Abschluss gebracht werden kann.

Werden die Grundstiicke einschliefSlich Anliegerkosten verdufSert?
Die Grundstiicke sollen einschliefdlich Anliegerkosten den Interessenten angeboten werden.

Welche Gréfse werden die Grundstiicke haben?
Der Immobilien- und Grundstiicksmarkt zeigt eine Tendenz zu Grundstiicken in der Gréf3e 600 qm bis
800 gm. Allerdings werde man, wenn es die Nachfrage geben sollte, auch einige etwas grofiere oder
auch kleinere Grundstiicke anbieten.

Wir man den Architektenentwurf, der einen Zugang zum Rhein durch einen kleinen Hafen vorgesehen
hat, weiterverfolgen?
Man wird diesen Entwurf bzw. die Idee nicht ganz aufden vorlassen. Allerdings wiirde dieses Projekt
auch enorme Kosten verschlingen, die eine Umsetzung hochstwahrscheinlich unmdéglich machen. Au-
erdem ist wichtig, die Belange der Kleingértner mit den am Rhein gelegenen Gartengrundstiicken zu
beachten. Zudem war der Entwurf mit dem kleinen Hafen lediglich eine sehr schéne Idee der Studen-
tinnen innerhalb des ausgeschriebenen Wettbewerbes und nie eine Vorgabe.
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2.7.1.1.2

2.7.1.1.3

2.7.1.1.4

Warum gibt es auch auf den Pldnen ein Baugebiet West?
Insgesamt gibt es die Gebiete Nord, Stid und West. Das Gebiet West ist kein ,,Baugebiet”; es befindet
sich westlich der von der Planung tangierten Max-Schwarz-Strafde und konnte daher betroffen sein.
Auch wurde es in den Geltungsbereich aufgenommen, um eventuelle Festsetzungen treffen zu kdnnen,
die sich von der Neubebauung in Richtung Rhein auswirken. Falls dies nicht erforderlich ist, kénnen
die Flachen auch im Laufe des Verfahrens wieder aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden.

Wird die Fufsgdngeriiberfiihrung in Héhe Zschimmer & Schwarz bleiben?

Die hiervon betroffenen Flachen des ehemaligen Giliterbahnhofes wurden durch die Firma Zschim-
mer & Schwarz erworben. Es wird im weiteren Verfahren festzustellen sein, wie damit umgegangen
wird.

Wie wird die Parkplatzsituation im neuen Wohngebiet gestaltet werden.

Die kleineren Hauser miissen einen entsprechenden Stellplatz auf dem Grundstiick vorhalten. Fiir die
Mehrfamilienhduser wird es Garagen geben, die eventuell in den Schotterwall integriert werden sollen.
Dies wird momentan gepriift.

Was wird die Firma Zschimmer und Schwarz auf ihr erworbenes Grundstiick bauen.

Da dies nicht zum Bereich der Rheinquartier GmbH gehort, ist es ausschliefdlich die Entscheidung der
Firma Zschimmer und Schwarz was dort entstehen soll. Der Bebauungsplan wird dort offengehalten
und hier kénnen Biiro- und Verwaltungsgebaude, Kantine, Stellplatze oder dergleichen entstehen.
Selbstverstandlich wird es eine Beschrankung der maximal zuldssigen Lairmwerte geben, bei deren
Einhaltung auch andere Nutzungen mdglich sind.

Wie will man den Bahnldrm auf dem Geldnde einddimmen.

Der hiesige Bahnlarm wird einmal durch den Schotterwall reduziert. Auf den Bahnlarm von der gegen-
iiberliegenden Rheinseite und Storungen durch den Schiffsverkehr auf dem Rhein kann kein Einfluss
genommen werden.

Wird die jetzt bestehende Zuwegung zu den Gdrten bestehen bleiben?

Die jetzt bestehenden Wege zu den Garten werden weiter bestehen bleiben. Hier wird es fiir die Gar-
tenbesitzer keine Einschrankungen geben.

Werden die Hduser unterkellert?

Eine Unterkellerung der Hauser ist nicht mdéglich; dies wurde von der Struktur und Genehmigungsdi-
rektion in Koblenz vorgeschrieben. Durch Unterkellerung wiirde man die Kiesschicht zerstéren, die fiir
die Filterung des Grundwassers bedeutsam ist.

Nach dem keine weiteren Fragen der anwesenden Biirgerinnen und Biirger vorlagen, hatte Herr
Neumann angeboten, eventuell noch aufkommende Frage gerne telefonisch zu beantworten oder Inte-
ressierte auch iiber das Geldnde zu fithren. Hierzu wurde den Anwesenden die Kontaktdaten der
Rheinquartier GmbH mitgeteilt.

Um 18.30 Uhr wurde die Biirgerbeteiligung durch Biirgermeister Adalbert Dornbusch beendet.

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Niederschrift der 6ffentlichen Veranstaltung auf Seite 88;
Thematik des Verkehrsléirmschutzes, Seite 100.

_ - mit Schreiben vom 15. Juni 2015, eingegangen am
15.]Juni 2015

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92; Thematik des
Verkehrsldirmschutzes, Seite 100.

I it Schreiben vom 7. Juni 2015, eingegangen per Email
am 7. Juni 2015

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 103.
I, - it Schreiben vom 13. Juni 2015,

eingegangen am 15. Juni 2015, vorab per Email vom 14. Juni 2015

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92; Thematik des
Verkehrsldirmschutzes, Seite 100.
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2.7.1.1.5

2.7.1.1.6

2.7.1.1.7

2.7.1.1.8

2.7.1.2

2.71.2.1

2.7.2

2.7.2.1

2.7.21.1

2.7.2.1.2

_ - mit Schreiben vom 14. Juni 2015, eingegangen am

15. Juni 2015, vorab per Email vom 14. Juni 2015

. Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92; Thematik des
Verkehrsléirmschutzes, Seite 100.

Y, - mit Schreiben vom 8. Juni 2015,

eingegangen am 12. Juni 2015

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 103.

I, - mit Schreiben vom 11. Juni 2015, eingegangen

per Email vom 12. Juni 2015

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 103.

I - - chreiben vorn

14. Juni 2015, eingegangen am 12. Juni 2015

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92; Thematik des
Verkehrsléirmschutzes, Seite 100.

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB
Y - it Email vom 5. Juli 2021

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92; Thematik des
Verkehrsléirmschutzes, Seite 100.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn -
mit Schreiben vom 19. Mai 2015, eingegangen per Email vom 19. Mai 2015

Durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr beriihrt. Das Plangebiet befindet sich im mi-
litdrischen Zustdndigkeitsbereich des Flugplatzes Biichel.

Genaue maximale Bauh6hen kénnen den Planunterlagen nicht entnommen werden. Auf Grund der
vorgesehenen Art der baulichen Nutzung gehe ich davon aus, dass bauliche Anlagen - einschliefilich
untergeordneter Gebdudeteile - eine Hohe von 30 m unter Grund nicht iberschreiten. Eine erneute
Beteiligung ist nicht erforderlich, wenn im weiteren Verfahren diese Hohe nicht tiberschritten wird.
Sollte entgegen meiner Einschitzung diese Hohe iiberschritten werden, bitte ich, mir Planunterlagen
vor Erteilung einer Baugenehmigung zur Priifung zuzuleiten.

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 103.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom
10. Juni 2015, eingegangen am 15. Juni 2015, vorab per Email vom 11. Juni 2015

Gegen den geplanten Bebauungsplan bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG keine Bedenken:

Das seitens DB Schenker bendtigte Wegerecht wurde nicht beriicksichtigt. Wir weisen daher, im
Rahmen unserer Stellungnahme entsprechend darauf hin, dass die im beigefiigten Plan blau darge-
stellte Flache derzeit als Zuwegung der Lokfiihrer zu den Gleisanlagen benétigt wird und nicht ent-
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widmet werden kann. Die Anlage 2 des Kaufvertrages stellte das Wegerecht nicht korrekt dar, wie in
der Ortlichkeit festgestellt wurde. Dieses Wegerecht kann entfallen, sobald die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen fertiggestellt sind und eine entsprechende Zuwegung zu den Gleisen besteht.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbetrie-
bes sind jederzeit zu gewdahrleisten. Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diir-
fen durch Neubauten bzw. Baumafinahmen nicht beeintrachtigt werden und miissen jederzeit gewahr-
leistet sein.

Zu aktiven Gleisanlagen ist ein Gleisabstand von mindestens 5,50 m ab Gleismitte einzuhalten. Bau-
mafinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der DB Netz AG.
Sollten Bauantrédge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bauherr da-
rauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. Wir weisen darauf hin,
dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen
(Landes-)Baurechts auch sonstige dffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhélt
und die offentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen der uns berithrenden Baumafinahmen miissen friihzeitig mit uns abge-
stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und gegebenenfalls
vertraglichen Regelung vorgelegt werden. Die gemaf3 der Landesbauordnung festgesetzten Abstandfla-
chen zu dem Bahngeldande miissen eingehalten werden.

Das Betreten und Verunreinigen des Bahngeldndes ist geméaf3 der Eisenbahn Bau- und Betriebsord-
nung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlieger schon im Verlauf des Antragsver-
fahrens von der genehmigenden Beh6rde nachweisbar hingewiesen werden. Zusétzlich sollten im Rah-
men der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete Schutz-
mafinahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schiadlichen Wasseranreicherungen im Bahnkorper
auftreten. Die Anlagen zur Gleisentwéasserung diirfen nur nach vorheriger Abstimmung mit der
DB Netz AG gegebenenfalls verdndert werden. Die Vorflutverhaltnisse diirfen durch Baumaterialien
oder Erdaushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder dhnliches auf Bahngeldnde werden nicht gestattet.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Bdume auf
das Bahngeldnde fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Si-
cherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstidnde sind durch geeignete Mafinahmen (Riickschnitt u.a.)
stidndig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen konnen, miissen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Baustellen-
beleuchtung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind
und Verfilschungen, Uberdeckungen und Vortiuschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein
betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen mitgerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiithrung von Erd-
arbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt oder gesichert werden.
Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Im Grenzbereich
von Kabeltrassen miissen Abstande von mindestens 2,00 m eingehalten werden. Auf dem ehemaligen
Bahngelande ist mit ,alten” Kabeln und Eckverbindungen zu rechnen.

Der Zugang zu den Eisenbahniiberfithrungen und Durchldssen muss jederzeit fiir Priifungen oder
Instandhaltungsarbeiten gewédhrleistet sein. Vor den Eisenbahniiberfithrungen und Durchldssen muss
ein Bereich von fiinf Metern von der Festschreibung einer Bepflanzung ausgenommen werden, um die
notwendigen Priifungen bzw. Instandhaltungsarbeiten an den Bauwerken durchfiithren zu kénnen.

Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - derart einfrieden, dass ein Betreten
der Bahnanlagen verhindert wird. Eisenbahngeldnde darf weder unterhalb noch oberhalb Terrain in
Anspruch genommen werden. Die Einfriedung ist von dem Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern
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2.7.2.1.3

laufend instand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des
Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Das Gelande befindet sich in unmittelbarer Ndhe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen hier-
mit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15 kV Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen
einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen. Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt
sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der
Gleise, einschliefdlich des Luftraumes nicht beriithrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern,
dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kén-
nen. Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Berithrung
zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Geriiste und andere
Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Schutzabstand von mindestens
3,50 m eingehalten werden. Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate,
Krdne usw. in einem Abstand von weniger als fiinf Metern errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese
bahnzuerden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Der
Sicherheitsabstand von ca. fiinf Metern zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten muss aus Griin-
den der Standsicherheit eingehalten werden. Bei einer Unterschreitung dieses Sicherheitsabstandes ist
ein statischer Nachweis erforderlich.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen usw.). Wir weisen hier besonders auf die Zeiten hin,
in denen wahrend der Baumafinahmen auf dem Gleiskorper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet
wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone
oder Signalh6rner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmafinahmen kénnen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Seite 96.

Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit Schreiben
vom 2. Juni 2015, eingegangen am 5. Juni 2015

Lahnstein, Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

Aufstellung B-Plane Rheinquartier Lahnstein - Teilgebiete Nord Nr. 45, Siid Nr. 46, West
Nr. 47

Beteiligung der Behorden und sonstiger T6B gemaR §4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr HoB,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit lhrem Schreiben vom 12. Mai 2015 hatten Sie uns zur 0.g. Bauleitplanung und der
Aufstellung der genannten B-Plane um Stellungnahme gebeten.

Die Stadt Lahnstein beabsichtigt das Areal des Guterbahnhofs Lahnstein in dem aktuellen B-
Planverfahren einer neuen Nutzung zu zufiihren, die u.a. Wohnungen und andere Funktionen
beherbergen soll.

Das Planungsbiet des ehemaligen stiligelegten Glterbahnhofs erstreckt zwischen der
Braubacher Strale in Lahnstein entlang dem Rheinufer von der Martinsburg rheinaufwarts
Richtung Braubach. Innerhalb der Ausweisung des UNESCO-Welterbe liegt das zu
uberplanende Geldnde auBerhalb der Kernzone der Welterbestéatte Obere Mittelrheintal. Die
kiinftige Bebauung wird jedoch unmittelbare Auswirkungen und Einfluss auf das als
Welterbestatte geschitzte Mittelrheintal haben. Dariiber hinaus befindet sich das
Planungsgebiet in einem fiir bauliche Verénderungen und Eingriffe iberaus sensiblen Bereich
des Tals mit den bislang ungestérten Einblicken und Sichtachsen auf Schloss Stolzenfels,
Burg Lahneck sowie die Marksburg in Braubach.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich zudem das Uber national bedeutende
Kulturdenkmal der Martinsburg als ehem. Zollburg sowie der historische Wasserturm in der
Braubacher StraRe 9 und 10.

Die Direktion Landesdenkmalpflege hat den gesetzlichen Auftrag, im Rahmen der Verfahren
zu Landes-, Regional-, und Bauleitplanung sowie im bau- und denkmalrechtlichen
Genehmigungsverfahren gemaR § 2 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz fur den méglichst
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ungeschmadlerten Erhalt des baulichen kulturellen Erbes von Rheinland-Pfalz und somit
auch fir den Schutz der Welterbestéatte Oberes Mittelrheintal einzutreten.

Das Welterbe Oberes Mittelrheintal und dessen Kulturlandschaft unterliegen seit ihrer
Anerkennung als UNESCO-Welterbestatte im Jahr 2002 einem besonderen Schutz und
herausgehobener Verantwortung. Dieser Schutz begriindet sich im aulergewdhnlichen
universellen Wert (OUV = outstanding universal Value) des Oberen Mittelrheintals. Der OUV
umfasst jedoch nicht nur Kulturdenkmaler und Denkmalzonen im Sinne des
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (§§ 3, 4 und 5), er betrifft gemaR § 2 Abs. 3 DSchG
auch die Bewahrung des Kulturerbes, d.h. die natirlich gewachsene Landschaft mit ihren
geographischen Eigenheiten als natirlicher Lebensraum sowie als historisch gewachsene
und Uber die Jahrhunderte durch den Menschen geformte Kulturlandschaft. ,Die
Einzigartigartigkeit dieser Kulturlandschaft ist der auRergewdhnliche Reichtum an kulturellen
Zeugnissen“, Merkmalen und Elemente, die der noch weitgehend unberiihrt erhaltenen
Landschaft des Mittelrheintals ihre Authentizitat verleihen. Mit der Anerkennung als Welterbe
ist das Obere Mittelrheintal demgemaR Uber die ansonsten einschlagigen landes- und
bundesrechtlichen Bestimmungen hinaus als (Sach)Gesamtheit dem UNESCO-
Ubereinkommen vom 16.11.1972 unterstellt worden.

Kulturdenkmaler sind unbeschadet der nicht einheitlich formulierten Definition in den
Landesdenkmalschutzgesetzen Sachen, Sachteile und Sachgesamtheiten an denen aufgrund
bestimmter Kriterien (wissenschaftliche, geschichtliche, stadtebauliche, volkskundliche,
landschaftsgestaltende, technische) ein 6ffentliches Interesse besteht (nach:
Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege, Miinchen 2010°%). In den
Denkmalschutzgesetzen regeln Bestimmungen zum Begriff des Umgebungsschutzes den
Anspruch eines Denkmals auf eine angemessene positive Gestaltung und Erhaltung auch
seiner Umgebung. Dies reflektiert den Umstand, dass jedes Kulturdenkmal entsprechend
seiner Eigenart einen Wirkungsraum besitzt, der im Rahmen des Umgebungsschutzes geman
§§ 4 (1) und 13 (1) DSchG gesetzlichen Schutz geniet. Diese Umgebungsbereiche variieren
nach Lage (Raumwirksamkeit) und Art des Kulturdenkmals. Die zu schiitzende Umgebung
definiert sich dabei jedoch stets vom Denkmal her, nicht vom Vorhaben.

Innerhalb der derzeit vorliegenden Fassung der B-Plan Aufstellung wurden jedoch die
Belange des Denkmalschutzes bislang nicht berticksichtigt und nicht in die Prifung
aufgenommen.

Auf der Grundlage der oben angefiihrten Punkte und gesetzlichen Vorgaben missen im
Rahmen des vorgelegten B-Planverfahrens die Belange des Denkmalschutzes und der
UNESCO-Welterbestéatte entsprechend geprift und berticksichtigt werden, da — wie oben
aufgezeigt — die genannten Kulturdenkmaler von der Planung direkt betroffen sein werden..
Die kiinftige Uberplanung des bezeichneten Gelandes Guterbahnhof muss entsprechend auf
die Belange des Denkmalschutzes eingehen und folgende Punkte beachten:

1. Die neue Bebauung darf keinesfalls den Kessel des Wasserturms, Braubacher Stralle
9 und 10, verdecken. Die Sichtachse vom Rhein auf den Wasserturm muss bei der
kunftigen Planung frei gehalten werden. Die Staffelung der Gebdudehéhen, eine
entsprechende Anordnung der Gebaude um den Turm und der freizuhaltenden
Sichtachse muss mit den zusténdigen Denkmalbehérden eng abgestimmt werden.
Prinzipiell missen die Neubaugebaude in der Umgebung des Wasserturms mit ihrer
Firsthohe deutlich unter dem Kesselgeschoss des Turms abschlielen.
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2. Die kilinftige Bebauung muss groRraumig von der Martinsburg Abstand halten. Die
neue Bebauung darf mit der Firsthohe ihrer Gebdude keinesfalls die Traufhéhe der
Hauptbauten der Martinsburg tiberschreiten. Es empfiehlt sich eine Staffelung der
Gebaudehohen, deren Anordnung jedoch mit den zustéandigen Denkmalbehérden eng
abgestimmt werden muss.

Die Fragen der optischen Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie der Auswirkungen der
Planungen auf die genannten Kulturdenkméler, die Burgen sowie das Welterbe Oberes
Mittelrheintal mussen erganzend und vertiefend in Form einer Studie (Einzelfallpriifung) durch
maRstabsgerechte und realitdtsnahe Visualisierungen und ggf. Kartierung verschiedener
Teilaspekte (auch hinsichtlich der dauerhaften Beeintrachtigung und Stérung des
Denkmalwerts) eingehend tberprift und profund fachlich abgewogen werden, um
grundsatzliche Aussagen zur Héhenentwicklung der Neubauten und den Sichtbezigen und
damit zu mdglichen Beeintrachtigungen der Kulturdenkmaler, der genannten Burgen sowie
dem Mittelrheintal schitzenwerten und landschaftlichen Bezigen zu erhalten

Eine solche Uberpriifung der Planung mittels Visualisierungen muss fur folgende Objekte
vorgelegt werden:

- Schloss Stolzenfels,

- Lahnstein, Burg Lahneck,

- Lahnstein, Martinsburg,

- Lahnstein, Wasserturm,

- Lahnstein, Uferbebauung,

- gegenuberliegendes Rheinufer.

Die Untersuchungsanforderungen an eine solche Einzelfallpriifung und die anzufertigenden
Visualisierungen (Fotostandorte, Optik, MaR3stab etc.) sind mit den zustandigen
Denkmalbehérden sowie den zustandigen Kollegen der SGD-Nord nochmals konkret
abzustimmen.

Die o.g. Punkte und Einldsse der Direktion Landesdenkmalpflege sind in die Abwagung
zur Aufstellung der B-Plidne Nr. 45, 46, 47 einzubinden und fiir das weitere
Planungsverfahren inhaltlich zu beriicksichtigen.

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denk-
malpflege, Seite 95; Thematik der geplanten Nutzungen, Seite 103.

2.7.2.1.4 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschaftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom
10. Juni 2015, eingegangen am 12. Juni 2015

... mochten wir Thnen mitteilen, dass wir keine grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich dieser Pla-
nungen haben Wir mochten jedoch unterstreichen, dass im Hinblick auf die Ansiedlung von Gewerbe,
insbesondere im Teilgebiet Nord in Verbindung mit der ebenfalls geplanten Wohnbebauung im Teilge-
biet Siid darauf zu achten ist, dass kiinftig keine Konfliktpotenziale aufgebaut werden (Gerauschs- und
Geruchsemissionen, Lieferverkehre etc.)

. Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92.
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2.7.2.1.5

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 11. Juni 2015,
eingegangen am 16. Juni 2015

Kreisverwaltung o? : 7 Q/{ g-

des Rhein-Lahn-Kreises

1y
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises e Insel Silberau 1 ¢ 56130 Bad Ems ﬂ e Aktenzeichen
6/60 IIl - 30, 31 + 32 /2015
Stadtverwaltung Itun Sachbearbeiterin:
: Stadtverwaltung
Lahnstein Lahnstein Frau Meuser

z. Hd. Herrn HoR ) Durchwahl
KirchstraRe 1 ® 02603/972 354

Telefax:
56112 Lahnstein 02603/972 6354

Zimmer:

320

Email:
silke.meuser@rhein-lahn.rip.de
Datum:

- 11. Juni 2015

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

BAULEITPLANUNG;

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zur
Aufstellung der Bebauungsplane

»Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord*“,

»Nr. 46 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid“,

»Nr. 47 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet West*

der Stadt Lahnstein;

hier: Einholung von Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

lhr Schreiben vom 12.05.2015, Az.: Bebauungsplan 45 46 47

Sehr geehrter Herr HoR,

im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange werden zum Entwurf zur Ande-
rung des v.g. Bebauungsplanes von hier aus folgende Anregungen und Hinweise vor-
getragen:

Untere Wasserbehorde:

Nach den Unterlagen der Unteren Wasserbehérde wurde zum Schutz der Lahnsteiner Mine-
ralquellen in 2007 ein Gutachten zur Ausweisung eines Mineralquellenschutzgebiets erstellt,
damit vor allem das Geféhrdungspotential durch Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden
begrenzt werden kann. Das Plangebiet liegt nach dem Gutachten im inneren Schutzbereich
fur die Mineralquellen, in dem Erdwarmesonden bzw. Tiefenbohrungen wasserwirtschaftlich
unerwiinscht sind.

Das komplette Plangebiet ist daruber hinaus in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets
Brunnen Grenbach gelegen.
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Wie in den Planunterlagen bereits dargelegt, befinden sich groRe Teile des Plangebiets auf
kartierten Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen. Ob sich hierdurch weiterer Untersuchungs-
und oder Sanierungsbedarf ergibt, ist mit den entsprechenden Fachbehérden abzuklaren.

Teile des Plangebiets sind im gesetzlichen USG des Rheins bzw. im 40-m-Bereich des
Rheins gelegen.

Da das Plangebiet aus den vorgenannten Griinden nicht ganz unproblematisch ist, ist im
Rahmen einer angedachten Bebauung ggf. mit Restriktionen zu rechnen.

Die Untere Wasserbehérde halt eine umfassende Abstimmung mit der SGD Nord fiir zwin-
gend erforderlich.

Untere Naturschutzbehorde:

Im Verfahren gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB kdnnen uber die bereits bekannten 6kologi-
schen Kenntnisse hinausgehend keine weiteren Informationen geliefert werden.

Untere Denkmalschutzbehorde:

Die geplante MalRnahme befindet sich in unmittelbarer Nahe der Kernzone der Welterbe-
statte Oberes Mittelrheintal.

Sie wird dementsprechend Auswirkung auf das geschitzte Mittelrheintal haben sowie auf die
umliegenden hochwertigen und sehr sensiblen geschitzten Kulturdenkmaler wie Schloss
Stolzenfels, Burg Lahneck und die Marksburg. Ebenso sind auf die bedeutsamen Objekte
Martinsburg und der ehem. Wasserturm Riicksicht zu nehmen.

Denn jedes geschitzte Kulturdenkmal bedarf je nach seiner Eigenart einen eigenen
Wirkungsraum, bzw. einen Umgebungsschutz. Denn Gegenstand des Denkmalschutzes ist
auch die Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, soweit sie fiir dessen Bestand,
Erscheinungsbild oder stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist (§ 4 Abs. 1 DSchG).

Folgende Punkte sind in der weiteren Planung in Bezug auf die geschitzten Kulturdenkmaler
zu bericksichtigen:

Der historische Wasserturm in der Braubacher Stralle ist durch eine Sichtachse vom Rhein
her freizuhalten. Die Héhen der neuen Gebaude sind so anzupassen, dass das Objekt nicht
nur durch die Sichtachse, sondern auch von anderen Seiten her erlebbar bleibt. Hierzu ist
vorab der Denkmalbehérde zur Absprache die Planung zu der Hohenentwicklung der Ge-
b&aude vorzulegen.

Zur historischen Martinsburg ist die neue Bebauung nur in einem groRzigigen Abstand zu
errichten. Die Firsthéhe hat unterhalb der Traufhéhe der historischen Gebaude zu liegen.
Auch hier sind die Gebaude in lhrer Héhe zu staffeln.

Die oben aufgefilhrten Punkte sind in die weitere Planung aufzunehmen. Die Vorgaben fir

Einzelfallprifungen bezuglich der Anzahl der Geschosse sind frithzeitig im Vorfeld mit den
zustandigen Denkmalbehérden abzustimmen.
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Nach Hinweis der Denkmalreferentin, Frau Laupert, haben wir im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens die Planungsunterlagen erganzend zur Stellungnahme an Frau Dr. Fink, General-
direktion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz sowie den Fachreferenten fiir die Weltkulturerbe-
statten beim Ministeriums far Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur Rheinland-
Pfalz, Herrn Presl, weitergeleitet. Von dort wurde ggf. bereits unmittelbar eine Stellungnahme
vorgelegt.

Untere Verkehrsbehdrde:

Far den Bereich der Stadt Lahnstein ist die eigene Stralenverkehrsbehérde zustandig.

Brandschutzdienststelle:

Eine ergédnzende Stellungnahme der Brandschutzdienststelle wird lhnen noch kurzfristig vor-
gelegt.

Siedlungs- und Umwelthygiene:

Eine ergénzende Stellungnahme der Siedlungs- und Umwelthygiene wird lhnen noch kurz-
fristig vorgelegt.

anhand der vorgelegten Unterlagen der Stadtverwaltung Lahnstein kann insbesondere zu den
Punkten 2.5.2 Altlasten bis 2.5.6 Immissionen der Erlduterung nur pauschal Stellung genom-
men werden. d

Die Sanierung der Altlastenverdachtsflache am stdlichen Rand des Gelandes wird als notwen-
dig erachtet.

Leider ist die genaue Lage dieser Flache nicht angegeben.

Wir geben zu bedenken, dass generell bei Nutzung als Wohngebiet — bes. bei sensiblen Nut-
zungen ein Austausch schadstoffbelasteter Béden durchgefiihrt werden sollte.

Leider ist aus der Begriindung nicht ersichtlich, ob hinsichtlich der Gefahrdungsabschatzung
des Grundwassers die Brunnen Grenbach einbezogen wurden.

Auch wenn hinsichtlich der Kampfmittel keine Zustandigkeit gegeben ist, weisen wir auf die
potenzielle Gefahr hin — siehe Presseberichterstattung Baugebiet Koblenz-Giils.

U.E. ist es sinnvoll, immissionsschutzrechtliche Vorgaben aufzunehmen.

Weiterhin sind die Auflagen des Wasserschutzgebietes zwingend zu beachten und umzuset-
zen. :

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 89; The-
matik der Wasserwirtschaft betreffend Oberfldchengewdsser, Hochwasserschutz, Niederschlags-
wasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche, Seite 89; Thematik der Belange des Kulturellen Erbes
und der Denkmalpflege, Seite 95; Thematik des Landschafts-, Natur- und Artenschutzes, Seite 108.

2.7.2.1.6  Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 3. Juni 2015, eingegangen
per Fax am 3. Juni 2015

Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 46 (Teilgebiet Siid) von den Bergwerksfeldern ,Koppelstein® (Cu) und ,Cons. Friedrichssegen (Pb,
Dachschiefer, Fe, Cu, Mn, Ni, FeS2, Ag, Zn) iberdeckt wird. Das Bergrecht fiir das Bergwerksfeld , Cons.
Friedrichssegen” wird von der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG, Hanau, aufrechterhal-
ten. Das Feld ,Koppelstein“ ist bereits erloschen.

Die ausgewiesenen Bebauungspldne Nr. 45 und 47 liegen nicht innerhalb verliehener Bergwerksfel-
der.

Aus den vorhandenen Unterlagen geht hervor, dass im Planungsbereich kein Altbergbau dokumen-
tiert ist und kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt. Da wir keine Kenntnis iiber eventuelle
Planungen der Bergwerkseigentiimer in Bezug auf das aufrecht erhaltene Bergwerkseigentum haben,
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2.7.2.1.7

empfehlen wir Ihnen, sich mit der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG in Verbindung zu
setzen.

* Boden und Baugrund:

- allgemein: Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke zu be-
riicksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder gréfiere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastinderun-
gen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Im gegebenen Fall ist dem Thema
Hochwasser bzw. max. Grundwasserstand besondere Beachtung zu widmen. Vorsorglich ergeht der
Hinweis, dass Altlastenuntersuchungen keine geotechnischen Untersuchungen ersetzen.

- mineralische Rohstoffe; Sofern es durch evtl. erforderliche landespflegerischen Kompensations-
mafinahmen aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu keinerlei Uberschneidungen mit
den im Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesenen Rohstoffsicherungsflichen kommt, bestehen
aus der Sicht der Rohstoffsicherung gegen die geplanten Vorhaben keine Einwande.

* Radonprognose: In den Plangebieten liegen dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau zurzeit
keine Daten vor, die eine Einschiatzung des Radonpotenzials ermdglichen.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Geologie und des Bergbaus, Seite 109.

Landesbetrieb Mobilitit Rheinland-Pfalz, Standort Diez - mit Schreiben vom 9. Juni 2015,
eingegangen am 12. Juni 2015, vorab per Email vom 11. Juni 2015

Teilgebiet Nord: Das Teilgebiet Nord umfasst im Wesentlichen den Teil der ehemaligen Bahnfla-
chen und reicht vom Martinsschloss bis etwa in Hohe Victoriabrunnen. Geplant ist hier eine Wohnbau-
flachenentwicklung. Fiir den Bereich des ndrdlichen Anschlusses an die Schlossstrafde existiert eine
Planung zur ,L 335-Neubau einer Entlastungsstrafie Lahnstein®. Die Schlossstrafde endet derzeit an der
Zollgasse, diese ist liber eine Bahnunterfithrung an das dstlich der Bahn liegende Strafdennetz ange-
schlossen. Die Planung zur Entlastungsstrafie sieht eine Weiterfithrung der Schlossstrafie in nérdliche
Richtung bis zu den geplanten Anschliissen ,Hafen“ und , Evangelische Kirche Siid“. Die Planung ist der
Stadt bekannt. Wir bitten um entsprechende Beachtung.

Teilgebiet Siid: Das Teilgebiet Siid umfasst die siidlichen ehemaligen Bahnflachen. Das Plangebiet
wird begrenzt durch die nérdlich verlaufende Bahnstrecke. Der Teilbereich soll fiir die Ansiedlung von
Gewerbefldchen vorgesehen werden. Strafienrechtliche Belange werden hier nicht tangiert, da zwi-
schen Plangebiet und der benachbarten L 335 die Bahnstrecke liegt. Es bestehen daher keine grund-
satzlichen Bedenken.

Teilgebiet West: Das Teilgebiet West grenzt unmittelbar an den Rhein. Es umfasst die bestehenden
Betriebsflachen des Mineralbrunnens, der Autoverwertung sowie der Kleingartenflachen und des
Sportplatzes. Strafdenrechtliche Belange werden nicht nachteilig beriihrt. Es bestehen keine Bedenken.

Fiir alle drei Teilgebiete bitten wir zudem folgendes zu beachten:

1. Die Stadt Lahnstein hat durch entsprechende Festsetzungen in der Planurkunde bzw. in den
textlichen Festsetzungen zum o.a. Bebauungsplan den Erfordernissen des § 1 Abs. 5i1.V.m. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetztes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung bzw. Minderung
solcher Einwirkungen fiir die zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen im In-
nen- und Aufsenwohnbereich in ausreichendem Maf3e Rechnung zu tragen. Die hierzu erforderlichen
Nachweise sind durch die Trégerin der Bauleitplanung in eigener Verantwortung zu erbringen. Sie
tragt die Gewahr fiir die Richtigkeit der schalltechnischen Beurteilung. Die Stadt Lahnstein hat mit der
Festsetzung bzw. Durchfiihrung der infolge der Bauleitplanung erforderlichen Larmschutzmafinahmen
auch sicher zu stellen, dass der Straf3enbaulasttrager bei einem kiinftigen Neubau oder der wesentli-
chen Anderung der Landes-/Bundesstrafie nur insoweit Lirmschutzmanahmen zu betreiben hat, als
diese liber das hinausgehen, was die Gemeinde im Zusammenhang mit der Bauleitplanung bereits
héitte regeln miissen. Die B 42 weist im Bereich des Anschlusses Charlottenstrafde / Max-Schwarz-
Strafe / B 42 eine Verkehrsbelastung von 9.429 Kfz/24 h auf. Nordlich des Anschlusses weist die B 42
eine Verkehrsbelastung von 11.988 Kfz/24 h auf.

2. Die verkehrliche Erschlief3ung aller drei Teilgebiete erfolgt iiber die vorhandene Gemeindestrafde
Max-Schwarz-Strafie, die im Stidosten des Plangebiets iiber einen vorhandenen Anschluss an die B 42
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2.7.2.1.8

2.7.2.19

angebunden ist. Im Norden schlief3t die Max-Schwarz-Strafée an die Schlossstrafie, von dort iiber die
Zollgasse und die Unterfithrung unter der aktiven Bahntrasse an die L 335 an. Eine Beurteilung der
Leistungsfahigkeit der beiden Anschliisse ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht méglich. Gemafd Zif-
fer 2.4.4 der von Ihnen vorgelegten Planunterlagen wird Ihrerseits ein Verkehrsgutachten in Auftrag
gegeben, dass die Leistungsfahigkeit der Anschlusspunkte untersuchen soll. Wir bitten Sie, uns das
Gutachten nach dessen Fertigstellung zur Verfiigung zu stellen. Gegebenenfalls aus unserer Sicht dann
noch erforderliche Mafinahmen behalten wir uns ausdriicklich vor.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets, Seite 99; Thematik
des Immissionsschutzes, Seite 92; Thematik des Verkehrsliirmschutzes, Seite 100.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz - mit
Schreiben vom 20. Mai 2015, eingegangen am 29. Mai 2015

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen folgende Anregungen und Bedenken:

Die geplanten Anderungen befinden sich zum Teil innerhalb des Achtungsabstandes zum Betriebs-
bereich nach der Storfallverordnung der Firma Zschimmer & Schwarz Chemie GmbH. Der Achtungsab-
stand ergibt sich ausschliefdlich aus der Art der im Betriebsbereich vorkommenden Stoffe. Fiir die
Firma Z&S ist fiir den Achtungsabstand der Leitstoff , Schwefeltrioxid“ maf3geblich.

Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist im konkreten Fall entsprechend Nr. 3.2 des
KAS-Leitfadens 18 zu ermitteln, welcher Abstand angemessen ist. Es wird empfohlen, die Einzelfallbe-
trachtung ggfls. durch einen geeigneten Sachverstandigen (z.B. nach § 29a BImSchG) durchfithren zu
lassen.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Montabaur - mit Schreiben vom 3. Juni 2015, eingegangen am
5.Juni 2015

Zu den Planungen nehme ich wie folgt Stellung:

Oberfldchengewdasser
Die Planbereiche Nord und West grenzen unmittelbar an den Rhein, Gewasser 1. Ordnung. Gemaf3 § 76

Landeswassergesetz (LWG) bedarf die Errichtung von Anlagen im 40 m-Bereich des Gewdssers der
wasserrechtlichen Genehmigung. Der Rheinuferbereich darf nicht nachteilig verandert werden. Insbe-
sondere sind naturnahe Uferstrukturen zu erhalten und zu férdern. Dies betrifft auch die Vorlandbe-
reiche, die eine naturrdumliche Einheit mit dem Gewasser bilden.

Der Grenbach, Gewasser III. Ordnung, flief3t entlang der stidlichen Grenze des Planbereichs Nord
und durchschneidet den Planbereich West. Das Gewadsser ist verrohrt. Der genaue Verlauf und die Tie-
fenlage sowie der Zustand der Verrohrung sind festzustellen. Ob eine Sanierung der Rohrleitung erfor-
derlich ist und inwieweit einer Bebauung im 10 m-Bereich (siehe § 76 LWG) méglich ist, kann dann
aufgrund der v.g. Untersuchungen festgelegt werden. Es ist zu priifen, ob im Rahmen der baulichen
Entwicklung des Geldndes eine Offenlegung/teilweise Offenlegung des Gewassers moglich ist.

Ob weitere verrohrte Gewasser III. Ordnung in den Planbereichen vorhanden sind, ist hier nicht
bekannt. Sollte dies der Fall sein, gelten die zuvor fiir den Grenbach beschriebenen Hinweise.

Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgebiet

Die Planbereiche Nord und West befinden sich teilweise innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes des Rheins. Gemafd § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die u.a. Ausweisung von
neuen Baugebieten in Uberschwemmungsgebieten untersagt. Betroffen sind hiervon ein relativ schma-
ler Ufersteifen im Plangebiet Nord und etwa die Halfte des Plangebietes West. Innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes ist, unter Beriicksichtigung der weiteren Bestimmungen des § 78 WHG, ledig-
lich eine Freiflichenplanung zuldssig. Simtliche Vorhaben innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
bediirfen der wasserrechtlichen Zulassung. Dariiber hinaus liegen weitere Flachen (u.a. fast der ge-
samte restliche Bereich des Plangebietes West) innerhalb des sogenannten ,nachrichtlichen Uber-
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schwemmungsgebietes”. Hier sind Uberflutungen bei extremen Hochwasserereignissen nicht auszu-
schliefien.

Ver- und Entsorgung
Die ausreichende Kapazitit der 6ffentlichen Anlagen zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbesei-

tigung muss sichergestellt werden. Die Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung muss spatestens beim
Bezug der Neubauten fertiggestellt und nutzbar sein.

Niederschlagswasserbewirtschaftung
Fiir die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers aus den Planbereichen Nord, Siid und West ist

ein Konzept auszuarbeiten. Die Einleitung in die Abwasserkanalisation ist zu vermeiden; ein Trennsys-
tem ist zu bevorzugen. Nach Moglichkeit ist das unverschmutzte Niederschlagswasser zu sammeln und
als Brauchwasser zu verwenden. Dariiber hinaus ist eine Riickhaltung und breitflachige Versickerung
iiber die belebte Bodenzone anzustreben. Eine verbleibende Option ist die Einleitung von Restwasser-
mengen (Notiiberlauf) in den Rhein.

Altlasten / Bodenschutz

Der Giiterbahnhof Lahnstein ist im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz als Altstandort
kartiert. Die Erfassung im Bodenschutzkataster erfolgte weiterhin fiir den Bereich der ehemaligen
Bahnverladestation der Firma Bollinger & Didier (...) im Teilgebiet Stid. Dieser Bereich wird zur Zeit
durch eine Boden-Luft-Sanierung von der DB AG saniert. Nahere Informationen sind aus den beigefiig-
ten Erhebungsunterlagen zu entnehmen.

Fir den Gliterbahnhof wurde von der DB-AG im Jahre 1998 eine historische Erkundung vorgelegt
darin sind vierzehn Altlastenverdachtsflachen unterschieden. Bei den darin aufgenommenen Ver-
dachtsflichen wurden folgende Nutzungen beschrieben: Standorte von Oltanks, die Verkehrsgerite-
werkstatt, Lockabstellpldtze und Lokschuppen, Haltebereiche vor Sperrsignalen, ein Lagerplatz fiir
Holzschutzmitteltrankung, Gleisbereiche, Ladezonen, Verladerampe, Kompressoren- Gebaude und eine
Flache beim Stellwerk am Ablaufberg. Eine erste orientierende Untersuchung erfolgte danach im Jahre
1999. Die dabei durchgefiihrten Untergrunderkundungen mittels 52 Kleinrammbohrungen bis in rund
zwei Meter Tiefe ergaben als Bodenprofil unter einer 40 cm starken Schotterschicht meist feinsandige,
teilweise auch mittel- oder grobsandige Schichten, die nur ein geringes Riickhaltevermdégen fiir Schad-
stoffe besitzen und insofern keine ausreichende Schutzfunktion fiir die grundwassertiberdeckenden
Schichten sicherstellen kénnen. Eine flachige Verbreitung von geringer durchlassigen Schluff- oder Au-
elehmschichten konnte bisher nicht nachgewiesen werden. Im Hinblick auf die Lage des Geldndes im
Trinkwasserschutzgebiet ist insofern bei allen kiinftigen Bewertungen der Pfad Boden-Grundwasser
von besonderer Bedeutung. Es wurden in zwei Teilflichen (Lokschuppen und Lagerflache an der Gii-
terhalle) neben den erwarteten Belastungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyk-
lische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) auch erhohte Bleigehalte festgestellt.

Im Jahre 2000 wurde von der DB-AG eine weitere orientierende Untersuchung des Gleisschotters
durchgefiihrt, bei der mit Hilfe von 270 Baggerschiirfen Einzelproben genommen wurden. Die Unter-
suchung hatte primér das Ziel die Entsorgungswege des Gleisschotters zu klaren. Es wurden aber auch
die oberen zehn Zentimeter des anstehenden Bodens unter der Schotterschicht untersucht. In Abhan-
gigkeit von der fritheren Nutzung wurden daraus Mischproben zusammengestellt. Diese lieferten
23 Analysenwerte vom anstehenden Boden, die ebenfalls hinsichtlich der Entsorgungsmoglichkeiten
bewertet wurden. Auffallig war neben der Belastung durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) an
zwei Proben der erhohte Quecksilbergehalt im Eluat des Bodens. In der ersten Halfte des 19. Jahrhun-
derts wurde zur Bekdmpfung der Holzfaule bei Bahnschwellen bis in die Achtzigerjahre eine bis zu
dreiprozentige Quecksilber(II)-chlorid-Losung (Sublimat) als Holzschutzmittel verwendet. Dies kdnnte
eine Erklarung fiir diese erkannte Belastung sein. Im Jahre 2011 wurde eine ergdnzende historische
Erkundung von der Stadt Lahnstein vorgelegt, bei der acht zusatzliche Altlastenverdachtsflachen aus-
gewiesen wurden. In einer Besprechung am 5. Juli 2011 wurde daraufhin von der SGD gegentiber der
DB-AG eine weitere orientierende Untersuchung gefordert. Diese wurde mit Datum vom 6. Novem-
ber 2012 vorgelegt. Es wurden erneut 28 Baggerschiirfe und elf Kleinbohrungen zur Erkundung durch-
gefithrt. Im Ergebnis wurden diffuse Belastungen gefunden. Die teilweise die Priifwerte der
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Bundesbodenschutzverordnung iiberschreiten (PAK, Benzo-a-pyren, MKW, Blei, Nickel im Feststoff,
Quecksilber im Eluat). Eine Sanierung ist in Teilflichen aller Voraussicht nach notwendig. Wie trenn-
scharf der Riickbau der Gleisanlagen und des Schotterunterbaus erfolgen kann und dabei die vorgese-
hene Aussiebung der hoher belasteten Feinfraktion im Schotter moglich ist ohne eine Vermischung
und dadurch bedingte zusétzliche Bodenbelastungen herbeizufiihren, muss nach Abschluss der Riick-
baumafinahmen festgestellt werden. Die weiterfiihrenden Detailuntersuchungen zur horizontalen und
vertikalen Abgrenzung auf der Flache kénnen insofern erst nach dem Entfernen der Gleise und des
Schotters erfolgen. Danach kann das Sanierungsgebiet abgegrenzt und die Sanierung geplant und
durchgefiihrt werden.

Nach bisherigen Planungen soll im Teilgebiet Nord Wohnbebauung zugelassen werden. Im Rahmen
der Sanierung sind fiir diesen Bereich die Priifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete, gegebenenfalls
auch fiir Spielplatze einzuhalten. Die Priifwerte fiir den Gefahrdungspfad Boden-Mensch kénnen durch
entfernen oberflichennaher belasteter Bodenschichten, Uberbauung, Umlagerung von belasteten Bo-
den oder Abdeckung mit unbelastetem Boden eingehalten werden.

Im Teilgebiet Siid soll eine gewerbliche Nutzung vorgesehen werden. Im Rahmen der Sanierung
sind fiir diesen Bereich die Priifwerte der BBodSchV fiir Gewerbegebiete einzuhalten. Die Priifwerte
kénnen durch Riickbau und Entsorgung oberflichennaher belasteter Bodenschichten, Uberbauung,
Versiegelung fiir Parkplatze, Verkehrsflachen oder Abdeckung mit unbelastetem Boden eingehalten
werden. Hier grenzt auch die kartierte Altablagerung an das neue Gewerbegebiet an:

Ablagerungsstelle Lahnstein, Giiterbahnhof. In der Ablagerung wurden neben Schwermetallen,
MKW, EOX und LHKW nachgewiesen. Der Bereich ist in der Bewertungsstufe BWS 3 als hinreichend
altlastverdachtig kartiert. Die Firma Zschimmer & Schwarz hat diesen Bereich iibernommen und ver-
siegelt. Die Flache wird als Parkplatz genutzt. Eine Altlasteneinstufung ist bisher nicht erfolgt.

Das Teilgebiet West liegt auf3erhalb des Giiterbahnhofs, hier befinden sich im Bereich der gewerbli-
chen Nutzungen (Autoverwertung Baumgarten und der Lahnsteiner Mineralwasservertriebs GmbH)
zwei kartierte Ablagerungen: Ablagerungsstelle Lahnstein Auf der Au und Ablagerungsstelle Lahnstein
Viktoriabrunnen

Es handelt sich um Bereiche, die zur Ablagerung von Abféllen unbekannter Art und Herkunft ge-
nutzt wurden. Naheres konnen Sie den beigefligten Erhebungsbogen und dem Flurkartenauszug ent-
nehmen.

Ich weise darauf hin, dass es sich hierbei um keine verifizierten Daten, die durch Untersuchungen
belegt sind, handelt. Von daher kénnen sich zu den Darstellungen zu Schadstoffinventar und Ausdeh-
nung der Altablagerung Anderungen ergeben.

Bei den Bereichen handelt es sich um altlastverdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6 BBodSchG. Er
wurde von daher durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGD Nord) als Obere Abfall-
behorde auf Grund der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 LBodSchG als altlastverdachtig einge-
stuft.

Mit den bisher vorgelegten orientierenden Untersuchungen sind die grundséatzliche Bebaubarkeit
der Teilgebiete Nord und Siid nachgewiesen. Eine Bebauung der stidlichsten Spitze des Gebietes in der
Flache ,,ehem. Bahnverladestation® ist derzeit nicht moglich, weil die bisher durchgefiihrte Sanierung
noch keine gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zuldsst und das Erfordernis weiterer Untersu-
chungen und Sanierungen besteht, die mit einer Uberbauung vereitelt wiirde.

Wasserschutzgebiet / Mineralwasserschutzbereich

Der ehemalige Rangierbahnhof befindet sich vollstdndig innerhalb der Zone III des mit Rechtsverord-
nung vom 10. Juni 2003 festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Brunnen ,Grenbach” (Schacht-
brunnen und Kiesfilterbrunnen).

Nach der Modellrechnung des hydrogeologischen Gutachtens der TGU vom Marz 1996 flief3en etwa
80-85 % der Entnahmemengen unter dem Rangierbahnhof der Wassergewinnung zu.

Wiahrend die Gewinnungsanlagen im Bereich eines Schwemmfachers mit entsprechenden gering-
durchlassigen Schichten niedergebracht wurden, sind diese Deck-schichte im Bereich des Rangier-
bahnhofes vermutlich vollstandig abgegraben. Der Grundwasserstand diirfte hier bei etwa 10 m unter
GOK liegen; die Boden der Niederterrasse sind entsprechend gut durchlassig und stellen keinen siche-
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ren Schutz dar. Der Nachweis einer mittleren Schutzfunktion kann hier voraussichtlich nicht erbracht
werden.

Fir eine Folgenutzung des Gelandes sind daher zwingend die Verbote der Schutzgebietsverord-
nung zu beachten.

Die Errichtung baulicher Anlagen fiir Industrie, sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
sind verboten, so dass die Ansiedlung oder auch kiinftige Nutzungsanderungen gewerblicher Betriebe
bzw. Produktionsstitten bei denen mit schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Stoffen so-
wie mit wassergefidhrdenden Stoffen umgegangen wird grundsatzlich nicht zuladssig sind.

Die Errichtung baulicher Anlagen (z.B. Biirogebdaude, Wohnbebauung etc.) ist nach der Rechtsver-
ordnung nur dann zuldssig, wenn die mittlere Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schich-
ten unterhalb der Eingriffssohle nachwiesen wird. Aufgrund der fehlenden Deckschichten wird dieser
Nachweis voraussichtlich nicht méglich sein. Fiir diesen Fall ist eine Ausnahmegenehmigung fiir das
jeweilige konkrete Vorhaben von dem Verbot der Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann nur dann
erteilt werden, wenn der Schutz der Gewinnungsanlage nicht gefdhrdet wird. Aufgrund der bisherigen
Nutzung und der Vorbelastung des Geldndes, kann mit entsprechenden Auflagen eine Ausnahme in
Aussicht gestellt werden, da durch eine Uberbauung bzw. Versiegelung der Flichen ein zusatzlicher
Schutz der Brunnen erreicht wird. Tiefere Eingriffe in den Untergrund (Unterkellerung, Tiefgaragen
etc.), sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen werden aber verboten. Des Weiteren sind in
sensiblen Bereichen zum Schutz der Gewinnungsanlagen unbelastete bindige Boden aufzutragen.

Die Errichtung von Verkehrsanlagen und anderer baulicher Anlagen ist erlaubt, sofern hierauf ge-
sammeltes Abwasser sicher aus der Zone III hinausgeleitet wird. Hier sind die Richtlinien der RiStWag
mafdgeblich zu befolgen. Dariiber hinaus werden in Bereichen, auf denen vermehrt wassergefahrdende
Stoffe transportiert und zeitweise abgestellt werden (insbesondere durch die Fa. Zschimmer &
Schwarz), weitergehende Anforderungen notwendig (z.B. zusatzliche Abdichtung der Bankette etc.).
Die breitflachige Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Wasser iiber die belebte Bodenzone
ist nur dann zuldssig, wenn die mittlere Schutzfunktion in der Versickerungszone nachgewiesen wird.

Die Errichtung der Kanalisation ist dann zuldssig, wenn diese in angemessenen Zeitabstidnden
durch Inspektion auf Schaden tiberpriift werden (ATV-A 142, ATV-H 146). Bei der Planung sind die
besonderen Anforderungen, die sich aus den turnusmafdigen Wiederholungspriifungen ergeben (In-
spektionsoffnungen, Verschlussmoglichkeiten, Anschluss der Kanile in Schachtbauwerken mit vorge-
fertigten Anschliissen) besonders zu beachten.

Des Weiteren ist nach der Rechtsverordnung die Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren
wassergefahrdenden Materialien (z.B. Bauschutt etc.) beim Bau von Anlagen des Strafdenverkehrs und
von Larmschutzddmmen verboten. Im nordoéstlichen Teil ist die Errichtung eines Larmschutzwalls aus
gereinigtem Bahnschotter vorgesehen. Fiir die Nutzung von Bahnschotter und sonstigem Recyclingma-
terial ist eine Ausnahmegenehmigung von dem Verbot der Rechtsverordnung erforderlich. Diese kann
dann in Aussicht gestellt werden, wenn eine nachteilige Beeintrachtigung der Gewinnungsanlagen si-
cher ausgeschlossen werden kann.

Der Betreiber der Gewinnungsanlagen wird im Verfahren (Erteilung einer Ausnahmegenehmigung)
beteiligt. Fiir eine Folgenutzung des Bahngeldndes wurde im Rahmen der Abgrenzung des Wasser-
schutzgebietes zur Beweissicherung die Errichtung von drei Messstellen zwischen den Gewinnungsan-
lagen und dem Bahngeldnde empfohlen. Die Errichtung dieser Messstellen sollte kurzfristig umgesetzt
werden.

Da die Brunnen im Wesentlichen Uferfiltrat fordern, ist eine zusatzliche Versiegelung von Flachen
fiir die Trinkwassergewinnung unschédlich, bzw. fiir eine Sicherung der Altlast auch zu fordern.

Des Weiteren liegt der ehemalige Rangierbahnhof vollstindig innerhalb des inneren Schutzberei-
ches fiir die Lahnsteiner Mineralquellen. Dieser soll den quantitativen Schutz der Quellen gewahrleis-
ten. Allerdings ist lediglich bei tieferen Eingriffen bis in das devonische Festgestein eine Gefadhrdung
der Mineralquellen zu besorgen. Da durch die Rechtsverordnung fiir die Brunnen ,Grenbach” aber be-
reits Bohrungen und das Gewinnen von Erdwarme verboten sind, sind weitergehende zusatzliche Auf-
lagen fiir den Schutz der Mineralquellen nicht erforderlich. Ausnahmen von diesen Verboten kénnen
nicht in Aussicht gestellt werden.

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 89; The-
matik der Wasserwirtschaft betreffend Oberfliichengewdsser, Hochwasserschutz,
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Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche, Seite 89; Thematik der Infrastruktur und
Versorgung, Seite 110.

2.7.2.1.10 Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 22. Juli 2015, eingegangen am

2.7.2.2

2.7.2.21

27.]Juli 2015 (verspitet)

Unsere Gasleitungen sowie die Wasserversorgungsleitungen der Vereinigten Wasserwerke Mittel-
rhein GmbH befinden sich im Bereich der Bebauungsplane. Wir bitten Sie, im Zuge der Verfahren un-
sere Leitungsanlagen zu beriicksichtigen und unseren Baubeauftragten vor Ort mit einzubinden. Soll-
ten im Zuge der Bauleitplanung unsere Versorgungsleitungen die konzessionierten Flachen verlassen,
bitten wir hier zur dinglichen Sicherung unserer Leitungsanlagen. Aufgrund der unterschiedlichen Di-
mensionierung der Leitungsanlagen bitten wir um Riicksprache hinsichtlich der Bemessung der jewei-
ligen Schutzstreifen.

. Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Infrastruktur und Versorgung, Seite 110.

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt - mit Schreiben vom 2. Juli 2021,
eingegangen per Email am 2. Juli 2021

Auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen iibersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als
von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollmachtigtes Unternehmen, hiermit folgende Ge-
samtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zum o.g. Verfahren.

Die Bedingungen aus den Kaufvertragen UR. (...) vom (...) sind zu berticksichtigen und einzuhalten.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbetrie-
bes sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen miissen jederzeit gewahrleistet sein.

Baumafinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Fall der Abstimmung mit der DB Netz
AG. Sollten Bauantrdge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bauherr
darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. Wir weisen darauf hin,
dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen
(Landes-)Baurechts auch sonstige d6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt
und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen (u.a. Wallschiittung) der uns beriihrenden Baumafinahmen miissen friih-
zeitig mit uns abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme
und ggf. vertraglichen Regelung vorgelegt werden.

Die Tiefe der Ausschachtungen fiir Bauvorhaben muss aufderhalb des Druckbereiches der Eisen-
bahnverkehrslasten liegen. Das Bahngeldnde darf durch die Baumafinahme nicht in ihrer Funktion be-
eintrachtigt werden und Abgrabungen diirfen nicht erfolgen. Dies ist ins Besondere bei den Aushubar-
beiten zu bertcksichtigen und ggf. durch geeignete Mafinahme auszuschlief3en.

Die gemaf3 der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahngeldnde miissen ein-
gehalten werden.

Fiir die Wallschiittung darf kein Bahngelande in Anspruch genommen werden und sie darf nicht
steiler als im Neigungsverhaltnis 1:1,5 ausgefiihrt sein. In keinem Fall diirfen Rutschungen statt-finden.
Hier ist besonders die Situation bei heftigen Regenfillen (Unwetter) zu beachten. Die Sicherheit des
Bahnbetriebs darf nicht gefadhrdet werden.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf daher im Ein-
zelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fiir die Bauausfithrung muss der Bau-herr bei
der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle diirfen die Bahnanlagen
ohne Genehmigung der DB Netz AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten miissen vom
Antragsteller getragen werden.

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss jederzeit fiir Priifungen oder Instandhaltungsarbeiten ge-
wahrleistet sein.
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Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der Sicherheit der
auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete Mafinahmen (z.B. Einfriedung) ein
Betreten der Bahnanlagen verhindern.

Sofern geplant ist eine zusatzliche Absperrung (z.B. Zaun) zu den Bahngleisen zu errichten, dann
sollte diese Zaunanlage mit einer Tiir, im Einvernehmen mit der DB Netz AG, ausgestattet werden. Ei-
nen Schliissel hierzu sollte der DB Netz AG tiberlassen werden.

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht zu
Ungunsten der DB AG verandert werden.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite muss mit
Schutzplanken oder dhnlichem - falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes
Abrollen der Kfz zum Bahngelande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von
dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu
erneuern.

Anfallendes Oberflichenwasser oder sonstige Abwésser diirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im Bahn-koérper
auftreten.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhanden-sein
betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiihrung von Erdar-
beiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt oder gesichert werden.
Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Baustellen-
beleuchtung, Leuchtwerbung, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Trieb-fahrzeugfiihrer
ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen und Vortiuschungen von Signalbildern nicht
vorkommen.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume auf
das Bahngeldande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen koénnen. Der Mindestabstand ergibt sich
aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstidnde sind durch geeig-
nete Mafdnahmen (Riickschnitt u.a.) stindig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen
diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche
Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentliimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfer-
nen.

Wihrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefah-
renbereich (Definition siehe G UV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschlief3lich des Luftraumes nicht be-
rithrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate
unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen koénnen.

Beim Einsatz von Baukranen ist eine kostenpflichtige Kraneinweisung erforderlich.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Korperschall, Erschiitterungen etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fithren kénnen.

Im dem angefragten Bereich befinden sich TK-Kabel und TK-Anlagen der Kommunikation GmbH im
Eigentum der DB Netz AG.

Die Lage der Systeme kann den beigefiigten Planausschnitten entnommen werden.

Sofern ihre Baumafdnahme die TK-Kabel/TK-Anlagen bertihrt, ist eine drtliche Einweisung durch
einen Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH notwendig. Bitte teilen sie uns schriftlich
(mindestens zehn Arbeitstage vorher) unter Angabe der Bearbeitungs-Nummer den Termin zur Kabel-
einweisung mit. Die Adresse des Ansprechpartners lautet: DB Kommunikationstechnik GmbH, Doku-
mentationsservices Essen Tel: 069-265-26449 / Fax: 069/26091-3776, Mail: DB.KT.Trassenauskunft-
TK@deutschebahn.com

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter
Kabel der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft sind strikt einzuhalten. Die Verpflichtungs-erkla-
rung ist rechtzeitig und von der bauausfithrenden Firma unterzeichnet an die DB Kommunikations-
technik GmbH zuriickzusenden.
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2.7.2.2.2

2.7.2.2.3

Die DB Kommunikationstechnik GmbH weist darauf hin, dass sie fiir die Beschddigungen an Tele-
kommunikationsanlagen, die auf iibermittlungsbedingte Planungenauigkeiten zuriickzufiihren sind,
keine Haftung tibernimmt. Im Falle von Ungenauigkeiten oder Zweifel an der Plangenauigkeit darf mit
der BaumafRnahme nicht begonnen werden, bevor diese durch die DB Kommunikationstechnik GmbH
ausgerdumt sind.

° Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Seite 96.

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 6. Juli 2021,
eingegangen per Email am 6. Juli 2021

Fiir die Ubermittlung Ihres Schreibens bedanken wir uns und geben zur aktuellen Planung folgende
Aussagen:

Aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehdrde werden keine Anregungen zur Planung vorgetragen.

Das Gesundheitsamt bittet um Beachtung der Schutzgebietsverordnung zum festgesetzten Wasser-
schutzgebiet fiir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach”. Ebenso ist der Schutzbereich der ,Lahnstei-
ner Mineralquellen“ zu beachten.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) wird ausgefiihrt, dass die Festsetzungen Ziffer 1.2.6
zum Artenschutz zu unbestimmt sind. Es wird daher zu bedenken gegeben, dass in die Befreiungslage
bzw. Ausnahmegenehmigung hineingeplant wird, ohne sicher zu sein, dass ein Bauvorhaben genehmi-
gungsfahig ist. Streng geschiitzte Tiere wie die Mauereidechse, die im Baugebiet nachweislich eine Le-
bensstatte besitzen, diirfen nicht getotet, gefangen oder umgesiedelt werden, ohne dass dafiir eine Ge-
nehmigung der Oberen Naturschutzbehoérde vorliegt.

Falls erst auf der Ebene der Einzelbaugenehmigung nach § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz ge-
klart wird, ob ein Bauvorhaben grundsatzlich genehmigungsfahig ist, weil die Verbotstatbestidnde des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz eintreten werden, leidet ein Bebauungsplan an einem Mangel, da das
Problem vorher bekannt war, aber nicht gel6st wurde.

Wir weisen darauf hin, dass gemaf3 § 24 Landesnaturschutzgesetz bei jedem Einzelvorhaben ein
aktuelles artenschutzrechtliches Konzept der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen ist, wie und
wann eine Umsiedlung in ein geeignetes Habitat stattfindet. Im Rahmen des Vollzugs dieser Regelung
wird jeder Vorhabentrager eine 6kologische Baubegleitung benétigen, um die Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen zu gewahrleisten. Die Untere Naturschutzbehérde ist in jedem Bau-
genehmigungsverfahren zu beteiligen. Ob das im Einzelfall zu erstellende Umsiedlungs- und Schutz-
konzept im Sinne von § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz die Anforderungen des Artenschutzrechtes
leisten kann, bleibt zurzeit ergebnisoffen. Wir empfehlen, eine eindeutige Festsetzung tiber die Gestal-
tung und Pflege des Ersatzhabitates zu definieren, damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine zu genehmigende Umsiedlung erfiillt sind.

Die bauleitplanerischen Regelungen zum Naturschutz sind der Unteren Naturschutzbehoérde digital
zu libermitteln, sobald bei einem Bebauungsplan die Bestandskraft eingetreten ist. Diese Verpflichtung
ergibt sich aus der Landeskompensationsverzeichnisverordnung. Wir weisen vorsorglich darauf hin,
dass die Angaben aus den Festsetzungen zu Ziffer 1.2.6. inhaltlich nicht eingabefdhig sind.

. Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik des Landschafts-, Natur- und Artenschutzes,
Seite 108.

Landesbetrieb Mobilitit Rheinland-Pfalz, Standort Diez - mit Schreiben vom 28. Juni 2021,
eingegangen per Email am 30. Juni 2021

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofsgelandes und grenzt nicht
an Strafden des liberortlichen Verkehrs. Insofern bestehen keine Bedenken.

Die verkehrliche Erschliefiung soll u.a. iiber den bestehenden Anschluss der Max-Schwarz-Strafie
an die B 42 erfolgen. Das Biiro Kocks hat mit Stand vom 2. Dezember 2015 eine Machbarkeitsstudie
zur verkehrlichen Erschlief3ung erstellt und die Leistungsfahigkeit dieses Knotens ermittelt. Dabei
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bezieht sich die Studie auf Verkehrszahlen der Bundesverkehrswegezahlung aus 2015 fiir die B 42. Fiir
den Knoten selbst wurde keine Knotenpunktzihlung durchgefiihrt. Das Biiro Kocks hat einen , Leis-
tungsnachweis zur erreichbaren Qualititsstufe in Anlehnung an die HBS-Methodik” gefiihrt. Der durch
die ErschliefSung des Teilgebietes Siid entstehende zusétzliche Verkehr wurde laut Quellenangaben
anhand von Bosserhoff: ,Abschitzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung“ab-
geschatzt.

Im Ergebnis wurde fiir den Verkehrsstrom 4 (Linkseinbieger von der Max-Schwarz-Strafie in die
B 42 Richtung Braubach) die Qualitatsstufe E ermittelt. Fiir die B 42 wurde die Qualitatsstufe A fiir den
geradeausfahrenden Verkehr und die Qualitéts-stufe B fiir den Linksabbiegestrom ermittelt.

Wir weisen darauf hin, dass keine Anspriiche der Stadt Lahnstein zur Umgestaltung des Knotens
durch die langeren Wartezeiten im untergeordneten Ast gegeniiber dem Landesbetrieb abgeleitet wer-
den kénnen. Dariiber hinaus empfehlen wir, die aktuelle Situation am Knoten und vor allem die einzel-
nen Strome belegbar abzubilden.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets, Seite 99.

2.7.2.24 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - mit Schreiben vom 30. Juni 2021, eingegangen
per Email am 6. Juli 2021

Zu dem Bebauungsplanentwurf haben die beteiligten Referate wie folgt Stellung genommen:

Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde durch das Ingenieurbiiro Garner + Partner Ingenieure GmbH
eine schalltechnische Prognose erstellt, um schalltechnische Konflikte zwischen den geplanten ge-
werblichen Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 46.2 und den vorhandenen schutzbe-
diirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft zu vermeiden. Als Instrument zur Sicherstellung der ange-
strebten Schutzziele wurde eine Gerduschkontingentierung geméaf DIN 45691 gewahlt.

Durch die Gerduschkontingentierung soll sichergestellt werden, dass durch die Summe der zukiinf-
tig im Bebauungsplangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen i. V. m den umliegenden vorhande-
nen oder moglichen gewerblichen Nutzungen an den schutzbediirftigen Nutzungen keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche hervorgerufen werden.

Zum o. g. Gutachten und der Anwendung der DIN 45691 ergeben sich folgende Anregungen und Be-
denken:

1. Bei der Ermittlung der Vorbelastung wurde der an den Viktoria Brunnen angrenzende Betrieb
»2Autoverwertung Baumgarten & Sohn OHG" nicht beriicksichtigt. Das Gewerbe ist in die Betrachtung
der Vorbelastung mit aufzunehmen und mégliche Auswirkungen auf die Emissionskontingentierung
sind zu beriicksichtigen.

2. Die vereinfachte Gesamtbetrachtung der Vorbelastungen ,Zschimmer & Schwarz®, ,Philippine“
und , Dr.-Walter-Lessing-Strafde” mittels flichenbezogener Schallleistungspegel entspricht nicht der
DIN 45691. Auf Grund der Begriffsbestimmung zur ,Vorbelastung“ der DIN 45691 ist fiir die ,vorhan-
dene Vorbelastung” (,Summe aller auf den Immissionsort einwirkenden Gerausche von bereits beste-
henden Betrieben und Anlagen aufierhalb des Bebauungsplangebietes“) eine Ermittlung aller relevan-
ten Quellen der bestehenden/vorhanden Betriebe erforderlich. Insbesondere auf Grund der Grofie ei-
niger der o. g. Betriebe, ist davon auszugehen, dass eine pauschale Festlegung eines gesamten Betriebs-
geldndes mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht die betriebliche Situation abbildet.
Des Weiteren ist bei der Wahl der Hohe der Schallleistungspegel (62/60 dB(A)/qm tags und
47/45 dB(A)/qm nachts) nicht von einer ,worst-case-Betrachtung" fiir die Vorbelastung der vorhande-
nen Betriebe auszugehen. Eine Ermittlung mittels Immissionskontingenten ist bei noch nicht bestehen-
den Betrieben und Anlagen zu wahlen (,planerische Vorbelastung”; vgl. DIN 45691). Zur Sicherstellung
der Einhaltung der Immissionsrichtwerte und zum Schutz der vorhandenen Gewerbe, sollte die Vorbe-
lastung ausreichend berticksichtigt und die Ermittlung entsprechend der DIN 45691 umgesetzt wer-
den. Es sind daher alle auf den/die Immissionsort/e einwirkende Gerdausche der vorhandenen Vorbe-
lastungen (u.a. Zschimmer & Schwarz, Philippine, Dr.-Walter-Lessing-Strafse, Autoverwertung Baum-
garten) zu ermitteln.
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3. Fiir das gesamte Plangebiet wurden Emissionskontingente zwischen 57 dB(A)/qm und
59 dB(A)/qm zur Tagzeit und zwischen 45 dB(A)/qm und 52 dB(A)/qm zur Nachtzeit festgesetzt. Die
Festsetzung dieser Emissionskontingente entspricht nicht dem § 1 Abs. 4 BauNVO. Laut Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 7. Dezember 2017 (BVerwG 4 CN 7.16) ,muss im Plangebiet gewéhrleis-
tet bleiben, dass vom Typ her nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbege-
biet ihren Standort finden konnen. Das bedeutet, dass es in einem nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
intern gegliederten Baugebiet ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung oder, was auf dasselbe hin-
auslauft, ein Teilgebiet geben muss, das mit Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach
§ 8 BauNVO zuldssigen Betrieb ermdglichen®. Die Emissionskontingentierung ist zu iiberarbeiten, dass
die o.g. Anforderungen erfiillt werden. Alternativ ist auch eine baugebietsiibergreifende Gliederung
von Gewerbegebieten denkbar (vgl. § 1 Abs. 4, Satz 2 BauNVO). Hier ist die Voraussetzung, dass neben
dem emissionskontingentierten Gewerbegebiet noch (mindestens) ein Gewerbegebiet als Erganzungs-
gebiet vorhanden ist, in welchem keine Emissionsbeschrankungen gelten. Dieser planerische Wille ist
in geeigneter Weise im Bebauungsplan selbst oder seiner Begriindung zu dokumentieren.

4. Im Plangebiet befinden sich derzeit bereits genehmigte gewerbliche Nutzungen. Die Flachen die-
ser Nutzungen werden mit in die Emissionskontingentierung einbezogen und erhalten ebenfalls Emis-
sionskontingente. Im Rahmen der schalltechnischen Betrachtung ist zu priifen, ob die derzeitigen
Emissionen der geplanten Kontingentierung entsprechen, um so eventuelle Erweiterungen oder Nut-
zungsanderungen nicht unmoglich zu machen. Bei der Betrachtung der Emissionen sollte vom Geneh-
migungsbescheid ausgegangen werden.

5. Bei den im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen handelt es sich teilweise um Biiro-
raume u. 4. Riume. Gemafd TA Larm i. V. m. der DIN 4109 handelt es sich bei Biirordumen, Praxisrau-
men, Sitzungsraumen und dhnlichen Arbeitsraumen um schutzbediirftige Raume. An Immissionsorten
der schutzbediirftigen Rdume sind die Immissionsrichtwerte einzuhalten. Die vorhandenen Biiro-
rdume u. 4. sind daher in der schalltechnischen Betrachtung als Immissionsorte zu betrachten.

Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz
Es ist beabsichtigt, den stidlichen Teil des ehemaligen Giiterbahnhofs Oberlahnstein einer gewerbli-
chen Nutzung zuzufiihren.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht unmittelbar beriihrt. An der siidlichen Grenze des
Plangebietes verlauft der verrohrte Weierbach, Gewasser III. Ordnung. Die Verrohrung wurde vor kur-
zem erneuert. Der Gewasserverlauf sollte im Hinblick auf die Bestimmungen des § 31 Landeswasserge-
setz in die Planzeichnung eingetragen werden.

Die zukiinftige Gewerbeflache liegt in etwa 150 m Entfernung zum Rhein, Gewdsser 1. Ordnung. Sie
liegt aufzerhalb des mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsgebietes. Auch hier sollte
im Plan jedoch der Hinweis enthalten sein, dass bei extremen Hochwasserabflussereignissen eine
Uberflutung der Fliache nicht ausgeschlossen werden kann. Der Wasserspiegel kann dann bis auf eine
Hohe von 71,22 m iiber NN ansteigen.

Altlasten /Bodenschutz
Der Planungsbereich betrifft verschiedene Altlasten bzw. Altstandorte, zu denen folgendes mitgeteilt
werden kann:

* Ablagerungsstelle Lahnstein, Giiterbahnhof: In der Gemarkung (...) ist von der siidéstlichen Par-
zellengrenze aus in nordwestlicher Richtung von etwa 89 m Lange eine Teilflache ca. vier Meter stark
mit alten Ablagerungen aufgefiillt worden. Es sind neben Schwermetallen, Mineralélkohlenwasser-
stoffe (MKW) und leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) enthalten. Der Bereich ist
im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz als hinreichend altlastverdachtig kartiert. Die
Firma Zschimmer & Schwarz hat diesen Bereich versiegelt. Die Flache wird als Parkplatz genutzt. Eine
Bebauung oder ein Eingriff in die Ablagerungen ist nur zuldssig, wenn zuvor eine Zustimmung der
SGD Nord Regionalstelle Montabaur eingeholt wird.

* Grundwasserschaden ehem. Bahnverladestation der Fa. Bollinger & Didier: In der Gemarkung (...)
ist ein historischer Grundwasserschaden kartiert, der der ehem. Bahnverladestation Bollinger zuge-
ordnet wurde. Er befindet sich unterhalb der Gleisquerung in der Max-Schwarz-Strafie, die den Gleis-
anschluss der Fa. Zschimmer & Schwarz sicherstellt. Eine Bebauung dieser Fldche ist im
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Bebauungsplan bisher nicht vorgesehen.? Sie wire nur moglich, wenn die Schaffung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse (potentielle Rest-Bodenluftbelastung durch Trichlorethen) nachgewiesen
wird.

* Ehem. Gliterbahnhof Oberlahnstein: Der ehem. Gliterbahnhof Lahnstein ist im Bodenschutzkatas-
ter des Landes Rheinland-Pfalz als Altstandort kartiert. Die Fladche wurde durch umfangreiche Untersu-
chungen in den letzten Jahren erkundet. Dabei konnten im Boden erhéhte Gehalte von MKW, Quecksil-
ber und Blei festgestellt werden. Die Flache ist teilweise noch mit schadstoffbelastetem Gleisschotter
belegt, und auch Auffiillungen darunter sind in der Vergangenheit als schadstoftbelastet erkundet wor-
den. Vor einer Bebauung sind die Flachen zu untersuchen damit eine Entsorgung des Bodenaushubes
fachgerecht erfolgen kann. Die Erdarbeiten sind daher gutachterlich zu begleiten.

Grundwasserschutz /Wasserschutzgebiet
Unter Punkt 1.6 werden die Auflagen der Regionalstelle vollstandig aufgenommen. Dies betrifft u.a. das
Verbot zum Umgang und der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen in gewerblichen Betrieben.

Des Weiteren ist eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser ausschliefilich breitfla-
chig und tiber die belebte Bodenzone zuldssig. Dies widerspricht den Vorgaben unter Punkt 1.2.1.1 wo-
nach Gewerbebetriebe aller Art, sowie Lagerhduser und Lagerplatze zulassig sind. Dies sollte entspre-
chend erginzt werden.

Gemafd Punkt 1.2.2 miissen Oberflachenbefestigungen auf unbebauten Grundstiicksflachen mit
wasserdurchlassigen Materialien ausgefiihrt werden. Dies widerspricht aber der Forderung einer Ver-
sickerung ausschliefdlich iiber die belebte Bodenzone und muss daher entsprechend angepasst wer-
den.

Entwasserung
Zur vorgesehenen Entwésserung des Gebiets werden keinerlei Angaben gemacht. Es ist davon auszu-

gehen, dass das anfallende Schmutzwasser der Klaranlage Lahnstein zugefiihrt wird. Diese wird der-
zeit umgebaut und optimiert und kann nach Abschluss der Arbeiten als ausreichend leistungsfahig an-
gesehen werden, sofern das anfallende Abwasser in Zusammensetzung und Menge {iblichem kommu-
nalem Abwasser entspricht. Die Ansiedlung abwasserintensiver Betriebe oder von Betrieben mit einer
von kommunalem Abwasser abweichenden Abwasserzusammensetzung ist vorab mit den Wirtschafts-
betrieben Lahnstein abzustimmen.

Im Bereich des Planungsgebiets liegt nach der vorgelegten Planung ein Regenwasserkanal (Bach-
einlauf Weierbach/Weiertal). Das anfallende Niederschlagswasser der angrenzenden Gewerbeflachen
wird ausweislich der hier vorliegenden Kanalhydraulik iiber diesen Regenwasserkanal abgeleitet. Das
anfallende Niederschlagswasser des Plangebiets sollte ebenfalls {iber diesen Kanal abgeleitet werden,
sofern erforderlich ist hierfiir eine Riickhaltung vorzusehen. Rechtzeitig vor Mafnahmenbeginn ist
hierfiir eine Anderung der bestehenden Erlaubnis (...) unter Vorlage der entsprechenden Unterlagen
zu beantragen.

Referat 41 - Obere Landesplanungsbehorde
Von Seiten der oberen Landesplanungsbehorde wird zunachst auf die erstzustiandige untere Landes-
planungsbehorde bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises verwiesen.

Seitens der oberen Landesplanungsbehoérde wird folgendes ausgefiihrt: nach Kapitel 1.4.3 ,,Denk-
malpflege“ des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald, Ziel 49 i.V.m. Tabelle 2 sind
dominierende landschaftspragende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung vor optischen Beein-
trachtigungen zu bewahren.

Bezliglich der vom Bebauungsplan Nr. 46.2 - Rheinquartier Lahnstein betroffenen Tabelle 2-Anla-
gen wird auf die Stellungnahme der Generaldirektion fiir Kulturelles Erbe und der unteren Denkmalbe-
horde bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises verwiesen.

Sofern die Generaldirektion fiir Kulturelles Erbe und die untere Denkmalbehdrde keine Einwen-
dungen gegen den Bebauungsplanentwurf vortragen, kann davon ausgegangen werden, dass die

9 Die Fléiche liegt aufSerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 85 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

genannten Ziele der Regionalplanung der Planungsabsicht nicht entgegenstehen. In diesem Fall beste-
hen auch seitens der oberen Landesplanung keine Bedenken.

Referat 42 - Obere Naturschutzbehorde

Die Zustandigkeit der Oberen Naturschutzbehorde beschrankt sich im vorliegenden Verfahren auf die
Priifung der Betroffenheit ausgewiesener Naturschutzgebiete sowie nach § 30 BNatSchG bzw.

§ 15 LNatSchG geschiitzter Biotope. Nach Priifung der Planungsunterlagen wird festgestellt, dass keine
Naturschutzgebiete von der Planung betroffen sind. Die sonstige, naturschutzfachliche Beurteilung des
Vorhabens obliegt der Unteren Naturschutzbehoérde des Rhein-Lahn-Kreises.

Referat 43 - Bauwesen

Baukultur im Welterbe Oberes Mittelrheintal

Gegen den o.g. Bebauungsplan 46.2 ,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Stid“ bestehen aus Sicht der
Initiative Baukultur Welterbe Oberes Mittelrheintal keine grundsatzlichen Bedenken. Wir bitten um
Beachtung folgender Punkte

Aufdere Gestaltung von Werbeanlagen
Nach Riicksprache mit dem Welterbe-Sekretariat sollten die Festlegungen zu den Werbeanlagen ana-

log den Festsetzungen aus dem Bebauungsplan 46.1 in den Bebauungsplan 46.2 iibernommen werden.

»Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegten oder laufenden Licht sowie Aufschiittungen fiir Werbe-
anlagen sind nicht zuldssig.” - ,Im Gewerbegebiet GE diirfen Werbeanlagen an Gebduden nicht mehr als
fiinf Pro-zent der Fldche der jeweiligen Fassade einnehmen; sie sind in ihrer GrifSe jeweils auf maximal
zehn Quadratmeter begrenzt und unterhalb einer Héhe von elf Metern (entsprechend 82,00 m tiber Nor-
malhéhennull) anzubringen. - Im Gewerbegebiet GE diirfen einzeln stehende Werbetrdger - mit Ausnahme
von Fahnen - eine H6he von maximal 7,50 m und eine Ansichtsfldche von jeweils acht Quadratmeter nicht
liberschreiten.”

Dach-Fassadenbegriinung: Vor dem Hintergrund der guten Einsehbarkeit von den umliegenden
Hohen des Mittelrheintals auf das Gebiet des Geltungsbereiches des B.-Plan 46.2 Rheinquartier Teil-
bereich Siid wird gebeten, zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen, konkrete Festlegungen zu
Fassadenbegriinungen und Dachbegriinungen in die gestalterischen Festsetzungen aufzunehmen.

Farbgestaltung Fassaden: Bei den Festsetzungen fiir die Farbgestaltung der Fassaden weisen wir
auf den Leitfaden Farbkultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal hin.

Hohen der baulichen Anlagen: Zur Erhaltung eines homogenen Stadtbildes sollte die zulassige Hohe
der baulichen Anlagen im GE 3 die Hohe des bereits bestehenden Verwaltungsgebaudes nicht iiber-
schreiten. Nach unserer Einschatzung diirfte diese Hohe unter der jetzt festgesetzten zuldssigen Héhe
von 18,25 m liegen.

Die Stellungnahme wurde inhaltlich mit dem Welterbe-Sekretariat im Ministerium des Innern und
fiir Sport abgestimmt.

Verkehrslédrm

Wie bereits im Rahmen der Stellungnahme zum BP 46.1 aufgefiihrt wurde, liegen gemafl Umgebungs-
larmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes (30. Juni 2017) auf der ostseitig vor-

handenen Wohnbebauung die Lirmvorbelastungen (Larmindex Tag-Abend-Nacht LDEN) zum Teil bei
> 75 dB(A) und der Larmindex Nacht (LNight) weist zum Teil ebenfalls Werte von > 70 dB(A) auf. Die

Werte liegen insofern bereits derzeit an der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung.

Eine Ermittlung der genauen Larmbelastungen fiir das angrenzende Wohngebiet erfolgte im Rah-
men des Larmgutachtens nicht. Gleiches gilt fiir mogliche Zusatzbelastungen durch Schallreflexionen
der neuen Gewerbebauten.

Zum Thema Schallreflexionen wird in den textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.7 (gemaf3 § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB) folgendes festgesetzt:

,Im Gewerbegebiet GE sind auch mdgliche Reflexionen zu berticksichtigen, die der Verkehrsldrm von
den Baulichkeiten auf die schutzbediirftige Nutzung zurtickwirft. Da die Festsetzung der tiberbaubaren
Fldchen unterschiedliche Anordnungen von Gebduden erméglicht, hat eine Bewertung der zu

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 86 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

erwartenden Schallreflexionen unter Kenntnis der konkret geplanten Lage, Abmessung und Anordnung
der Gebdude im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.”

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ermdglicht es Festsetzungen zu treffen iliber die von der Bebauung freizu-
haltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen. Bei der
beabsichtigten Festsetzung handelt es sich nicht um eine bauliche oder technische Vorkehrung, son-
dern um die Benennung von Handlungspflichten im Baugenehmigungsverfahren. Da hierfiir die Er-
machtigungsgrundlage fehlt, sollte die Festsetzung, nicht zuletzt aus Griinden der Rechts- und Investi-
tionssicherheit, tiberpriift werden. Denkbar ist eine Festsetzung, nach der die der Larmquelle Eisen-
bahn zugewandten Gebadudeaufienflichen ganz oder teilweise hoch schallabsorbierend / schall-absor-
bierend / gering schallabsorbierend / auszufiihren sind. Der genaue Wortlaut bzw. das Anforderungs-
niveau bedarf selbstverstandlich der Abstimmung mit dem Schallschutzgutachter, wobei die hohe Vor-
belastung der Wohnbebauung durch Bahnldarm (die bereits an der Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung liegt) zu berticksichtigen sein wird. Nach dem der Abwagung zuzurechnenden Gebot der planeri-
schen Konfliktbewaltigung muss jeder Bauleitplan die ihm zuzurechnenden Konflikte grundsatzlich
bewaltigen. Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden,
praktisch ungeldst bleiben. Auch wenn es im planerischen Ermessen liegt, den Schutz der Nachbar-
schaft vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch den Plan selbst oder im Rahmen eines zuldssigen
Konflikttransfers in das nachfolgende Genehmigungsverfahren sicherzustellen, sollte diesem jedenfalls
eine konkrete Ermittlung und Abwagung des Larms an den aufRerhalb des Plangebiets liegenden
Grundstiicken infolge der Reflexion von Verkehrslarm durch die zur Genehmigung gestellten gewerbli-
chen Neubauten im GE vorausgehen.

Farbgestaltung
In den Festsetzungen zur dufderen Gestaltung von baulichen Anlagen (Textliche Festsetzungen

Nr. 1.3.1.1) sind im Gewerbegebiet als Farben fiir die Gestaltung der Aufienwande aller Gebdude nur
dunkle oder weifde oder aus Weifd durch Abténen gewonnene, blasse Farbtone zulassig. Die Festset-
zungen ,dunkle” bzw. ,blasse“ Farben werden aus Griinden des Bestimmtheitsgrundsatzes kritisch ge-
sehen. Eine Konkretisierung dieser unbestimmten Festsetzung konnte in Anlehnung an den Leitfaden
Farbkultur erfolgen, der hier ein breites Spektrum an vertraglichen Farben im Welterbe Oberes Mittel-
rheintal bietet.

Dach- und Fassadenbegriinung
Zur Dach- und Fassadenbegriinung wurden bereits aus Sicht der Initiative Baukultur entsprechende

Vorteile im Hinblick auf die Vertraglichkeit im Welterbe aufgefiihrt. Auch aus stddtebaulicher Sicht
ware mit Blick auf § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB eine entsprechende Festsetzung von Dach- und Fassadenbe-
grinung sowohl unter 6kologischen als auch klimatischen Aspekten (Klimaschutz und Klimaanpas-
sung) entsprechend zu begriifRen. Da sich Lahnstein in einem Vorbehaltsgebiet besonderer Klimafunk-
tion (vgl. RROP Mittelrhein-Westerwald, Grundsatz 74, Seite 41/42) befindet, sind hier besondere An-
forderungen an den Klimaschutz zu stellen und es soll auf eine Verbesserung der klimatischen Bedin-
gungen hingewirkt werden. Diese kénnen durch Dach- und Fassadenbegriinungen unterstiitzt werden.
Auch der Bauherr selbst kann von der Herstellung der extensiven Dachbegriinung profitieren (Warme-
dammwirkung, Erhohung der Lebensdauer des Daches). Die Begriinung kann zudem als Kompensati-
onsmafdnahme angerechnet werden und bietet fiir das Unternehmen selbst klimatische Vorteile wie
Kiihlung und Luftbefeuchtung in der Umgebung des Betriebsgebaudes sowie Verbesserung der Luft-
qualitat. Dariiber hinaus stellt es einen positiven Beitrag zum Natur- und Artenschutz dar. Insofern
sollte die Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen nochmals in Betracht gezogen werden.

Umweltbericht

Der Umweltbericht sollte im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (,Larm*“) ergidnzt werden. Die extrem
hohe Larmbelastung fiir die angrenzende Wohnbebauung (an der Schwelle der

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 87 VON 146



BEBAUUNGSPLAN NR. 46.2 - RHEINQUARTIER LAHNSTEIN, TEILGEBIET SUD
BEGRUNDUNG BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

Gesundheitsgefidhrdung) sowie die dadurch erforderliche Beriicksichtigung von Schallreflexionen im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren werden nicht thematisiert.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 89;
Thematik der Wasserwirtschaft betreffend Oberflichengewdisser, Hochwasserschutz,
Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche, Seite 89; Thematik der Belange des
Kulturellen Erbes und der Denkmalpflege, Seite 95; Thematik des Immissionsschutzes, Seite 92;
Thematik des Verkehrsldrmschutzes, Seite 100; Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 103;
Thematik der geplanten Nutzungen (Maf3), Seite 105; Thematik der geplanten Nutzungen
(Gestaltung), Seite 105; Thematik des Landschafts-, Natur- und Artenschutzes, Seite 108; im
Weiteren wurde die Bitte nach drei nicht abwdgungsrelevanten redaktionelle Anpassungen
vorgebracht, die sich auf unrichtige Verweise und ein fehlendes Wort beziehen. Dies wurde
entsprechend korrigiert.

2.7.2.3 Verspatete Eingaben

2.7.2.3.1 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt - mit Schreiben vom

2.8

2.8.1

13.]Juli 20210, eingegangen per Email am 13. Juli 2021

auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen lbersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollméachtigtes Unternehmen, hiermit fol-
genden Nachtrag zur Stellungnahme vom 02.07.2021 als Trager 6ffentlicher Belange zum o. g.
Verfahren.

Einer Begriinung parallel zur Bahnanlage stimmt die DB Netz AG die Fachlinie der Oberleitung
und 50Hz nicht zu. Hier besteht Gefahr das Vegetation an die direkt anliegende Oberleitungs-
anlage gerdt bzw. hineinwachst. Hier besteht elektrische Gefahrdung.

Weiterhin muss parallel zur Bahnanlage ein Weg fiir das Instandhaltungspersonal und Fahr-
zeuge der DB Netz AG eingeplant werden. Von diesem ist der Zugang zur Gleisanlage zu reali-
sieren.

. Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Seite 96.

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung

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

Niederschrift der 6ffentlichen Veranstaltung

Die gestellten Fragen wurden in der Veranstaltung diskutiert und soweit méglich beantwor-
tet.

Von der in der Bekanntmachung offerierten Méglichkeit, auch nach der Veranstaltung
schriftliche Eingaben zu téitigen, wurde mehrfach Gebrauch gemacht. Dies betrifft insbeson-
dere die Thematik des Verkehrsldrmschutzes die auf Seite 100 aufgegriffen und behandelt
wird.

Der Stadtrat hatte in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der Niederschrift zur
Kenntnis genommen und im Rahmen der Abwagung entschieden, diese im weiteren Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplans entsprechend zu beriicksichtigen.
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2.8.2

2.8.3

Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

Die Altlasten-Thematik ist umfassend bekannt; sie wurde in den letzten Jahren durch eine
Vielzahl von Gutachten festgestellt. Auf deren Ergebnissen griindende SanierungsmafSnah-
men wurden mit den zustédndigen Beh6rden abgestimmt und ab Friihjahr 2015 unter fach-
licher Begleitung durchgefiihrt.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung zundchst entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachlicher Priifung ent-
sprechende Berticksichtigung erfahren werden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 46.1 war eine weitere Stel-
lungnahme der SGD Nord vorgebracht worden, die keine neuerlichen Bedenken enthielt,
sondern die Richtigkeit der bereits durchgefiihrten MafsSnahmen bestdtigte und insbeson-
dere auch die Aussage begriindete, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fiir
den Bereich dieses Bebauungsplanes nachgewiesen sind.

Die neuerliche Eingabe der SGD Nord liberrascht mit der Nennung dreier Altlasten bzw. Alt-
standorte, von denen allerdings einer nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
und daher nicht von Relevanz ist.

Bei einer der beiden im Geltungsbereich liegenden Flédichen handelt es sich um das gesamte
Areal des ehemaligen Giiterbahnhofes, der im Bodenschutzkataster kartiert ist.

Eine weitere Teilfldche am siidlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 46.2 wurde bereits ver-
siegelt und wird als Parkplatz genutzt; dass fiir eine weitergehende Bebauung eine Zustim-
mung der SGD Nord Regionalstelle Montabaur eingeholt werden muss und die Erdarbeiten
gutachterlich zu begleiten sind, ergibt sich aus den geltenden einschlégigen Regelungen und
kann nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Stellungnahme beinhaltet zwar keine Vorgaben oder Handlungsempfehlungen fiir den
Umgang mit den Altablagerungsstellen; dennoch erscheint eine Aufnahme der nunmehr
vorgebrachten Mitteilung unter den Abschnitt ,,Hinweise“ des Bebauungsplanes (ohne Nen-
nung der internen Kennzeichnungen der SGD) zweckmdifSig.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung die Inhalte der vorgebrach-
ten Stellungnahmen zur Kenntnis genommen; sie fiihren zu keiner Anderung der Planung.
Die beiden im Geltungsbereich liegenden Flichen werden im Abschnitt ,Hinweise” der
Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Thematik der Wasserwirtschaft betreffend Oberflaichengewasser,
Hochwasserschutz, Niederschlagswasser, Wasserschutzgebiete und -bereiche

Nach neuerlicher Eingabe der SGD werden die einzelnen Themenbereiche gegeniiber der
offengelegten Fassung aktualisiert:
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Oberflichengewdsser

Die geplanten Baugebiete liegen aufSerhalb des 40 m-Bereichs des Rheins. Oberfléichenge-
wdsser sind von der Planung nicht unmittelbar beriihrt.

An der siidlichen Grenze des Plangebietes verlduft der verrohrte Weierbach, Gewdsser
Ill. Ordnung. Die Verrohrung wurde vor kurzem erneuert.

Der Anregung, den Gewdsserverlauf (nachrichtlich) in die Planzeichnung einzutragen, kann
nachgekommen werden.

Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Die zukiinftige Gewerbefldche liegt in etwa 150 m Entfernung zum Rhein, Gewdsser I. Ord-
nung. Sie liegt aufSerhalb des mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsge-
bietes.

Die SGD regt in ihrer neuerlichen Stellungnahme die Aufnahme eines Hinweises an, dass bei
extremen Hochwasserabflussereignissen eine Uberflutung der Fliche nicht ausgeschlossen
werden kann. Der Wasserspiegel kann dann bis auf eine Héhe von 71,22 m liber NN anstei-
gen.

Der Anregung zur Aufnahme des Hinweises kann nachgekommen werden.
Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es werden Angaben zur Entwdsserung vermisst.

Angaben zur Entwdsserung des Gebietes sind nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan
mdglich. Ungeachtet dessen waren und sind in der Begriindung in den Abschnitten 2.4.6
und 2.8.12 Aussagen getroffen worden.

Die tibrigen Inhalte werden zur Kenntnisgenommen; sie beinhalten Bestandsbeschreibun-
gen, Aussagen (ber notwendige Abstimmungen bzw. Vorlage von Unterlagen und das ent-
sprechende Antragsverfahren.

Grundwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Es wird erkannt, dass im Abschnitt 1.6 die Aussagen der Regionalstelle vollstéindig aufge-
nommen wurden. Allerdings werden zwei vermeintliche Widerspriiche zu getroffenen Fest-
setzungen angemerkt.

Zum einen geht es um das Verbot zum Umgang und der Lagerung von wassergefihrdenden
Stoffen in gewerblichen Betrieben. Da laut Bebauungsplan Gewerbebetriebe aller Art, sowie
Lagerhduser und Lagerplétze zuldssig seien, widerspreche dies den Verboten zum Umfang
mit wassergeféihrdenden Stoffen. Man bittet um entsprechende Ergénzung.

Hier wird missverstanden, dass die Aufzéhlung zuldssiger Nutzungen innerhalb eines Ge-
werbegebietes an die Vorgabe des § 8 BauNVO zum Gewerbegebiet gebunden ist. Es sind
stddtebauliche Nutzungsarten, die an dieser Stelle nicht durch andere, ohnehin geltende
Rechtsverordnungen beschrinkt werden diirfen. Die Rechtsverordnung des Wasserschutz-
gebietes ist im Abschnitt 1.2.9 iibernommen und dessen Verbote und Beschridnkungen sind
zweckmdfigerweise ebenfalls im Bebauungsplan (Abschnitt 1.6) wiedergegeben. Die dor-
tige Auflistung liber fiinf Seiten zeigt, wie komplex die Regelungen sind, so dass sie mit
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eindeutiger Lesart nicht in die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ilibernommen
werden kénnen.

Im Ubrigen ist der Verweis auf die Schutzverordnung dynamisch, d.h., wenn sie gedndert
oder gar verschdrft wiirde, gilt sie auch in der neuen Form im bestehenden Bebauungsplan
weiter. Ein ,fixe” Ubernéhme in die Festsetzungen widire statisch und wiirde durch den Be-
bauungsplan in der alten Form weiterbestehen.

Uber eine Fufnote kann ein zusétzlicher Hinweis auf die Rechtsverordnung erfolgen.

Die SGD bemdingelt, dass laut Bebauungsplan Oberfldchenbefestigungen auf unbebauten
Grundstiicksfléchen mit wasserdurchléssigen Materialien ausgefiihrt werden miissen. Dies
widerspreche aber der Forderung einer Versickerung ausschliefSlich iiber die belebte Boden-
zone und miisse daher entsprechend angepasst werden.

Der Einwand ist nicht zutreffend. Der Bebauungsplan formuliert: ,,Im Gewerbegebiet GE sol-
len Oberfldchenbefestigungen auf den unbebauten Grundstiicksflichen mit wasserdurch-
ldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn nicht die besondere Zweckbestimmung der
Fldche eine andere Befestigungsart notwendig macht.” Zum einen handelt es sich hier um
eine ,Soll“-Festsetzung, zum anderen gibt es einen Ausnahmetatbestand. Die Vorgaben der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes (Seite 21) als auch die zusdtzlichen
Hinweise aus den im Aufstellungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Nord (Seite 26) gelten davon ungeachtet.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 46.1 waren zusétzliche
Hinweise im Rahmen einer weitere Stellungnahme der SGD Nord vorgebracht worden, die
die Bitte um Beachtung ihrerseits beigefiigter ,,Allgemeiner Nebenbestimmungen bzw. Auf-
lagen fiir Bauarbeiten in Wasserschutzgebieten, Schutzzone Il enthielt. Es handelte sich
dabei allerdings nicht um Auflagen fiir die Gebdude selbst, sondern um Nebenbestimmun-
gen bei der Ausflihrung der Bauarbeiten, mit der Forderung, diese Auflagen in die Ausschrei-
bung der Bauarbeiten mit aufzunehmen.

Die Rechtsverordnung des festgesetzten Wasserschutzgebietes flir die Brunnen ,,Grenbach
(Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen) war bereits im Abschnitt 1.2.9 als Nachrichtliche
Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen soweit
sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen not-
wendig oder zweckmdfSig sind (§ 9 Abs. 6 BauGB) in den Bebauungsplan ibernommen und
um die weiteren Ausfiihrungen der SGD Nord ergénzt worden. Gleiches gilt fiir die Hinweise
zum Schutzbereich fiir die Lahnsteiner Mineralquellen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwadgung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren. Die angeregten (redaktionellen) Hinweise und Eintragungen wurden
vorgenommen.
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2.8.4

Thematik des Immissionsschutzes

In der Planung des Gesamtareals wurden die unterschiedlichen Nutzungen stédtebaulich
voneinander getrennt. Im siidlichen Bereich sind entsprechend der Flichennutzungsplan-
Darstellung gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Die vereinzelt in der Begriindung, unter anderem in der Niederschrift der Biirgerbeteiligung
(Abschnitt 2.7.1.1.1, Seite 64) verwendete Begrifflichkeit einer ,,Beschrénkung der maximal
zuldssigen Ldrmwerte” ist in ihrem Wortlaut nicht so zu verstehen, dass die Ldrmwerte un-
ter das maximal Zuldssige gesenkt werden. Dies ist nicht das Anliegen der gemeindlichen
Bauleitplanung und liefse sich auch kaum rechtfertigen. Vielmehr werden durch gutachter-
liche Nachweise aufgrund der Entfernung zu schutzbediirftigen Nutzungen eben jene Werte
ermittelt, die maximal méglich und damit zuldssig sind.

Die gemdf3 der , Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm* einzuhaltenden ,,Immissi-
onsrichtwerte fiir Imnmissionsorte aufSerhalb von Gebduden“ diirfen (mit Ausnahme kurzzei-
tiger Gerduschspitzen) nicht liberschritten werden. Das kann, je nach Abstand zu den néichs-
ten vorhandenen Wohngebdiuden, insbesondere bei den in Nachtzeiten einzuhaltenden
niedrigeren Werten, zu Beschridnkungen fiihren.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung zundchst entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachlicher Priifung ent-
sprechende Beriicksichtigung erfahren werden.

Zur Vermeidung von zukiinftigen schalltechnischen Konflikten zwischen den gewerblichen
Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 46.2 und den vorhandenen schutzbe-
diirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft werden die schalltechnischen Auswirkungen auf-
grund der schallemittierenden Nutzungen im Plangebiet begrenzt.

Das geeignete Instrument zur Sicherstellung der angestrebten Schutzziele stellt eine Ge-
réuschkontingentierung der Fléichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar. Im Zuge
der Gerduschkontingentierung wird die maximal zuldssige Schallabstrahlung der Bebau-
ungsplanfldchen ermittelt und durch die Festsetzung von Schallemissionskontingenten um-
gesetzt.

Ziel der Gerduschkontingentierung ist es, zu gewdhrleisten, dass durch die Summe der zu-
kiinftig im Bebauungsplangebiet vorhandenen Nutzungen und der damit einhergehenden
Gerduschimmissionen an den schutzbediirftigen Bereichen im Umfeld keine schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche hervorgerufen werden. Gleichzeitig soll fiir die un-
terschiedlichen Nutzungszonen innerhalb des Bebauungsplangebietes eine mdglichst wenig
eingeschrinkte Betriebstdtigkeit sichergestellt werden.

Diese ,,Schallemissionskontingentierung” wurde auf Basis der DIN 45691 durchgefiihrt. Bei
der Emissionskontingentierung werden die Schallabschirmungen durch bestehende Ge-
bdude innerhalb und aufSerhalb des Plangebietes nicht berticksichtigt, sondern theoretisch
von freien Schallausbreitungsbedingungen vom Plangebiet in Richtung Nachbarschaft aus-
gegangen. Die tatsdichlichen baulichen Randbedingungen sind dann beim schalltechnischen
Nachweis eines konkreten Bauvorhabens im nachgeschalteten Genehmigungsverfahren zu
beriicksichtigen.
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Ziel der Gerduschkontingentierung ist es zu gewdbhrleisten, dass durch die Summe der
Schallabstrahlungen der Fldchen innerhalb des Bebauungsplangebietes unter Berlicksichti-
gung der anzunehmenden gewerblichen Ldrmvorbelastungen an den in der Nachbarschaft
befindlichen schutzbediirftigen Nutzungen keine schddlichen Umwelteinwirkungen und er-
heblichen Beldstigungen durch Gerdusche hervorgerufen werden.

Eine Gerduschkontingentierung war bereits im Bebauungsplan Nr. 46.1 vorgenommen und
auch vor dem Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz bei dessen Normenkontrollverfah-
ren thematisiert worden und kein Anlass gewesen, die Planung fiir unwirksam zu erkldren.

Seitens der SGD werden nunmehr neuerliche Bedenken gediufSert. Es sind dies fiinf einzelne
Punkte, darunter einer, der auch in der Thematik der geplanten Nutzungen (Art) ab
Seite 103 angesprochen wird; dariiber hinaus wurden vom Referat ,,Bauwesen” Anmerkun-
gen zu méglichen Reflexionen gemacht, die in der Thematik des Verkehrsldrmschutzes ab
Seite 100 behandelt werden).

Das mit der Berechnung beauftragte Ingenieurbiiro hat zu den Vorwiirfen Stellung genom-
men und die Auffassung der SGD entgegnet. Insbesondere befremdlich wirkt der Vorwurf,
es sei keine Ermittlung der genauen Ldrmbelastungen fiir das angrenzende Wohngebiet im
Rahmen des Ldrmgutachtens erfolgt; im vergleichbaren Wortlaut greift auch die einzige aus
der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangene Stellungnahme dieses Thema auf.

Hier wird offenbar der Sinn des Gutachtens verkannt, das die Grundlage fiir die bauliche
Nutzung des Gewerbegebietes im Bebauungsplan Nr. 46.2 schaffen soll. Die einleitenden
Erklérungen des Gutachtens (,,Situation und Aufgabenstellung”) legen dies in aller Ausfiihr-
lichkeit dar.

Auch die weiteren Ausfiihrungen zeigen, dass die von der SGD vorgebrachten éffentlichen
Belange und die privaten Belange der Einwender offenbar nicht das Baugebiet, sondern die
St. Martin Siedlung im Blick haben, wo nach deren Auffassung ,,aufgrund der extrem hohen
Vorbelastung ... bereits jetzt die Grenze der Gesundheitsgeféihrdung erreicht” werde. Ein
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes aus dem Jahr 1992 besage, dass eine hohen Vor-
belastung durch Verkehrslirm eine Mehrbelastung auslése, selbst wenn sie unterhalb der
Schwelle der Wahrnehmbarkeit bliebe - was zur Frage nach kompensatorischen MafSnah-
men zur Ldrmvorsorge fiihre.

Fiir eine Ldrmvorsorge gegeniiber dem Schienenverkehr sieht sich die Stadt Lahnstein aber
nicht in der Pflicht. Vielmehr ist es die Deutsche Bahn, die aktuell MafSnahmen plant und
durchfiihrt, wie es das erteilte Einvernehmen der Stadt Lahnstein in der Stadtratssitzung am
29. Oktober 2020 (Vorlage BV20/3838) zum Projekt der Deutschen Bahn , Ldrmsanierung
Mittelrheintal: Neubau von Schallschutzwdnden” zeigt.

Die Stadt Lahnstein wird ihre bauliche Weiterentwicklung in den Industrie- und Gewerbege-
bieten rund um die Max-Schwarz-StrafSe nicht dahingehend einschréinken, um Ldrmvor-
sorge fiir die Deutsche Bahn zu betreiben. Die gutachterlich errechneten und im Bebauungs-
plan festgesetzten Emissionskontingente gewdhrleisten einen ausreichenden Immissions-
schutz gegeniiber den angrenzenden Nutzungen.
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Zu den weiteren Punkten der SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht:

Eine ,Vorbelastung” durch den Betrieb der Autoverwertung Baumgarten (Punkt 1 der Stel-
lungnahme der SGD) ist fiir das Plangebiet nicht relevant. Zur Ermittlung der Gerduschvor-
belastungen durch die umliegenden Gewerbebetriebe war teilweise auf die Emissionsan-
sdtze des nordwestlich angrenzenden, rechtskrdéftigen Bebauungsplanes Nr. 46.1 zurlickge-
griffen worden. Diesbeziiglich wurden sowohl die dort festgesetzten Ldrmkontingente als
auch die analogen Berechnungsansdtze fiir den Betrieb der Viktoria-Heil- und Mineralbrun-
nen verwendet. Schon fiir den ndher angrenzenden Bebauungsplan Nr. 46.1 als auch im
Rahmen der neu durchgefiihrten Berechnungen wurde fiir den Betrieb der Autoverwertung
kein schalltechnischer Emissionsansatz verwendet.

Fiir die vermissten Vorbelastungen der Betriebe Zschimmer & Schwarz, Philippine und den
an der Dr.-Walter-Lessing-StrafSe ansdssigen Firmen (Punkt 2 der Stellungnahme) lagen
dem Ingenieurbiiro keine detaillierten schalltechnischen Gutachten vor, sodass im Rahmen
der durchgefiihrten schalltechnischen Bewertung die Schallemissionen durch eine vereinfa-
chende Gesamtbetrachtung in Anlehnung an die Vorgehensweise gemdf$ DIN 18005 und
unter Beriicksichtigung des derzeit bereits bestehenden Rlicksichtnahmegebotes mithilfe
von flichenbezogenen Schallleistungspegeln beriicksichtigt wurde. Aufgrund der im Umfeld
bereits bestehenden schutzbediirftigen Nutzungen sind fiir die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen bereits die Anforderungen gemdf3 TA Ldrm zu beachten. Insofern sind die Immis-
sionsrichtwerte gemdf3 TA Ldrm im Umfeld einzuhalten. Die fiir die Firma Zschimmer &
Schwarz und Philippine gewdhlten, typisierenden, flichenbezogenen Schallleistungspegel in
Héhe von 62 dB(A)/qm tagsiiber stellen dabei iibliche Gerduschemissionen von gewerbli-
chen Nutzungsbereichen dar. Die kleingewerblichen Nutzungen an der Dr.-Walter-Lessing-
Strafle wurden mit einem geringeren Berechnungsansatz in Héhe von 60 dB(A)/qm beriick-
sichtigt. Da gemdf3 den Vorgaben der TA Ldrm die Immissionsrichtwerte wéhrend des Ta-
geszeitraumes um 15 dB(A) héher sind als wdhrend des Nachtzeitraumes, wurde diese Dif-
ferenz auch fiir den angesetzten fldchenbezogenen Schallleistungspegel wéhrend des
Nachtzeitraumes beriicksichtigt. Auf dieser Basis resultieren im Bereich der in Ansatz ge-
brachten Immissionspunkte Geréuschvorbelastungen in einer Gréfsenordnung, mit der auch
unter Beriicksichtigung der innerhalb des Bebauungsplangebietes bereits genehmigten
Nutzungen insgesamt die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz gemdfs TA Ldrm
erfiillt werden.

Die im Ergebnis der durchgefiihrten Emissionskontingentierung (Punkt 3 der Stellung-
nahme) resultierenden schalltechnischen LEK Werte in H6he von 57 dB(A)/gm bzw.
59 dB(A)/qm zur Tageszeit weichen nur geringfiigig von den gemdf3 DIN 18005 empfohle-
nen fldchenbezogenen Schallleistungspegeln fiir Gewerbegebiete in Héhe von 60 dB(A)/qm
ab. Die wéihrend des Nachtzeitraumes geringeren flichenbezogenen Schallleistungspegel
liegen darin begriindet, dass in relativ geringem Abstand bereits schutzbediirftige Wohn-
nutzungen in der Nachbarschaft bestehen und dort die Immissionsrichtwerte gemdf
TA Ldrm wdéhrend des Tages- und Nachtzeitraumes einzuhalten sind. Aufgrund der im vor-
liegenden Fall durch Zusatzkontingente in bestimmte Richtungen deutlich héheren zuléissi-
gen Schallemissionen ist die Schallabstrahlung nur in Richtung der empfindlichen
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2.8.5

Nachbarschaft begrenzt. So ist beispielsweise fiir schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des
Richtungssektors A wdhrend des Tageszeitraumes ein zuldssiges Emissionskontingent in
Héhe von LEK = 59 + 14 = 73 dB(A)/qm und nachts LEK = 45 + 16 = 61 dB(A)/qgm zuldssig.
Durch entsprechend geschickte und den értlichen Gegebenheiten angepasste Planung kann
somit die Ansiedlung einer Vielzahl von Gewerbebetrieben erméglicht werden, die
§ 8 BauNVO entsprechen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits Nutzungsbereiche der Firma Zschimmer &
Schwarz (Punkt 4 der Stellungnahme). Es sind dies ein Lkw- und Pkw-Parkplatz, Verwal-
tungsgebdude und Laborgebdude. Aufgrund der vorliegenden Daten (iber den Umfang der
hierdurch zu erwartenden Gerduschimmissionen ist davon auszugehen, dass der geneh-
migte Betrieb der einzelnen Nutzungen durch die im Bebauungsplan festgesetzten Ldrm-
kontingente nicht eingeschrdnkt wird. Zu diesem Zweck wurden die stdrker Iirmemittieren-
den Nutzungsbereiche (hier insbesondere GE-4 mit dem Lkw- und Pkw-Parkplatz) mit erh6h-
ten Ldrmkontingenten insbesondere wdhrend des Nachtzeitraumes belegt.

Die innerhalb des Plangebietes derzeit vorhandenen und zukiinftig méglichen schutzbediirf-
tigen Rdume (Punkt 5 der Stellungnahme) unterliegen nicht den Anforderungen aus der
Ldrmkontingentierung flir den Bebauungsplan. Die Lérmkontingentierung regelt die zuldis-
sige Schallemission fiir schutzbediirftige Nutzungen aufSerhalb des Bebauungsplangebietes.
Innerhalb des Bebauungsplangebietes gelten die Anforderungswerte der TA Ldrm, so dass
durch zukiinftig beantragte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes auch der
Nachweis zu erbringen ist, dass an den schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes 46.2 die Immissionsrichtwerte gemdfS TA Lédrm erfiillt werden.

Nach dieser Darlegung der technischen und rechtlichen Rahmenbedingungen werden die
vorgebrachten Bedenken der SGD gegen die Richtigkeit des Gutachtens als obsolet angese-
hen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik der Belange des Kulturellen Erbes und der Denkmalpflege

Die SGD fiihrt in ihrer Stellungnahme aus, dass - sofern die Generaldirektion fiir Kulturelles
Erbe und die Untere Denkmalbehérde keine Einwendungen gegen den Bebauungsplanent-
wurf vortragen - davon ausgegangen werden kann, dass die genannten Ziele der Regional-
planung der Planungsabsicht nicht entgegenstehen. In diesem Fall bestiinden auch seitens
der Oberen Landesplanung keine Bedenken.

Aus der Sicht der Unteren Landesplanungsbehérde und Unteren Denkmalschutzbehérde bei
der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises werden keine Anregungen zur Planung vorge-
tragen.

Insoweit besteht hier kein Abwdgungsbedarf.
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2.8.6

Die Auswirkungen und der Einfluss der Planung auf das als Welterbestdtte geschliitzte Mit-
telrheintal haben im Verfahren entsprechende Beriicksichtigung erfahren.

Die in friiheren Verfahren vorgetragene Auffassung der Direktion Landesdenkmalpflege hin-
sichtlich verlangter MafsSnahmen, die mafSgeblich in den stddtebaulichen Entwurf des Bau-
gebietes eingreifen und damit auch entscheidende wirtschaftliche Auswirkungen haben,
wurde nicht geteilt.

Der Stadtrat hatte sich bereits in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwd-
gung mit der Thematik befasst und zundchst entschieden, dass die Inhalte der vorgebrach-
ten Stellungnahmen nicht umfassend geteilt, aber nach fachlicher Priifung im Bebauungs-
plan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung erfahren werden.

Eine spdtere Stellungnahme der SGD Nord zu den Bebauungsplédnen Nr. 45 und Nr. 46.1 at-
testiert keine grundsditzlichen Bedenken aus der Sicht der Initiative Baukultur Welterbe Obe-
res Mittelrheintal - empfahl allerdings die Beachtung von einzelnen Punkten, die im Zuge
der damaligen Bauleitplanung abgehandelt werden sollten. Diese waren Gegenstand der
damaligen Beratungen und Abwdgungsprozesse und wurden damit abschliefiend behan-
delt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung die Inhalte der vorgebrach-
ten Stellungnahmen zur Kenntnis genommen.

Thematik der Belange der Deutschen Bahn

Die Festsetzung von Baufldchen hdlt die geforderten Abstandsfléichen zu aktiven Gleisanla-
gen ein. Im Vollzug des Bebauungsplanes wird fiir Vorhaben, die diesen entsprechen, keine
weitere Beteiligung bzw. Genehmigung der DB Netz erforderlich sein.

Entlang der Bahnanlagen sind Griinfldchen und Mauereidechsenhabitate festgesetzt. Die
notwendigen Abstandsfldchen zu Bahnanlagen und dem Bahngeldnde, auch fiir Bepflan-
zungen, werden bei den Ausfiihrungsplanungen und Mafinahmen berlicksichtigt und mit
der DB Netz AG abgestimmt.

Die Ableitung von anfallendem Oberflichenwasser und sonstiger Abwdsser wurde durch
Fachplanungen gepriift und entsprechende MafSnahmen geregelt.

Die Anmerkungen der DB AG hinsichtlich der Standsicherheit und Funktionsfidhigkeit der
Bahnanlagen, die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes und die Sichtverhdltnisse auf Bahnan-
lagen und Signalanlagen, des Vorhandenseins von Kabeln und Leitungen, Vorflutverhdltnis-
sen, Lagerung von Baumaterial, Art und Abstand von Bepflanzungen, der Planung von Licht-
zeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn, die Gewdihrleistung von Zugdngen
zu den Eisenbahniiberfiihrungen und Durchléssen, Einfriedung der Grundstiicke, die Gefah-
ren durch die 15 kV-Spannung der Oberleitung in unmittelbarer Néhe und den notwendigen
Schutzabstdnden, die Sicherung der Baufelder wihrend der Baumafinahmen, den Sicher-
heitsabstdnden zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten sind durch Festsetzungen der
Bauleitplanung nicht regelbar. Sie sind gegebenenfalls im Rahmen der Bau- und Aus-
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flihrungsmafinahmen zu beachten. Ein entsprechender Verweis war bereits in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 46.1 war
seitens der Deutschen Bahn AG eine Stellungnahme mit einer Vielzahl von Auflagen vorge-
bracht worden, die sich von der im ersten Verfahren eingereichten Fassung unterschied.
Diese zu beachtenden Sachverhalte, die unter ,Hinweise und Empfehlungen” in den Bebau-
ungsplan integriert sind, wurden fiir den Bebauungsplan Nr. 46.2 durch die neuere Fassung
ersetzt. Auflagen, die sich nicht (iber die Bauleitplanung regeln lassen (wie beispielsweise
die Forderung nach Abgabe einer Verpflichtungserklérung der bauausfiihrenden Firmen)
bleiben dabei aufSen vor.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 46.2 wurde seitens der
Deutschen Bahn AG eine Stellungnahme mit einer Vielzahl von wiederum teilweise neu for-
mulierten Auflagen vorgebracht, die sich von den der beiden in friiheren Verfahren einge-
reichten Fassungen unterscheidet. Dariiber hinaus wurden Pléne mit Kabellagen der DB
Kommunikationstechnik eingereicht, die - soweit sie von BaumafSnahmen beriihrt werden
sollten - zuvor einer kostenpflichtigen Abstimmung bediirften.

“

Dariiber hinaus erwartet die Deutsche Bahn AG eine - in einer als ,,Eingangsbestdtigung
betitelten, zusdtzlich enthaltene - von der Stadt Lahnstein abzugebende Verpflichtungser-
kldrung. Diese formuliert die Bestdtigung, die aufgefiihrten Merkbldtter im Rahmen der
DBKT-Betreiberauskunft erhalten zu haben und sich gegeniiber den durch DB Kommunika-
tionstechnik GmbH vertretenen Eigentiimern zu verpflichten, die darin geforderten Schutz-
mafinahmen einzuhalten. Fiir Schéden, die durch Nichtbeachtung der im Kabelmerkblatt
enthaltenen Pflichten entstehen, solle die Stadt (unter Verweis auf § 315 ff. StGB) in vollem
Umfang aufkommen.

Nach wie vor (iberschdtzt die Deutsche Bahn AG bei der Beteiligung im Zuge von Bauleit-
planverfahren ihre Zusténdigkeit. Insbesondere wird nicht erkannt, dass deren Belange
nicht als verbindliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in den Bebauungsplan einflie-
f3en kénnen und schon gar nicht, wenn sie nicht im Geltungsbereich zu liegen kommen. Die
genannten Kabellagen befinden sich weitab des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
am Ostlichen Rand der Gleisanlagen parallel zur Braubacher Strafle und verschwenken in
Hoéhe des siidlichen Randes der stddtischen Friedhofsanlagen zwischen die Schienenfiih-
rung.

Die Deutschen Bahn (die in ihrer Stellungnahme darauf hinweist, dass bei Veréffentlichung
ihrer Schreiben aus Datenschutzgriinden der Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon,
Emailadresse, Postanschrift ihrer Mitarbeiter*innen geschwdrzt werden miissen) wurde per
Email bereit auf den Rahmen ihres Aufgabenbereiches nach § 4 Abs. 1 BauGB hingewiesen
und gleichzeitig abschldgig iiber die Abgabe einer Verpflichtungserkldrung informiert.

In einer weiteren, verspdtet eingegangenen Stellungnahme, wird die Aussage getitigt, dass
die DB einer Begriinung parallel zur Bahnanlage nicht zustimme. Hierzu war allerdings
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bereits eine von der DB vorgegebene Formulierung in die Hinweise des Bebauungsplanes
aufgenommen worden, wonach Abstand und Art der Bepflanzung so gewdihlt werden miis-
sen, dass bei Windbruch keine Bdume auf das Bahngeldnde bzw. in das Lichtraumprofil des
Gleises fallen kénnen. Im Weiteren heifdt es: ,Der Mindestabstand ergibt sich aus der End-
wuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 Meter. Diese Absténde sind durch ge-
eignete Mafinahmen (Riickschnitt u.a.) stdndig zu gewdhrleisten. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintréichtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr
in Verzug behdilt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Ei-
gentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.”

Einer Begriinung ,parallel zur Bahnanlage” auf privatem Eigentum grundsdtzlich nicht zu-
stimmen zu wollen, greift in Eigentumsrechte ein, die der Bebauungsplan nicht umsetzen
wird. Im Ubrigens verlangt der Bebauungsplan auch nicht, dass eine Begriinung vorgenom-
men werden muss; unter 1.3.3 ist lediglich geregelt, welche Gehélze zuldissig sind. Bei der
innerhalb der Privaten Griinfldche PG-2 vorgesehenen mageren Bliihflichen handelt es sich
nicht um Gehélzpflanzungen, sondern um krautigen Bewuchs, der keine Aufwuchshéhe er-
reicht, die zu einer elektrischen Gefédhrdung der Oberleitungsanlage fiihren kénnte.

Die ebenfalls vorgebrachte Forderung nach Anlage eines bahnparallelen Weges fiir Instand-
haltungspersonal und Fahrzeuge der DB Netz, die auch einen Zugang zur Gleisanlage (durch
die ansonsten geforderte Einzdunung) beinhaltet, wird im Bebauungsplan nicht nachge-
kommen. Ein derartig gravierender Eingriff ins das Eigentum vornehmen zu wollen und da-
bei auch die Kosten fiir die Herstellung von StrafSe und Einzéunung auf Private umzulegen
und dariiber hinaus der DB die Nutzung dieser Grundstiicksflichen zu gestatten, kommt
einer Enteignung gleich. Die hierfiir nGtigen Voraussetzungen werden durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes nicht geschaffen. Bei Notwendigkeit der Anlage eines solchen
Weges hdtte die DB nach der Aufgabe der Giiterabfertigung die hierfiir benétigten Fléichen
nicht veréufern diirfen. Im Ubrigen sei dahingestellt, ob das Bahngelédnde nicht auch auf
anderem Weg, zumindest aber auch liber die an dieser Stelle viergleisige Bahnstrecke selbst,
erreicht werden kann.

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

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass

die Neufassung der zu beachtenden Hinweise bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen
im Bebauungsplan unter ,Hinweise und Empfehlungen” aufgenommen wird, die weite-
ren Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Ande-
rung der Planung fiihren.
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2.8.7

Thematik der Anbindung des Baugebiets

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdégung zundichst
entschieden, dass die dufSere ErschliefSung des Plangebiets von wesentlicher Bedeutung sei,
daher die Inhalte der damals vorgebrachten Stellungnahme des Landesbetriebes Mobilitdt
(Abschnitt 2.7.2.1.7 auf Seite 75) geteilt und eine spdter ergangene Zustimmung des LBM
im Zuge der Bauleitplanung Nr. 45 zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren war eine Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen ErschliefSung erstellt
worden, die unter Beriicksichtigung des vorhandenen und prognostizierten Verkehrsauf-
kommens die Verkehrsfliisse ermittelt und die Leistungsféhigkeit der Anschlusspunkte ge-
priift hat. Die Studie ist Bestandteil der vom Stadtrat zur Offenlage beschlossenen Bebau-
ungsplanung; die Ergebnisse sind im Abschnitt 2.4.1 auf Seite 44 wiedergegeben.

Die Entscheidung (ber die verkehrstechnische Anbindung des ,,Rheinquartiers”ist, unter an-
derem auch unter Wertung vorgenannter Studie, im Bebauungsplan Nr. 45 grundlegend ge-
fallen und in der dortigen, bereits vollzogenen Abwégung nachzulesen.

Der Bebauungsplan Nr.46.2 nimmt die bestehenden Verkehrsflichen (Max-Schwarz-
Strafle) auf und fiihrt sie - wenngleich auch aufierhalb seines Geltungsbereiches - bis zum
siidlichen Ende des Bebauungsplanes weiter. Anderungen an diesen Verkehrsfldchen nimmt
der Bebauungsplan nicht vor, insbesondere keine Straf3enverbreiterungen. Die Festlegung
von Park- und Halteverboten obliegt dem Bebauungsplan nicht, ebenso nicht, den Anliegern
Kosten aufzuerlegen.

In der neuerlichen Stellungnahme nimmt der LBM (erstmals) Bezug auf den in der Machbar-
keitsstudie zur verkehrlichen ErschliefSung enthaltenen Leistungsnachweis zur erreichbaren
Qualitdtsstufe, hier den Knoten mit der Bundesstrafie (Blatt 64-67 der PDF-Datei).

In dessen Ergebnis, so zitiert der LBM ,wurde fiir den Verkehrsstrom 4 (Linkseinbieger von
der Max-Schwarz-StrafSe in die B 42 Richtung Braubach) die Qualitétsstufe E ermittelt. Fiir
die B 42 wurde die Qualitdtsstufe A fiir den geradeausfahrenden Verkehr und die Qualitdits-
stufe B fiir den Linksabbiegestrom ermittelt.”

Die aus der Machbarkeitsstudie entnommenen Werte sind zutreffend; sie stellen jedoch
keine Problematik dar, die es vorzugeben gilt. Qualitéitsstufe A (0 bis 10 Sekunden Warte-
zeit) und B (10 bis 12 Sekunden Wartezeit) sind gute Werte an einem leistungsféhig ausge-
bauten Knotenpunkt, der separate Rechts- und Linksabbiegespuren (Ausfahrkeil) aufweist;
dass der Linksabbieger in der fiir den Verkehr vom Rheinquartier Richtung Siiden (30 bzw.
47 Fahrzeuge/Std.) Wartezeiten von 90 bzw. 115 Sekunden aufweisen kann und damit der
Qualitdtsstufe E zuzuordnen ist, scheint aus heutiger Sicht nicht problematisch. Angesichts
690 Fahrzeugen pro Stunden auf der B 42 selbst ist diese durchschnittlich kalkulierte War-
tezeit verstéindlich. Raum fiir eine Umgestaltung des Knotenpunktes durch die Nutzung der
Sperrfldche (wie bei ,Lahnstein Mitte“) ist vorhanden.

Bei im Grunde gleicher Ausgestaltung des ndérdlich gelegenen Knotenpunktes ehem.
L 335/B 42 diirften sich die Wartzeiten fiir Linksabbieger Richtung Siiden auch hier gleich-
ermafSen zeigen.
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2.8.8

Die Ausfiihrungen des LBM, dass keine Anspriiche der Stadt Lahnstein zur Umgestaltung
des Knotens durch die Iéingeren Wartezeiten im untergeordneten Ast gegeniiber dem Lan-
desbetrieb abgeleitet werden kénnen, werden zur Kenntnis genommen. Eine weitere Unter-
suchung der aktuellen Situation am Knoten mit belegbarer Abbildung der einzelnen Stréme
belegbar wird zum jetzigen Zeitpunkt fiir nicht erforderlich gehalten.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung die Inhalte der vorgebrach-
ten Stellungnahmen zur Kenntnis genommen; sie fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik des Verkehrslarmschutzes

Die Thematik des Verkehrsldrmschutzes war im Bebauungsplan Nr. 45 immanent, da es
galt, die neue, parallel und unmittelbar neben der Bahnstrecke (und ehem. Landesstrafse)
vorgesehene Wohnbebauung vor Emissionen zu schiitzen.

Dies flihrte zu dahingehend gedufSerten Bedenken hinsichtlich befiirchteter negativer Aus-
wirkungen auf die éstlich gelegenen Gebdude durch Reflexion von Schallwellen, die zu einer
Ldrmerhéhung fiihren wiirden.

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 19. November 2015 im Rahmen der Abwdgung zundchst entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt und nach fachlicher Priifung im
Bebauungsplan-Entwurf entsprechende Beriicksichtigung erfahren werden. Dem wurde
Rechnung getragen, soweit es das Planungsrecht zuldsst.

Das Gebiet éstlich der Braubacher Strafie ist bereits im Bestand teilweise erheblich durch
Verkehrsldrmimmissionen der Braubacher Strafse und insbesondere der Schienenstrecke
vorbelastet. Insoweit sieht die Deutsche Bahn hier auch die Errichtung von Ldrmschutzwdn-
den vor.

Durch die Schallreflexionen von neuen Gebduden innerhalb des Bebauungsplangebietes
sind rechnerische Pegelerhéhungen der bestehenden Verkehrsldrmsituation bei gréfSeren
Abmessungen der Gebdude sowie unglinstiger Lage parallel in geringem Abstand zu den
Schienenstrecken nicht auszuschliefSen.

Letztendlich kann aber die genaue Ermittlung der méglicherweise zu erwartenden Pegeler-
héhungen durch Schallreflexionen nur anhand von konkreten Planunterlagen zur Positionie-
rung, GréfSe und Geschossigkeit der geplanten Gebdude ermittelt werden.

Fiir derartige Ermittlungen ist entscheidend, an welcher Position genau zukiinftige schallre-
flektierende Fassaden angeordnet werden und iiber welche Abmessungen diese verfiigen
(Ldnge und Héhe). Gebdude im Nahbereich der Schienenstrecke mit grofSen Abmessungen
haben in der Regel einen héheren Reflexionsanteil als niedrigere Gebdude mit kleineren
Bauteilabmessungen bzw. Gebdude, die in einem gréfieren Abstand zur Schienenstrecke an-
geordnet werden. Darliber hinaus spielt auch beispielsweise die Positionierung des Gebdu-
dekorpers im Baufeld eine Rolle. Schrég in einem bestimmten Winkel zu den Schienenstre-
cken orientierte Gebdudefassaden weisen andere Reflexionseigenschaften auf, als parallel
zu den Schienenstrecken angeordnete Gebdude. Auch zukiinftig geplante
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Schallschutzmafinahmen an der Schienenstrecke selber knnen gegebenenfalls Einfluss auf
die Gerduschsituation bewirken.

Da im Zuge der Bauleitplanung keine konkreten Aussagen zur Lage der Gebdude im zukiinf-
tigen Bebauungsplangebiet gemacht werden kénnen, sind zum jetzigen Zeitpunkt auch
keine konkreten Aussagen der zu erwartenden Schallreflexionen méglich. Im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 45 war die Lage einer durchgehend geschlossenen Bebauung parallel
zur Schienenstrecke als Teil des erforderlichen Schallschutzes fiir das Plangebiet von Anfang
an bekannt, so dass auf dieser Basis mégliche Auswirkungen durch Schallreflexionen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens behandelt werden konnten.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 46.2 sind unterschiedliche Anordnungen von Gebduden auf
den derzeit noch freien Plangrundstiicken méglich. Eine Bewertung der diesbeziiglich zu er-
wartenden Schallreflexionen kann daher erst im Baugenehmigungsverfahren unter Kennt-
nis der dann konkret geplanten Lage, Abmessung und Anordnung der Gebdude erfolgen.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung erweiterte die SGD in ihrer zweiten Stellungnahme
ihre Bedenken hinsichtlich der Handhabung von MafSnahmen bei Immissionen, die durch
Reflexikon hervorgerufen werden; im vergleichbaren Wortlaut greift auch die einzige aus
der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangene Stellungnahme dieses Thema auf.

Diese Thematik war bereits von der SGD im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 46.1 eingebracht worden. Hier war vor drei Jahren die Erarbeitung entsprechender Kon-
zepte zur Konfliktbewdltigung verlangt worden.

Dabei war verkannt worden, dass das Gewerbegebiet gegeniiber den éstlich verlaufenden
Verkehrswegen keinen eigenen Ldrmschutz benétigt, da im Gewerbegebiet keine Wohnnut-
zung zuldissig ist und insbesondere nicht zu den empfindlichen Nachtzeiten eine Aufenthalts-
funktion erméglicht.

Unabhdéingig davon kommt es im Gewerbegebiet nicht zu einer durchgehend geschlossenen
Wand, wie sie als passiver/aktiver Ldrmschutz in den Mischgebieten der ,Rheinquartier”-
Bebauungspléne vorgeschrieben sind. Aufgrund der im Bebauungsplan nicht festgesetzten
Bauweise ist es zwar nicht auszuschliefSen, dass theoretisch im Gewerbegebiet ein durchge-
hend liber sechshundert Meter langer geschlossener Baukérper errichtet wird. An der be-
flirchteten Problematik wiirde es aber auch nichts dndern, wenn dort zwei oder mehr Bau-
kérper errichtet wiirden, die die notwendige Abstandsfléichen nach der Landesbauordnung
halten.

Es kann auch nicht erwartet werden, dass das Gebiet aus Griinden der befiirchteten Refle-
xion durch neue Baulichkeiten génzlich unbebaut bleiben muss. SchliefSlich werden im Ein-
wirkungsbereich des Bahnlédrms auch an derer Stelle in Lahnstein bzw. im gesamten Mittel-
rheintal neue Gebdude errichtet, die nicht mit Auflagen eines absorbierenden Ldrmschutzes
flir die gegenliberliegenden Baugebiete versehen werden.

Der Stadtrat hatte sich im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 46.1 auf der Grundlage
dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst und in der Sitzung am 13. September 2018
im Rahmen der Abwdgung zundchst entschieden, dass die Inhalte der anschliefSend vorge-
brachten Stellungnahmen nicht geteilt wurden und zu keiner Anderung der Planung fiihrten.
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Diese fiir den Bebauungsplan Nr. 46.1 vorgenommene Abwdgung war auch vor dem Ober-
verwaltungsgericht Rheinland-Pfalz bei dessen Normenkontrollverfahren kein Anlass gewe-
sen, die Planung fiir unwirksam zu erkléren. Dies betrifft auch das vermeintlich nicht beach-
tete ,Gebot der Konfliktbewdltigung”, was keinesfalls vom OVG geriigt wurde.

Dieser zundichst eher zuriickhaltend formulierte Grundsatz ist in der Folgezeit zunehmend
zu einem planungsrechtlichen Gebot libersteigert worden. Aus ihm wurden zum Teil liber-
zogene Forderungen an den Umfang und Inhalt der Bebauungsplanung abgeleitet. Dieser
Tendenz sind das BVerwG, Teile des Schrifttums und schliefSlich auch der Bundesgesetzge-
ber mit der Neufassung des Einleitungssatzes von § 9 Abs. 1 und der Umformung des Pla-
nungsleitbildes durch die Erweiterung von § 30 Abs. 2 entgegengetreten: Eine Konfliktlo-
sung durch Bebauungsplanung ist nur begrenzt méglich und erforderlich. Das Gebot der
Konfliktbewdiltigung gilt daher nicht uneingeschrénkt und undifferenziert.

Grundsdtzlich ist die Gemeinde bei der Bauleitplanung an den Katalog zuléissiger Festset-
zungen in § 9 gebunden. Doch weder aus dem Erforderlichkeitsgrundsatz des § 1 Abs. 3 im
Allgemeinen noch dem Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung kénnen Anforderungen
an den Bebauungsplan gestellt werden, die dieser mit den ihm spezifischen Mitteln nicht
erfiillen kann. Die Gemeinde kann mit dem Instrument des Bebauungsplanes Probleme nur
insoweit I6sen, wie es das Gesetz ihr gestattet. Die Anforderungen diirfen auch unter dem
Gesichtspunkt des Gebots der Konfliktbewdiltigung nicht bis zum rechtlich oder faktisch Un-
méglichen liberspannt werden. Dies setzt allerdings voraus, dass der Bebauungsplan fiir
eine Konfliktlésung im nachfolgenden Verfahren noch offen ist, was hier unbestritten der
Fall ist.

Der Bebauungsplan entscheidet im Regelfall nicht liber die Zuldssigkeit eines einzelnen Vor-
habens, sondern schafft durch typisierte Festsetzungen lediglich einen verbindlichen Rah-
men, dessen Ausflillung dem Genehmigungsverfahren (liberlassen bleibt. Durch eine solche
Festsetzung werden nur Konflikte allgemeiner Art ausgelést.

Aufgrund der GréfSe bzw. bahnparallelen Léinge des Baugebietes Nr. 46.2 nimmt der Bebau-
ungsplan in seinen Textlichen Festsetzungen einen Passus auf, wonach unter der Uberschrift
,Vorkehrungen zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen” auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) gegebenenfalls (auch
bauliche und technische) Vorkehrungen zu treffen sind, um maégliche Reflexionen zu vermei-
den, die den Verkehrslirm von den neuen Baulichkeiten auf die schutzbediirftige Nutzung
zurtickwerfen.

Da die Festsetzung der iiberbaubaren Fléchen unterschiedliche Anordnungen von Gebdu-
den ermdéglicht, hat eine Bewertung der zu erwartenden Schallreflexionen unter Kenntnis
der konkret geplanten Lage, Abmessung und Anordnung der Gebdude im nachgeschalteten
Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.

Der Vorschlag der SGD, denkbar sei eine Festsetzung, nach der die der Ldrmquelle Eisenbahn
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2.8.9

2.8.9.1

zugewandten GebdudeaufSenflichen ganz oder teilweise hoch schallabsorbierend {(...) aus-
zufiihren sind, kann nicht ernsthaft verfolgt werden. In der Praxis waren bereits die im Be-
bauungsplan Nr. 45 enthaltenden Vorschriften zur Errichtung einer hochschallabsorbieren-
den Ldrmschutzwand mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 db schwierig zu hand-
haben, da zwangsléufig vorhandene Fensterfléichen in der Fassadenwand den Schall reflek-
tieren aber nicht absorbieren. Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes kénnen nicht all-
gemeingiiltige Vorschriften generieren; dies ist zweckmdifSigerweise, auch zur Bestimmtheit
der Mafsnahmen und der Rechtssicherheit bei der Durchsetzung, auf das nachgeschaltete
Baugenehmigungsverfahren zu verlagern.

Auch Gebdude, die im Gewerbegebiet im Abstand von knapp zwanzig Metern neben den
Bahngeleisen errichtet werden, kénnen durchaus auch Tiiren und Fenstern (beispielsweise
flir Biiros oder andere zuldssige Nutzungen im Gewerbegebiet) aufweisen. Diese sind bau-
ordnungsrechtlich notwendig fiir Belichtung und Beliiftung.

Griinde fiir eine Untersagung solcher Fenster (gleichgiiltig ob éffenbar oder nicht) gibt es
nicht. Vielmehr liefen sie sich nur vermeiden, wenn die Grundrissgestaltung der gewerbli-
chen Gebdude darauf eingeht und dort ,,verlorene Réume“ anordnet. Es wdre absurd, solche
Auflagen zu fordern, die zum einen rechtlich nicht durchsetzbar sind und zum anderen bzw.
gleichzeitig der grundsdtzlichen und auch wirtschaftlichen Tragféhigkeit eines Gewerbege-
bietes schaden.

Aus den gewerblichen Bauten resultierende Emissionen sind gutachterlich auf bestimmte
Werte festgelegt worden. Dariiber hinaus resultierende Reflexionen (von den Fenstern oder
dem verwendeten Mauerwerk bei der Errichtung der Gewerbegebdiude) sind theoretisch
nicht auszuschliefsen, doch treten solche im gesamten Rheintal links und rechts der verlau-
fenden Bahngleise auf. Es wéire absurd zu verlangen, dass Gebdude, die an den Bahnstre-
cken errichtet werden, einen dahingehenden Ldrmschutz erhalten miissen, dass Reflexionen
auf die gegenliberliegende Seite des Verkehrsweges verhindert werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik der geplanten Nutzungen

Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

Nach den Vorgaben des Fliichennutzungsplanes soll sich das gesamte Areal des ehemaligen
Gliterbahnhofes mit seiner Baugebietsfestsetzung als Mischgebiet (nérdlich) und Gewerbe-
gebiet (stidlich) entwickeln. Dazu wurden Verfahren zur Aufstellung der Bebauungspldne
Nr. 45 (nur Mischgebiet) und Nr. 46.1 (Mischgebiet und Gewerbegebiet) und Nr. 46.2 (nur
Gewerbegebiet) durchgefiihrt.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes am Rheinufer mit der vorgesehenen
Nr. 47 wird vorerst nicht weitergefiihrt, zumal auch Fldchenanteile dieses Bereiches der
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Nr. 45 zugeschlagen wurden. Dariiber hinaus hat der Stadtrat zwischenzeitlich den Be-
schluss gefasst, die verbindliche Bauleitplanung auch auf die bestehenden, bereits als solche
genutzten gewerblichen und industriellen Fldchen auszudehnen, so wie es der Flichennut-
zungsplan der Stadt Lahnstein darstellt.

Im Zuge dieser Gesamtplanung, die sich mit ihrer gewerblichen und industriellen Nutzung
liber die vorgenannten Bebauungspléne mit den Nrn. 46.1, Nr. 46.2 und 49 erstreckt, findet
eine baugebietsiibergreifende Gliederung von Gewerbegebieten statt, in der neben den
emissionskontingentierten Gewerbegebieten der Nrn. 46.1 und 46.2 auch ausreichend Flé-
chen als ,,Ergdnzungsgebiet” vorhanden sind, in welchem keine Emissionsbeschrdnkungen
gelten.

Im Ubrigen findet eine Emissionsbeschridnkung faktisch kaum statt. Die im Ergebnis der
durchgefiihrten Emissionskontingentierung resultierenden schalltechnischen LEK Werte zur
Tageszeit weichen nur geringfiigig um 1 dB(A)/qgm von den gemdf3 DIN 18005 empfohlenen
fldchenbezogenen Schallleistungspegeln fiir Gewerbegebiete in Héhe von 60 dB(A)/qm ab.
Die wdhrend des Nachtzeitraumes geringeren fléichenbezogenen Schallleistungspegel lie-
gen darin begriindet, dass in relativ geringem Abstand bereits schutzbediirftige Wohnnut-
zungen in der Nachbarschaft bestehen und dort die Immissionsrichtwerte gemdf TA Ldrm
wdhrend des Tages- und Nachtzeitraumes einzuhalten sind.

Auch sind durch Einbringung von Zusatzkontingenten in bestimmten (durch Sektoren defi-
nierten) Richtungen Mdglichkeiten gegeben, das Gewerbegebiet gemdf$ § 8 BauNVO unein-
geschréinkt zu nutzen. So ist beispielsweise fiir schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des
Richtungssektors A wdhrend des Tageszeitraumes ein zuldssiges Emissionskontingent in
Héhe von LEK = 59 + 14 = 73 dB(A)/qm und nachts LEK = 45 + 16 = 61 dB(A)/qm zuldssig.
Durch entsprechend geschickte und den értlichen Gegebenheiten angepasste Planung kann
somit die Ansiedlung einer Vielzahl von Gewerbebetrieben erméglicht werden, die
§ 8 BauNVO entsprechen.

Der Stadtrat hatte bereits in der Sitzung am 19. November 2015 die damals vorliegenden
Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
Abwdgung entschieden, diese im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
zu beriicksichtigen.

Darunter fdllt auch die neuerliche Stellungnahme der SGD, die eben wieder auf die aktuelle
Rechtsprechung verweist, wonach dass im Plangebiet gewdihrleistet bleiben muss, dass vom
Typ her nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet ihren
Standort finden kénnen. Das bedeute, dass es in einem nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
intern gegliederten Baugebiet ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrdnkung oder ein Teilge-
biet geben miisse, das mit Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach § 8 BauNVO
zuldssigen Betrieb ermdéglichen. Alternativ sei auch eine baugebietsiibergreifende Gliede-
rung von Gewerbegebieten denkbar, wobei dieser planerische Wille ist in geeigneter Weise
im Bebauungsplan selbst oder seiner Begriindung zu dokumentieren sei.

Dem war bereits im Bebauungsplan Nr. 46.1 nachgekommen und auch vor dem Oberver-
waltungsgericht Rheinland-Pfalz bei dessen Normenkontrollverfahren thematisiert worden,
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2.8.9.2

2.8.9.3

wobei diese seit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 7. Dezember 2017 einge-
brachte Anforderung an die Gliederung von Gewerbebetrieben inzwischen auch in Zweifel
gezogen wird, nach wie vor aber Bestand hat.

Die alternative Méglichkeit der Gliederung wird daher hier entsprechend aufgenommen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwadgung entschieden, dass den In-
halten der vorgebrachten Stellungnahmen bereits entsprochen wurden und zu keiner An-
derung der Planung fiihren.

Thematik der geplanten Nutzungen (MaR)

Das festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung wurde vom Referat Baukultur im Welterbe
teilweise in Frage gestellt. Nach deren Auffassung sollte - ,zur Erhaltung eines homogenen
Stadtbildes” - die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen im GE 3 die Héhe des bereits beste-
henden Verwaltungsgebdudes nicht (iberschreiten. Nach deren Einschéitzung diirfte diese
Héhe unter der jetzt festgesetzten zuldssigen Héhe von 18,25 m liegen.

Die Wunschvorstellung eines ,homogenen Stadtbildes” kommt bei diesem Gewerbegebiet,
das dreiseitig von gewerblichen und industriellen Bauten umgeben ist und neben einer viel-
befahrenen Bahnstrecke liegt, nicht zum Tragen.

»~Homogen“ hiefse auch, dass das Gebiet , gleichmdflig aufgebaut; einheitlich, aus Gleichar-
tigem zusammengesetzt” (Quelle: Duden) wdre bzw. werden soll. Dies ist zudem (iber das
Instrument des Bebauungsplanes kaum erreichbar; es miissten verbindlich einzuhaltende
Mindest- und Héchstwerte fiir die Gebédudehdéhen festgesetzt werden, um ein ,,homogenes
Stadtbild” zu erhalten. Das ldsst sich in einem Gewerbegebiet nicht begriinden.

Im Ubrigen hat das angesprochene, nach deren Einschéitzung unter der jetzt festgesetzten
zuldssigen Héhe von 18,25 m liegende bestehende Verwaltungsgebdude, eine gemdf3 Bau-
genehmigung tatsdchliche Héhe von 18,15 m. Es wurde in der Planung davon abgesehen,
die ndchste ,,volle” oder auch ,halbe” Meterzahl von 19 bzw. 18,50 m festzusetzen. Die Auf-
rundung auf den ndchsten Viertelmeter mit 18,25 m Iésst sich auch durch eventuell in den
Folgejahren erforderliche baukonstruktive Anpassungen (Nachbesserung Attika, Erhéhung
Flachdachaufbau etc.) begriinden. Einer Herabsetzung auf den vorgeschlagenen Wert des
Bestandes mit 18,15 m wird nicht nachgekommen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung)

Sowohl von der SGD Nord (Bauwesen) als auch vom Welterbe-Sekretariat ,,Baukultur” wer-
den die Festsetzungen zur dufSeren Gestaltung von baulichen Anlagen kritisch gesehen. Man
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verweist bzw. empfiehlt eine Konkretisierung der Festsetzung in Anlehnung an den Leitfa-
den Farbkultur, der ,ein breites Spektrum an vertréglichen Farben im Welterbe” biete.

Wie bereits in den rechtskriiftigen Bebauungsplédnen Nr. 45 und Nr. 46.1 festgesetzt, ist in
den dortigen Mischgebieten fiir die Gestaltung der Aufienwdénde aller baulichen Anlagen
(Hauptgebdude, Nebenanlagen, Garagen) nur die Verwendung von Farbténen zuldssig, die
im Farbfdicher des , Leitfaden Farbkultur” der Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes
Mittelrheintal enthalten sind.

Fiir das stdlich angrenzende Gewerbegebiet, das im Bebauungsplan Nr. 46.1 beginnt und
sich nun siidlich fortsetzt bzw. an vorhandene gewerbliche und industrielle Gebiete (die spd-
ter im Bebauungsplan Nr. 49 (iberplant werden) anschliefSt, iibernimmt der Bebauungsplan
Festsetzungen, die sich in der Stadt Lahnstein bei der Planung von Gewerbe- und Sonderge-
bieten in den letzten beiden Jahrzehnten bewdhrt haben. Es sind dies dahingehende Fest-
setzungen, die fiir die Gestaltung der Aufienwdéinde aller Gebéude und auch Grundstiicksein-
friedungen nur weifse und aus Weifs durch Abténen gewonnene blasse Farbténe erlauben.
Damit wurde insbesondere vorgebeugt, dass Werbeanlagen als Farbe eingesetzt wurden,
um Gebduden einen besonders auffallenden Anstrich zu geben.

Im Bebauungsplan Nr. 46.2 wurden die (iblichen Vorgaben zur Gestaltung von Fassaden (als
auch Werbeanlagen) etwas abgeschwdcht. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass hier kein
neues Gewerbe- oder Sondergebiet in der Néhe von vorhandener Wohnbebauung geschaf-
fen wird, sondern im Bestand zweier seit Jahrzehnten ansdssiger Unternehmen geplant
wird, die bis dato, ihrer historischen Entwicklung geschuldet, auch auf das Baurecht im ,,un-
geplanten Innenbereich” verweisen konnten. Restriktiv getroffene Festsetzungen wiirden
damit auch eine einschneidende Beschréinkungen gegeniiber bisherigen Rechten inneha-
ben. Das bedeutet nicht, dass von jeglichen Festsetzungen gdnzlich Abstand genommen
wird; vielmehr werden die , blassen Farbténe” belassen, aber ,,dunkle” (d.h. auch das bisher
schon anzutreffende ,, schwarz”) ebenfalls fiir zuldissig erkldrt.

Die Formulierung , blasse Farbténe” hat in den letzten Jahren keine Auslegungsschwierig-
keiten ergeben; insbesondere mit dem Zusatz, dass alle nicht abgeténten und alle glédnzen-
den Farben unzuldssig sind.

Fiir Gewerbegebiete wird die Anwendung des Leitfadens nicht als sinnvoll und erforderlich
angesehen. In Gewerbegebieten, auch wenn sie im Rahmenbereich des Welterbes zu liegen
kommen, diirfen andere Mafistéibe gesetzt werden, als dass diese Anlagen und Gebdude
mit lhrem AufBeren zu einem besonders harmonischen Gesamteindruck des Mittelrheintales
beitragen miissten. Dies ist nicht der Zweck und keinesfalls die Aufgabe von Gewerbegebie-
ten, die fiir die wirtschaftliche Entwicklung des Mittelrheintales ebenso wichtig sind, wie
das Welterbe selbst.

Die getroffenen Festsetzungen tragen bereits im besonderen MafSe dazu bei, dass ein Rah-
men gesetzt wird, der gestalterische ,,Auswlichse” verhindert oder einschrédnkt. Die ,Frage
des guten Geschmacks” Idsst sich ohnehin nicht (iber einen Bebauungsplan entscheiden.
Soweit der Leitfarben Farbkultur zwar ein , breites Spektrum vertréiglicher Farben” vorgibt,
so spart er doch dunkle Farbténe aus, die im Erscheinungsbild einer Firma eine
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entscheidende Rolle spielen. Es ist nicht angesagt, ,,ohne Not“ beschrinkend auf das , Cor-
porate Design” eines Unternehmens einzuwirken.

Um die Attraktivitit eines Gewerbegebietes sicherzustellen, kénnen und diirfen Festsetzun-
gen nicht in einem Grad getroffen werden, die eine Ansiedlung unverhdltnismdfig erschwe-
ren oder gar unwirtschaftlich machen.

Das betrifft auch eine angeregte Dach- und Fassadenbegriinung, die zwar allseits gerne
empfohlen wird und sicherlich zum Ziel des Klimaschutzes beitréigt. Auch wenn aus stddte-
baulicher Sicht mit Blick auf § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB eine entsprechende Festsetzung von
Dach- und Fassadenbegriinung sowohl! unter ékologischen als auch klimatischen Aspekten
(Klimaschutz und Klimaanpassung) begriifSst wird, soll dies in einem Gewerbegebiet nicht
zwingend vorgeschrieben werden.

Die Méglichkeit, Einblicke auf das Gebiet von den umliegenden Héhen des Mittelrheintals
nehmen zu kénnen, kann nicht zu Lasten der Gewerbetreibenden mittels kostentrdchtiger
Dachbegriinungen kompensiert werden.

Die Stadt Lahnstein stellt sich ihrer Lage in einem Vorbehaltsgebiet besonderer Klimafunk-
tion, sieht sich aber nicht veranlasst, hier fiir Gewerbetreibende besondere Anforderungen
an den Klimaschutz zu stellen, um auf eine allgemeine Verbesserung der klimatischen Be-
dingungen hinzuwirken. Diese kénnen durch Verpflichten zu unverhdltnismdfigen Aufwen-
dungen ansonsten nicht vorgesehener Dach- und Fassadenbegriinungen nicht unterstiitzt
werden.

Selbstverstdndlich kann der Bauherr von der Herstellung der extensiven Dachbegriinung
profitieren (Wédrmeddmmwirkung, Erh6hung der Lebensdauer des Daches). Die Begriinung
bietet flir das Unternehmen selbst klimatische Vorteile wie Kiihlung und Luftbefeuchtung in
der Umgebung des Betriebsgebdudes sowie Verbesserung der Luftqualitit. Es bleibt aber
dem Unternehmen selbst (iberlassen, Nutzen aus den genannten Vorteilen zu ziehen. Der
Bebauungsplan verbietet dies nicht.

Eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch das Gewerbegebiet - auf einer Fléiche,
die weit lber ein Jahrhundert lang dem industriellen Bahnverkehr vorbehalten war - wird
nicht befiirchtet. Es ist auch fraglich, ob solche kosmetischen MafSnahmen wie beispiels-
weise eine Fassadenbegriinung mit Rankgewdchsen mafigeblich der offenbar vorhandenen
Wunschvorstellung Rechnung tragen kann, dass neue Gebdude im Welterbe am besten
liberhaupt nicht errichtet werden sollen. Ein Gebdude kann nicht vollends unter Griinbe-
wuchs verschwinden, zumal es auch Fenster und Offnungen aufweisen muss. Auch eine
Dachbegriinung kann nur bei flachen Ddchern erfolgen; die Dachdeckung geneigter Sattel-
und Pultddcher ist immer als solche zu erkennen.

Auch dem Vorschlag, die Festsetzungen zu GréfSe und Gestaltung der Werbeanlagen rest-
riktiver zu behandeln, kann nicht gefolgt werden. Im Ubergang der Bebauungspline
Nr. 46.1 zu Nr. 46.2 wurden u.a. aus Griinden des Bestandsschutzes gegeniiber bereits
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vorhandener oder kiirzlich genehmigter Werbeanlagen die restriktive Handhabung benach-
barter Bebauungspléne gelockert.

Verschdrfte Auflagen sind Gewerbetreibenden nicht zuzumuten. Sie kénnen auch nicht da-
mit gerechtfertigt werden, dass sich das neue Gewerbegebiet im Welterbe befindet, zumal
es sich hier nicht um eine besonders markante értliche Gegebenheit handelt, die bei Einsatz
von gehduften Werbeanlagen Schaden nehmen wiirde.

Eine Unvertrdglichkeit solcher Anlagen im Welterbe-Gebiet wird nicht gesehen. Verwiesen
wird unter anderem auch auf einen Beitrag der regionalen Rhein-Zeitung vom 12. Ap-
ril 2018, wo unter dem Thema ,,Wie sehr darf sich ein Welterbe wandeln?*, ausgefiihrt wird,
dass das Welterbe Oberes Mittelrheintal zwischen Bingen/Riidesheim und dem Deutschen
Eck kein Museum werden darf. Es solle lebendig bleiben und sich weiterentwickeln. Der
Knackpunkt sei, dass das Wesen der Kulturlandschaft nicht dadurch beeintréichtigt werden
diirfe.

Dies ist aber hier, wo sich (iber fast zwei Jahrhunderte ein gewerblich genutztes Areal fiir
den Giiterbahnhof in Oberlahnstein entwickelt hatte und sich unmittelbar anschliefsend be-
reits seit fast ebenso langer Zeit eine gewerblich bis industrielle Nutzung etablierte, nicht
der Fall.

Der gesamte Welterbe-Bereich darf nicht ,iiber einen Kamm* geschoren werden, denn la-
gebedingt gibt es Unterschiede zwischen den Bereichen im auslaufenden Mittelrheintal und
dem wirklichen Kerngebiet, in dem das Tal eng und eine Bebauung unmittelbar an den Rhein
gertickt ist. Nicht zuletzt hat die Festsetzung des Weltkulturerbes eben diese Bereiche in
Lahnstein aufSen vorgelassen und sie nicht dem Kernbereich zugeschlagen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik des Landschafts-, Natur- und Artenschutzes

Der Landschafts-, Natur- und Artenschutz war bei der Aufstellung der Bebauungspldne
Nr. 45-47 (iber das Areal des ehemaligen Gliterbahnhofes Oberlahnstein noch vor dem Jahr
2015 ein wichtiges Thema gewesen. Der Eigentiimer des Areals hatte umfangreiche Abstim-
mungen mit den Fachbehdérden zu dem damals fast unlésbar erscheinenden Problem des
Artenschutzes vorgenommen, Losungen erarbeitet und spdter umgesetzt. Dies geschah teil-
weise noch vor Einsetzen des férmlichen Bebauungsplan-Verfahrens, so dass vor Ort sind
seit liber flinf Jahren die tatsdchlich errichteten Mauereidechsenhabitate zu sehen sind.

Die Gesamtmafinahme des Ersatzlebensraumes war mit der Oberen Naturschutzbehérde
abgestimmt worden, von wo aus bestdtigt wurde, dass ,,in Bezug auf den von dem Bebau-
ungsplan abgedeckten Teilbereich des Rheinquartiers aus Sicht der Oberen Naturschutzbe-
hérde keine Bedenken bestehen. Die im Vorgriff auf die Umnutzung des ehemaligen Giiter-
bahnhofs umgesetzte Artenschutzmafinahme zum Erhalt der értlichen Population der
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Mauereidechse ist als Flciche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan planerisch
dargestellt. Die textlichen Festsetzungen sind geeignet, die dauerhafte Erhaltung und Pflege
der Fldchen im Sinne ihrer Funktion als Ersatzlebensraum zu gewdhrleisten.”

Spdtere Stellungnahmen der SGD Nord zu den Bebauungsplénen Nr. 45 und Nr. 46.1 ent-
hielten als Obere Naturschutzbehdrde die abschliefSende Feststellung, dass keine Bedenken
bestehen. Die aus artenschutzrechtlichen Griinden insbesondere auf den Reptilienschutz er-
forderlichen Fléchen und MafSnahmen seien in den Festsetzungen beriicksichtigt.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46.2 hat die Obere Naturschutzbe-
hérde keine Bedenken gediufSert. Insoweit liberrascht nun die Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde des Rhein-Lahn-Kreises, wonach ausgefiihrt wird, dass die Festsetzun-
gen zum Artenschutz zu unbestimmt sind und daher eindeutige Festsetzungen (liber die Ge-
staltung und Pflege des Ersatzhabitates zu definieren seien.

Die Ausfiihrungen der Unteren Naturschutzbehérde, dass bei jedem Einzelvorhaben ein ak-
tuelles artenschutzrechtliches Konzept der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen sei, wie
und wann eine Umsiedlung in ein geeignetes Habitat stattfindet, befremden insoweit. Auch
solle im Rahmen des Vollzugs dieser Regelung der Vorhabentréger eine 6kologische Baube-
gleitung bendtigen, um die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu ge-
wdhrleisten. Die Untere Naturschutzbehérde sei in jedem Baugenehmigungsverfahren zu
beteiligen. Ob das zu erstellende Umsiedlungs- und Schutzkonzept die Anforderungen des
Artenschutzrechtes leisten kénne, bliebe zurzeit ergebnisoffen.

Dass die bauleitplanerischen Regelungen zum Naturschutz der Unteren Naturschutzbe-
hérde gemdfs der Landeskompensationsverzeichnisverordnung digital zu libermitteln sind,
sobald bei einem Bebauungsplan die Bestandskraft eingetreten ist, ist bekannt. Der Hin-
weis, dass die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen in der Landeskompensations-
verzeichnisverordnung inhaltlich nicht eingabeféhig seien, kann nicht das Problem der Stadt
Lahnstein sein, die ihre Planungshoheit auf der Grundlage des Baugesetzbuches ausiibt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 22. Juli 2021 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik der Geologie und des Bergbaus

Auf die Mitteilung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hin wurde
eine Anfrage an die Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG gerichtet.

Eine Antwort hierauf ging am 16. Juni 2015 ein, in der die Firma mitteilt, dass ,fiir das Pla-
nungsvorhaben aufgrund der uns vorliegenden Grubenpline keine bergbaulichen Tdtigkei-
ten durchgefiihrt wurden. Bitte beachten Sie jedoch, dass aufgrund der langen Bergbautra-
dition in dieser Region die Méglichkeit einer (zum Beispiel in Grubenplédnen nicht eingezeich-
neten oder von Dritten illegal betriebenen) bergbaulichen Tdtigkeit auch unsererseits nie
mit vélliger Gewissheit ausgeschlossen werden kann. Mit obiger Aussage (ibernehmen wir
daher keine Gewdhr fiir das nicht vorliegen von Risiken, die mit bergbaulichen Tdtigkeiten
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zusammenhdngen. ... Es werden von der Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG
auch in Zukunft keine bergbaulichen Tdtigkeiten mehr stattfinden.”

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Beriicksichtigung der Regelwerke bei
Eingriffen in den Baugrund sind nicht durch die Bauleitplanung zu bestimmen. Sie werden
nach Bedarf im Rahmen nachgelagerter Genehmigungsverfahren durchgefiihrt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen
zur Kenntnis genommen.

Thematik der Infrastruktur und Versorgung

Die notwendigen Kapazitéiten der 6ffentlichen Anlagen zur Trinkwasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung sowie der entsprechenden Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung werden
im Rahmen der ErschliefSungsplanung ermittelt, mit den zustédndigen Behérden bzw. Unter-
nehmen abgestimmt und im Zuge der ErschliefSung der Baugebiete hergestellt.

Eine spdtere Stellungnahme der SGD Nord zu den Bebauungsplénen Nr. 45 und Nr. 46.1 be-
stdtigte, dass die Ver- und Entsorgung des Plangebiets grundsditzlich liber den Anschluss an
die 6ffentlichen Einrichtungen hergestellt werden kann; die ausreichende Kapazitét dieser
Anlage sei sicher zu stellen. Die Funktionsfdhigkeit der Trinkwasserversorgung und der Ab-
wasserentsorgung miisse bei Bezug der einzelnen Gebdiude gewdhrleistet sein.

Vorgesehen ist eine Trennkanalisation; die konkrete Planung der Oberfliichenentwdsserung
wurde zwischen den Beteiligten (Stadt, Vorhabentrdger, SGD Regionalstelle Montabaur)
abgestimmt. Im Bebauungsplan werden keine diesbeziiglichen Festsetzungen getroffen, da
dies nach dem abschliefienden Katalog des § 9 BauGB auch nicht méglich ist.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 19. November 2015 die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahmen zur Kenntnis genommen.
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§ 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches bestimmt, dass der Beschluss des Bebauungsplans durch
die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen ist, wodurch er wirksam wird.

Dem Bebauungsplan ist gemdf8 § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammenfassende Erklérung
beizufiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeit- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46.2 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Siid - wurde das Baurecht zur Ansiedlung einer Gewerbebebauung auf dem Geldnde des
ehemaligen Giiterbahnhofes in Oberlahnstein geschaffen.

Das Gebiet des ehemaligen Gliterbahnhofs umfasst eine Fldche von liber siebzehn Hektar
und war lange Jahre gepréigt durch ein umfangreiches Gleissystem sowie mehrere Gebdu-
den, Stellwerken und Verladestationen.

Nach der Stilllegung im Jahr 1996 wurden die gesamten Gleisanlagen nicht mehr genutzt.
Seitdem verbrachte das Gelédnde zunehmend. Die Gebéude waren ohne Nutzung und dem
Vandalismus ausgesetzt, marode und zum Teil Einsturz gefdhrdet.

Das Entwickeln einer Nachnutzung fiir das riesige Areal war eine Aufgabe, der sich Bahn,
Land und Stadt fast zwei Jahrzehnte lang stellten. Der gemeindliche Fldchennutzungsplan
hatte bereits 1999 Baugebiete flir Wohn- und Gewerbenutzung dargestellt; eine wirtschaft-
liche Umsetzung liefs sich aus verschiedenen Griinden, die aus den Restriktionen des Was-
ser-, Boden- und Artenschutzes zundichst nicht vornehmen.

Nach der férmlichen Entwidmung des Bahngeléindes gelang es dem neuen Eigentiimer, in
enger Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehérden, pragmatische Lésungen fiir die
Probleme zu finden.

Auf dem gesamten ehemaligen Bahngeldnde ohne Nutzung und mit geringer Lebensraum-
qualitét entsteht ein hochwertiges Quartier mit gemischter, vorwiegender Wohnnutzung
und vertrdglichem Gewerbe. Dem Expansionsbedarf anliegender Firmen kann entsprochen
werden.

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines gegliederten Gewerbegebietes nach
den Vorgaben der Baunutzungsverordnung; randlich sind private Griinfldchen mit einbezo-
gen.

Aus der angrenzenden schutzbediirftigen Nutzung resultierend konnten die maximal zulés-
sigen Ldrmemissionen des Gewerbegebietes errechnet und festgesetzt werden. Sie sind
niedriger gegeniiber den Werten eines uneingeschrdnkt nutzbaren Gewerbegebietes.

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Planzeichnung und textliche Festsetzungen, eine Be-
griindung, einen Umweltbericht, ein Schalltechnisches Prognosegutachten und eine Mach-
barkeitsstudie zur verkehrlichen und entwdsserungstechnischen ErschliefSung.
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Die Bebauungsplanung wurde mit den férmlichen Verfahren zur Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behérden sowie einer 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt.

Nach diesen Verfahrensschritten erfolgte die Priifung der fristgemdf8 eingegangenen Stel-
lungnahmen und die Beschlussfassung (iber die Abwdgung der offentlichen 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 diese in insgesamt vierzehn verschiedene Themenbereiche
gegliedert wurden, mit den Schwerpunkten Altlasten, Bodenschutz, Wasserwirtschaft, Im-
missions- und Verkehrsldrmschutz, Kulturelles Erbe und bauliche Gestaltung.

Die iiberwiegend mit der Intention einer weitergehenden Einflussnahme welterberechtli-
cher Belange auf das Plangebiet vorgebrachten Stellungnahmen wurden zuriickgewiesen,
nachdem diese auch bereits in den benachbarten Bebauungspldnen Nr. 45 und 46.1 behan-
delt und diesbeziiglich auch nur wiederholt worden waren.

Stellungnahmen 6ffentlicher Planungstréiger, die Umweltbelange thematisieren, lagen
nicht vor. Solche waren bereits im Vorfeld der Planung, bei der tatséichlichen Freilegung des
(damals noch gewidmeten) Bahngeldndes in intensiver Abstimmung mit den Fachbehérden,
ausgerdumt worden. Dies betraf insbesondere den Biotop- und Artenschutz.

Alle vorgebrachten Einwdnde, soweit abwdgungsrelevant, wurden gepriift und ausfiihrlich
begriindet entgegnet.

Im Ergebnis wurde die Planung nach Vollzug der Abwéigung dergestalt entwickelt, dass ins-
besondere die Art der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet besonderen Festsetzungen hin-
sichtlich der Emissionskontingentierung unterzogen wurde.

Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sehen Pflanzverpflichtungen auf privaten Baugrundstiicken und Griinfldchen vor.

Weitere Festsetzungen regeln den Schutz des Grundwassers im Wasserschutzgebiet.

Fiir das Aufstellungsverfahren wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und die Analyse-
Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert.

Der Landschaftsplanerische Beitrag fiir die vorangegangenen Bebauungspldne Nr. 45 und
Nr. 46.1 hatte konstatiert, dass sich faktisch keine Beeintréichtigungen des Arten- und Bio-
topschutzpotentials, also auch der Lebensraumfunktion des Plangebiets fiir Tiere, ergeben
werden.

Durch die Anlage eines Ersatzlebensraumes (Schotterwall) fiir die streng geschiitzte Mau-
ereidechse und die fiir die Erhaltung der Art notwendige Nahrungsgrundlage (Insekten) auf
krautigen Offenlandfléichen wird dem Artenschutz Rechnung getragen. Die Umsiedlung er-
folgt durch Nutzung der natiirlichen Migration und Vergrémung in einen Reststreifen des
ehemaligen Gleisfeldes, das durch geeignetes Interieur ertlichtigt wird. Die Anlage von W(il-
len aus Betonbruch mit einer Abdeckung aus recyceltem Bahnschotter gibt den verdréngten
Mauereidechsen eine gewohnte Umgebung, geeignete Unterschliipfe und Winterquartiere.
Die Ausstattung mit Sand- und Kieslinsen zur Eiablage und Stapeln aus Betonschwellen aber
auch die Erhaltung eines Gleisstranges aus dem gewohnten Lebensraum trégt zur langfris-
tigen Sicherung der Population bei. Die Entwicklung von krautiger Vegetation férdert die
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Ansiedlung von Insekten, die als Nahrungsgrundlage fiir die Mauereidechsen vorhanden
sein missen.

Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser erfolgt nicht.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es kurz- bis mittelfristig zur Umgestaltung des Plan-
gebietes. Insbesondere fiir die Umweltbelange Tiere und Pflanzen treten fiir den betroffe-
nen Ausschnitt Eingriffswirkungen auf, die sich jedoch, wie die Beeintréichtigung der (ibrigen
Umweltbelange, in recht engen Grenzen halten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung hdtte sich durch Unterlassung jeglicher menschlichen
Einfliisse auf dem Gelénde zundchst Buschland und mit zunehmendem Altem ein Baumbe-
stand entwickelt. Die heutige potentiell natlirliche Vegetation des Plangebiets wiirde sich
im gréfSten Teil des Plangebiets als ,, Perlgras-Buchenwald” einstellen. Das Geldnde mit allen
Bahnhinterlassenschaften wdire in wenigen Jahren liberwuchert worden. Die Gebdude hdt-
ten den Witterungseinfliissen teilweise noch Jahre standgehalten, wdéren jedoch nach und
nach zusammengebrochen. Die in den Schotter- und Grusschichten gebundenen Schad-
stoffe hditten, wenn auch duferst langsam, in tiefere Schichten diffundieren kénnen. Die
alten Bahnschwellen sind auf Grund ihrer PAK-haltigen Imprégnierung langfristig haltbar.
Ihr Zerfall ist mit der Reduzierung der Schadstoffe insofern verbunden, da der fiir den Abbau
der Lignine des Holzes verantwortliche Weif3pilz auch polycyclisch aromatische Kohlenwas-
serstoffe (PAK) abzubauen vermag.

Das Aufstellungsverfahren wurde mit der Fassung des Satzungsbeschlusses iiber den Be-
bauungsplan in der Sitzung des Stadtrates am 22. Juli 2021 beendet.
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4 UMWELTBERICHT

4.1 Einleitung

4.1.1 Rechtliche Grundlagen

Gemdf3 § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung eine Umweltpriifung
durchzufiihren, welche die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der im Rah-
men der Planung zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt nach §1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB darstellt und in Form des Umweltberichts einen Teil des Bauleitplans bildet.

Die Gemeinde legt den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung fest. Die Umweltpriifung
wird auf Grundlage des aktuellen Wissenstandes und allgemein anerkannten Priifmetho-
den, angepasst an den Umfang und Inhalt des Bauleitplans, erstellt.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist im Rahmen der Abwdégung zu beriicksichtigen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung von Bauleitplé-
nen gehért zur Zusténdigkeit der Gemeinde, hier der Stadt Lahnstein (§ 4c BauGB).

4.1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 46.2 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Siid -
liegt siidwestlich der Ortslage der Stadt Lahnstein im Rhein-Lahn-Kreis. Es umfasst eine
Gréfde von etwa 5,8 Hektar.

Etwa einhundertfiinfzig Meter siidwestlich des Planungsgebietes befindet sich das 6Ostliche
Rheinufer, nordéstlich an das Plangebiet angrenzend verlduft eine fiinfgleisige Bahnstrecke
der DB AG.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 46.2 (iberplant Fléichen, welche derzeit als Lager- und
Brachflédchen vorliegen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen die Ausweisung eines
Gewerbegebiets vor, welches durch Emissionskontingentierung in vier Areale aufgeteilt
wird. Zudem werden private Griinfldchen mit der Zweckbestimmung , Ersatzlebensraum®
zum Schutz der Mauereidechse ausgewiesen.

Im Plangebiet allgemein zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lager-
pldtze sowie Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude. Ausnahmsweise zuldssig sind
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Leiter.
Unzuldssig sind Anlagen fiir gesundheitliche, kirchliche, kulturelle, soziale und fiir sportliche
Zwecke, 6ffentliche Betriebe, Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein stellt die betroffenen Fléichen als gewerbliche
Bauflédchen dar.

Im Folgenden werden die durch die Umsetzung des Vorhabens zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die Schutzgiiter dargestellt und bewertet.
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4.1.3

Flachenbilanz

Gewerbegebiet 53.340 gm
Private Griinfliiche PG-1 3.654gm
Private Griinfliche PG-2 3.345gm

Gesamt 58.339 gm

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden von der zustindigen Gemeinde
festgelegt.

Ziel des Umweltberichts ist die Ermittlung, Bewertung und Darstellung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen und Umweltbelange der Planung gem. §1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB.

Die Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes fanden auf Grundlage von

Recherchen zum Zustand der Schutzgiiter im und in der Umgebung des Plangebiets, der

Auswertung des Fldchengestaltungskonzepts der Auflenfldchen (Beratungsgesellschaft

NATUR dbR), einer Biotoptypenkartierung (Umweltbericht 46.1 und Luftbildauswertung)

sowie der Abstimmung und dem Austausch mit den zusténdigen Fachbehérden (UNB Rhein-

Lahn-Kreis) statt.

Umfang und Detaillierungsgrad des vorliegenden Umweltberichts orientieren sich am Zu-

stand der Schutzgiiter im Plangebiet sowie dem Ausmaf$ des geplanten Eingriffes.

Seitens der Stadt Lahnstein sind folgende Umweltbelange im Rahmen des Umweltberichts

zu behandeln:

° Die Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Fiiiche, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt, (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB);

. Die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB);

° Die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf Kulturgliter und sonstige
Sachgtiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB).

Hierzu soll die Erstellung des vorliegenden Umweltberichts dienen.

° Die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevélkerung insgesamt. (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB).

Hierzu wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

° Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und
Abwiissern. (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB).

Neben dem BauGB sind folgende Rechtsgrundlagen anzuwenden:

° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
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4.1.4

° Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG),
. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

° Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

° Landeswassergesetz (LWG),

. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG),

° Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG),

. Fldchengestaltungskonzept der AufSenfléichen als Mauereidechsenlebensraum (Bera-
tungsgesellschaft NATUR dbR),

. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 46.1 Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Siid - von Dr. Hella Schwannecke und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck.

Als fachplanerische Grundlagen stehen folgende digitalen Informationssysteme der Landes-
verwaltung und der Landesdmter Rheinland-Pfalz sowie Kartenwerke und Fachgutachten
zur Verfligung:

° Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz (LANIS),

. Kartenviewer des Wasserportal Rheinland-Pfalz,

° Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,

° Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein,

. Schalltechnische Untersuchung.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Dabei sollen die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter durch entsprechende Fest-
setzungen und Mafisnahmen minimiert werden.

Folgende Ziele werden durch vorgezogene Mafinahmen im Rahmen des Artenschutzes
vorab erreicht:

Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

. Schaffung eines Ersatzlebensraumes fiir Mauereidechsen;
° Schaffung von Ersatzquartieren fiir Fledermduse und Végel,

° Schaffung von artenreichen Bliihfléichen als Lebensraum fiir Insekten und Gliederfii-
Rer sowie Jagdhabitat fiir die Mauereidechse.

Schutzgut Mensch, Kultur und Sachgiter

° Schutz vor erheblichen Ldrmimmissionen durch Schallkontingentierung;

° Beriicksichtigung méglicher Reflexionen, die der Verkehrsldrm von den neuen Bau-
lichkeiten auf die schutzbediirftige Nutzung zuriickwirft.
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4.2

4.2.1

Fiir das Plangebiet werden folgende Ziele des Umweltschutzes formuliert:

Schutzgiiter Boden, Wasser

Minimierung der Schadstoffkonzentrationen in vorhandenen Béden und Baustoffen;
Beschrinkung der Bodenversieglung auf ein den Erfordernissen der geplanten Nut-
zungen entsprechendes Mafs;

Rekultivierung von unversiegelten Fldchen zur Regeneration der Bodenstruktur, des
Bodenwasserhaushaltes, der Puffer- und Filterfunktion des Bodens sowie des Boden-
lebens;

Schutz des Grundwassers (Lage im Grundwasserschutzgebiet Zone Il ,,Schachtbrun-
nen und Kiesfilterbrunnen Grenbach” und Mineralwassereinzugsgebiet , Viktori-
abrunnen”).

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Populationen geschiitzter Tierarten und deren
Lebensrdume durch Entwicklung von Ersatzlebensréiumen im Plangebiet;
Entwicklung artenreicher Vegetationsstrukturen (u.a. als Lebensraum fiir Insekten
und andere GliederfiifSer und somit Jagdhabitat fiir Eidechsen).

Klima und Luft

Einhaltung der Richtlinien zur Luftreinhaltung (gem. BImSchG o. Richtlinie
2008/50/EG);

Minimierung des AusstofSes von Luftschadstoffen und Treibhausgasen durch die Ver-
wendung moderner Techniken;

BegriinungsmafSnahmen zur Verbesserung der Luftqualitét und Minimierung von
Aufheizungseffekten.

Erholung / Mensch / Kultur und Sachgiiter

Beriicksichtigung der Voraussetzungen fiir gesunde Arbeits- und Lebensverhdltnisse
der Mitarbeiter und Anwohner in der Umgebung des Plangebiets;

Beriicksichtigung des Denkmalschutzes sowie der Eingliederung der Bebauung in das
Landschaftsbild (Néhe zum Rhein sowie Sichtbeziehung zum Schloss Martinsburg
und Marksburg von westlicher Rheinseite).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme

Der vorliegende Umweltbericht stellt im Folgenden Kapitel den Bestand sowie den Aus-
gangszustand der Schutzgiiter im und in der Umgebung des Plangebiets dar. Hierzu werden
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Ergebnisse bestehender Fachgutachten sowie Informationen zu den Schutzgiitern zusam-
mengestellt und ausgewertet.

4.2.1.1 Realnutzung / Biotoptypen

B
p . ST '\\1-1\73\ S
i ****Gﬁm."'c,_“f_ﬁ,

'ﬁ'f"“")

Luftbild Plangebiet, Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation

Im Plangebiet liegen folgende Biotoptypen vor:
° HV3 & HT1  Parkplatz & Hofplatz mit hohem Versieglungsgrad

. HN1 Gebdude

° HT5 Lagerplatz

. GF1 Vegetationsarme Schotterfldchen (Fahrwege)

° GFO Vegetationsarme oder —freie Bereiche

° HC4 Verkehrsrasenfléchen

° HMO Griinanlagen

. BF3 Einzelbaum

° HD9 Brachfldche der Gleisanlage / brachgefallenes Bahngeldnde

4.2.1.2 Mensch, Gesundheit und Soziales

Von den Nutzungen im Plangebiet gehen bisher keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch aus. Ungeféhr sechzig Meter nérdlich des Plangebiets befindet
sich jenseits der Bahnstrecke und der Braubacher Strafse Wohnbebauung. Bedingt durch die
Ldrm-Immissionen des Bahnbetriebs herrscht hier eine Vorbelastung, welcher durch die
Nutzung des Plangebiets bedingten Immissionen unterzuordnen sind.

Lkw- und Pkw-Parkplatz

Das Befahren des Betriebsgelidndes durch Lkw und Pkw verursacht Schall- und Abgasemis-
sionen, welche durch die bestehende gewerbliche Nutzung siidlich und siidéstlich des Plan-
gebiets sowie der fiinfgleisigen Bahnstrecke nérdlich des Plangebiets keine zuséitzlichen er-
heblichen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit oder den Erholungswert der Um-
gebung des Plangebiets verursachen.

Gewerbliche Bebauung
Im Plangebiet bestehen gewerblich genutzte Gebdude, welche sich der siidlich des Plange-
biets bestehenden gewerblichen Bebauung anschliefSen. Das Landschaftsbild in der
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4.2.1.3

Umgebung des Plangebiets ist durch die bestehende gewerbliche Bebauung siidlich und
stidéstlich des Plangebiets sowie die angrenzende Bahnstrecke beeintréichtigt.

Brachfldchen

Von den Brachfldchen im Plangebiet gehen keine Emissionen oder erhebliche Beeintrdchti-
gungen des Landschaftsbildes aus. Der Erholungswert des Plangebiets ist als gering einzu-
stufen.

Schalltechnisches Prognosegutachten

Zur Vermeidung von schalltechnischen Konflikten zwischen den gewerblichen Nutzungen
innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 46.2 und den vorhandenen schutzbediirftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft sind die schalltechnischen Auswirkungen aufgrund der
schallemittierenden Nutzungen im Plangebiet zu begrenzen.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Folgenden wird die Ausganssituation beziiglich der Habitateigenschaften und dem Vor-
kommen von Tieren und Pflanzen im Plangebiet beschrieben, um die im Rahmen der Pla-
nung zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt einschdtzen zu kénnen.

Durch das Ende der Nutzung durch die Deutsche Bahn AG hat sich eine Brachfléiche entwi-
ckelt, welche durch die ehemalige Nutzung als Giiterbahnhof geprdgt ist.

Auch wenn die vorliegende Bahnbrache einen negativen Effekt auf das Landschaftsbild und
den Erholungswert des Ostlichen Rheinufers von Lahnstein hat, bieten brachgefallene Bahn-
gelidnde Lebensraum fiir zahlreiche Pflanzenarten sowie verschiedene Tierarten wie bei-
spielsweise der Mauereidechse.

Die von einer Bodenoberfldche aus Schotter, Grus oder Sand geprdgten Fldchen bieten vor
allem Lebensraum fiir wirmeliebende Arten. Unter Ausbleiben von Baumschnitt-MafSnah-
men stellt sich die Bahnbrache als ein tempordires Biotop dar, welches auf Dauer der Suk-
zession unterliegt und sich gemdf3 der natiirlichen Vegetation letztendlich in einen Waldbe-
stand entwickeln wiirde.

Biotoptypen auf nordwestlich angrenzenden Flachen

Gemdfs Umweltbericht des Bebauungsplans Nr. 46.1 ,,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet
Sid” (Dr. Hella Schwannecke & Dipl. Biologie Rudolf Twelbeck, 2018):

° HD9, tt tm tx 0oq oa stm
Es handelte sich hierbei um den Teil der brachgefallenen Gleisanlagen, auf dem sich
urspriinglich die Schienenstringe befanden. Diese aufgelassenen Bereiche mit Schot-
terkérper wiesen keine geschlossene Vegetationsdecke auf. Die Vegetation hatte ei-
nen ruderalen Saumcharakter. Es gab unterschiedliche Bereiche, die zum Teil stérker
mit Strduchern verbuscht waren, andere Bereiche waren staudenreich. Bei der arten-
reichen Pionierflur handelte es sich um eine typische Vegetation trocken-warmer
Standorte, mit einem kleinrdumigen, vielféltigen Nebeneinander verschiedener
Pflanzengesellschaften. (11.294 gm).
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. HD9, tt 0oq1 oa stm
Bei diesen Bereichen des aufgelassenen, brachgefallenen Bahngeldndes, inklusive
der Bahneinrichtung, handelte es sich um die Gleisnebenfléichen mit Grus. Sie waren
wesentlich vegetationsdrmer als der zuvor beschriebene Biotoptyp, wiesen jedoch
auch einen ruderalen Saumcharakter auf. Wiederum handelte es sich um ein vielfél-
tiges Nebeneinander verschiedener Lebensrdume. (4.782 gm).

. HN1 Gebédude und Rampen
Es handelte sich um die ehemaligen Stellwerke und Nebengebdiude mit Rampen des
ehemaligen Giiterbahnhofs sowie Abstellhallen des Karnevalvereins und Schuppen.
(622 gm).

. VB1 bzw. Schotterweg
Im Gebiet waren befestigte bzw. verdichtete Fuf3- und Fahrwege vorhanden.
(872 gm).

Erlduterungen zu den Zusatzcodes: tt verbuschend / tm hochstaudenreich / tx Pionierflur /
oa strauchreich / oq liickige Vegetationsdecke, o. geschlossene Krautschicht / oq1 weitge-
hend ohne Vegetation / stm auf trocken-warmem Standort / wf4 naturfern (Quelle: Biotop-
kataster Rheinland-Pfalz, Kartieranleitung, Zusatzcodes Ubersicht der zusdtzlichen Kartier-
kriterien, LokPlan - Conze, Cordes & Kirst GbR, 2013)

Die Vegetation im Bereich der brachgefallenen Gleisanlagen besaf$ einen ruderalen Saum-
charakter und wurde als artenreiche Pionierflur trocken-warmer Standorte beschrieben. Es
fanden sich unterschiedliche Bereich, teils verbuscht, teils staudenreich.

Die Fldchen des (ibrigen Bahngeldndes (Gleisnebenanlagen, Bahneinrichtung) wurden als
vegetationsédrmer (vgl. Gleisanlagen) mit ebenfalls ruderalem Saumcharakter beschrieben.

Folgende Arten konnten in den von Verbuschung geprégten Bereichen nachgewiesen wer-
den: Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Betula pendula (Héngebirke), Buddleja davidii
(Sommer- oder Schmetterlingsflieder), Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel), Fagus syl-
vatica (Rotbuche), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Populus spec. (Pappelarten), Quer-
cus robur (Stieleiche), Robinia pseudoacacia (Robinie), Salix spec. (Weide in Arten), Sam-
bucus nigra (Schwarzer Holunder), Rosa canina (Hundsrose) und Rubus fruticosus (Brom-
beere).” (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018).

Folgende Arten konnten auf den krautigen Fldchen nachgewiesen werden: Artemisia vulga-
ris (Gemeiner Beifuf3), Bromus spec. (Trespen in Arten), Cichorium intybus (Gemeine Weg-
warte), Cirsium vulgare (Gewéhnliche Kratzdistel), Conyza bonariensis (Kanadisches Beruf-
kraut), Daucus carota (Wilde Mdhre), Geranium purpureum (Purpur-Storchschnabel), Hy-
pericum perforatum (Echtes Johanniskraut), Hypochaeris radicata (Gewéhnliches Ferkel-
kraut), Melilotus alba (WeifSer Steinklee), Oenothera spec. (Nachtkerze in Arten), Vicia
cracca (Vogel-Wicke) und anderen.” (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018)

Auch wenn sich die Artenlisten auf die nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Fléiche
bezieht, kann durch die réumliche Nédhe und dhnliche Biotopausstattung der beiden Fléichen
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(Bahnbrache) davon ausgegangen werden, dass die Vegetation im Bereich der Brachflédchen
einen dhnlichen Charakter aufweist.

Bestandsfoto 2017

Biotopbewertung

Die Wertigkeit der Biotopausstattung ist in den verschiedenen Bereichen des Plangebiets
unterschiedlich. Die versiegelten und teilversiegelten Bereiche haben keine bis eine geringe
Biotopfunktion, widhrend die Biotopfunktion der Brachfldchen als mittel einzustufen ist. Die
Bereiche, welche als Lebensraum fiir Mauereidechsen dienen sind hinsichtlich der Bio-
topfunktion als ,mittel” bis ,,hoch” zu bewerten.

Planungsrelevante Arten

(Aussagen zu planungsrelevanten Arten getroffen nach Dr. Hella Schwannecke und Dipl.
Biol. Rudolf Twelbeck, 2018 im Rahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 46.1)
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Fiir das Vorhaben sind diejenigen Arten relevant, die im Plangebiet tatsdchlich oder
potenziell vorkommen und artenschutzrechtlich relevant sind.

Fiir das vorliegende Vorhaben sind folgende Arten planungsrelevant:
° Gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Vogelarten sowie
° Streng geschiitzte Arten gemdf3 § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG.

Im vorliegenden Fall wurde eine Ausnahmegenehmigung gemdf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG be-
antragt und zur Minderung des Eingriffes vorgezogene ErsatzmafsSnahmen (Herstellung von
Mauereidechsenlebensraum) durchgefiihrt.

GemdfS spezieller artenschutzrechtlicher Vorpriifung (R. Twelbeck, 2015) wurden folgende
potenziell vorkommende, planungsrelevante Arten im Untersuchungsraum des Bebauungs-
plans Nr. 46.1 ermittelt:

Flora

Ein Vorkommen europarechtlich und national streng geschliitzter Pflanzenarten ist auszu-
schliefSen. Das betrifft alle Farne, Bliitenpflanzen, Moose, Flechten, Pilze und Algen.

Fauna

Saugetiere

Es wurden keine potenziellen Fledermausquartiere in Bdumen festgestellt.

Im Vorhabengebiet wurden vier Fledermausarten ermittelt, die dort jagen. Das Vorkommen
weiterer streng geschiitzter Sdugetiere ist mangels geeigneter Habitatstrukturen auszu-
schliefsen.

Im Vorhabengebiet festgestellte Fledermduse:

Deutscher Artname | Wissenschaftlicher Artname
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri
Grofser Abendsegler Nyctalus noctula
Miickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii
Fransenfledermaus Myotis nattereri
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Avifauna

Erfasst wurden insgesamt dreiundzwanzig Vogelarten. Arten des Anhangs | der Europdii-
schen Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Vogelarten wurden nicht nachgewiesen.

Im Vorhabengebiet vorkommende Brutvogelarten:

e | e | Status | anatschs | 70
Ringeltaube Columba palumbus BV b
Tiirkentaube Streptopelia decaocto | BV b X
Mauersegler Apus apus NG b X
Mehlschwalbe Delichon urbica NG b X
Zaunkdnig ::z;llgg; ;: BV b
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV b
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochurus | BV b
Amsel Turdus merula BV b
Singdrossel Turdus philomelos BV b
Klappergrasmiicke Sylvia curruca BV b X
Mdnchsgrasmiicke Sylvia atricapilla BV b
Zilpzalp Phylloscopus collybita | BV b
Fitis Phylloscopus trochilus | BV b
Blaumeise Parus caerulus NG b
Kohlmeise Parus major NG b
Elster Pica pica BV b
Rabenkrihe Corvus corone BV b
Star Sturnus vulgaris NG b
Buchfink Fringilla coelebs BV b
Girlitz Serinus serinus BV b X
Griinfink Carduelis chloris BV b
Stieglitz Carduelis carduelis BV b X
Haussperling Passer domesticus BV b X

Erlduterungen: BV = Brutvogel / NG = Nahrungsgast / s = nach dem Bundesnaturschutzge-
setz streng geschiitzt / b = nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt.
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Reptilien

Nach einer Voruntersuchung (Tauchert & Thiele 2012) kommt im Vorhabengebiet die
streng geschlitzte Mauereidechse (Podarcis muralis) vor.

Das Vorhabengebiet ist nicht der alleinige Vorkommensschwerpunkt der Population. Das
Vorkommen erstreckt sich entlang der Bahnstrecke, (iber das gesamte Vorhabengebiet so-
wie grofde Bereiche der umliegenden Weinberge (Twelbeck 2015)

Es ist anzunehmen, dass sich bereits wéhrend der Betriebszeiten des Giiterbahnhofs auf
dem Gelédnde Mauereidechsen angesiedelt haben.

Die klimatischen Bedingungen der grofsen Gleisfelder von Bahnhdéfen und deren spezieller
Einrichtungen (Kabelkandle, Schotterhaufen, Trockenmauern etc.) waren von jeher beson-
ders geeignet fiir die eher im europdischen Mittelmeerraum verbreiteten Mauereidechsen,
die sich in Deutschland gerade im Umfeld der grofSen Flusstdler des Rheins und seiner Ne-
benfliisse mit ihrem gemdfigten Klima und bei der natiirlichen Migration hilfreichen Felsbi-
otopen und warmen Hanglagen in Rheinland Pfalz, Baden-Wiirttemberg und Teilen Hessens
verbreitet haben. Die folgende Abbildung zeigt eine Mauereidechse auf einer alten Bahn-
schwelle auf dem Brachgeléinde in Lahnstein.

Mauereidechse (Podarcis muralis)

Die Stilllegung des Gliterbahnhofes und speziell die friihe Phase der Sukzession brachten fiir
die Mauereidechsen Entwicklungsvorteile. Das Brachgeldnde war als Fortpflanzungs- und
Ruhestitte der streng geschiitzten Mauereidechse im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
zu betrachten.

Insekten

Im Zuge der Kartierungen wurde das Vorkommen der besonders geschiitzten Blaufliigeligen
Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) festgestellt.
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Fiir wdrmeexponierte, offenbodenreiche Sdume, Brachen und Heckenbereiche kann ein Vor-
kommen von Arten der Gattung Meloe (Maiwurmkdfer) nicht ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen weiterer geschiitzter bzw. streng geschilitzter Tierarten ist aufgrund fehlen-
der geeigneter Biotopstrukturen nicht méglich.

Die Bedeutung des Lebensraums ist als ,hoch” einzuschdtzen. Die Empfindlichkeit ist in An-
betracht des Totalverlustes als ,hoch” einzuschdtzen. Die Vorbelastung ist ebenfalls als
»hoch” einzuschdtzen (Schadstoffe, Verkehrsaufkommen).” (H. Schwannecke & R. Twel-
beck, 2018)

Heutige potentiell natiirliche Vegetation (HpnV)

Heutige potentielle natiirliche Vegetation im Plangebiet (Landesamt fiir Umwelt, Rheinland-Pfalz)

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation im Plangebiet ist der Perlgras-Buchenwald.
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Schutzgebiete

Luftbild des Plangebiets, Quelle: LANIS (griin: Landschaftsschutzgebiete, orange: Naturpark, rot: Naturschutzgebiet)

Naturpark
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Nassau (NTP-071-002).

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb keines Landschaftsschutzgebietes, ungeféhr vierhundert Me-
ter siidwestlich liegt das Landschaftsschutzgebiet ,,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz“ (07-
LSG-71-1) (gegentliberliegende Rheinseite).

Naturschutzgebiet

Etwa 235 m nordéstlich des Plangebiets liegt das Naturschutzgebiet Koppelstein-Helmestal
(NSG-7141-018).
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4.2.1.4

Luftbild des Plangebiets, Quelle: LANIS (rotbraun: Fauna-Flora-Habitat Gebiete, griin/blau: Vogelschutzgebiete,
grau: FFH-Lebensraumtypen, rot (Linien): gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG)

Natura 2000-Gebiete

Folgende Natura 2000-Gebiete liegen in der Néihe des Plangebiets:
° ca. 230 m nordéstlich: FFH-Gebiet Rheinhdnge Lahnstein bis Kaub (FFH-5711-301),
° ca. 230 m nordéstlich: Vogelschutzgebiet Mittelrheintal (VSG-5711-401),

° ca. 300 m nordéstlich: FFH-Lebensraumtyp: Silikatfelsen mit Pioniervegetation des
Sedo-Scleranthion oder des Sedo albi-Veronicion dillenii (BT-5711-0445-2008).

Gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG

Folgende gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich in der Ndhe des Plangebiets:

° ca. 210 m nordéstlich: Felsgeblische am Koppelstein (BT-5711-0447-2008),
° ca. 230 m nordéstlich: Kriippel-Eichenwdlder am Koppelstein (BT-5711-0443-2008),
. ca. 400 m nordéstlich: Geblische am Koppelstein (BT-5711-0453-2008).

Boden

Boden

Da das Plangebiet ehemals Teil des Giiterbahnhofs Lahnstein war, sind die vorliegenden
Béden durch die Nutzung als Bahngelédnde liberprégt, verdichtet und veréindert. Seit Nut-
zungsende in den Neunzigerjahren des letzten Jahrhunderts wurde die Regenerationsfd-
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higkeit des Bodens durch die Freihaltung von Bewuchs mittels Herbiziden und den dadurch
bedingten verringerten Eintrag organischer Bodensubstanz und erhéhten Eintraf von Schad-
stoffen beeintrdichtigt. In Teilen des Plangebiets besteht bereits Bebauung.

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich der geologischen Einheiten ,f“ und ,,N“ (Geologische
Ubersichtskarte 1:300.000):

. L Fluviatile Sedimente, ungegliedert (Auen- und Hochflutsedimente, z.T. Absch-
wemmmassen, Schwemmficher- Schwemmbkegelsedimente, z.T. vulkanoklastische
Sedimente, kiesiger Sand bis sandiger Kies, z.T. lehmig, humos, lokal mit Hangsedi-
menten verzahnt;

° ,N“: Niederterrassen: Mittel- bis Grobkies, sandig, geringmdchtig mit Lehm (iber-
deckt.

Die im Plangebiet vorliegende Bodenformengesellschaft (BFD 1:50.000) sind Béden aus flu-
viatilen Sedimenten (Vega), im tieferen Untergrund vergleyt, aus Carbonat- und kiesfiihren-
dem Auensand. Die betroffenen Bdden kénnen aufSerdem der Bodengrofslandschaft der
Auen und Niederterrassen: ,Parabraunerden aus Hochflutlehm” zugeordnet werden. Die
Standorttypisierung gibt fiir das Plangebiet Standorte mit potenzieller Auendynamik und
mit Grundwassereinfluss im Unterboden an. Die BFD 1:50.000 gibt fiir die Béden im Plan-
gebiet ein hohes Ertragspotenzial sowie eine mittlere nutzbare Feldkapazitét im durchwur-
zelbaren Bodenraum an (178 mm).

Ein Gutachten der ,,Wasser und Boden GmbH“ aus dem Jahr 2015 stellte bei Untersuchun-
gen des Bodens im nordwestlich des Plangebiets liegenden Teils des Bahngeldndes Oberfld-
chennah etwa ein Meter mdchtige Auffiillungen durch Sand- und Kies fest. In den unter-
suchten Bereichen des Gliiterbahnhofs konnten keine natlirlich gewachsenen Bodenprofile
festgestellt werden (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018).

Altlasten

Der Gliterbahnhof Lahnstein wird im Bodenschutzkataster von Rheinland-Pfalz unter der
Erfassungsnummer 141 00075-5003 als Altstandort aufgefiihrt.

Zwischen den Jahren 1989 und 2012 wurden auf dem Bahngeléinde 10 Bodengutachten

durchgefiihrt, deren zentrale Ergebnisse wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

Ein Gutachten der Sakosta CAU GmbH aus dem Jahr 2012 ordnete die Béden im Bereich des

ehemaligen Giiterbahnhofs folgenden Handlungskategorien (DB AG) zu:

° HK 0: Altlastenverdacht nicht bestdtigt, kein weiterer Handlungsbedarf;

° HK 1.1: latente Gefdhrdung, keine Gefahrenabwehr, evtl. erh6hte Entsorgungskos-
ten, Aushub ist beschriinkt wiedereinbaufdhig, Belastung < LAGA Z2.

Bei der geplanten Umnutzung als Gewerbegebiet sind die Stoffkonzentrationen hinsichtlich
folgender Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

° In Bereichen ohne Versiegelung sollten detaillierte Oberbodenuntersuchungen
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vorgenommen werden, falls sensible
Nutzungen (evtl. Lebensmittel) in Frage kommen.
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. Im zukiinftigen Gewerbegebiet sollten oberfléichennah verbleibende Auffiillungen
detailliert hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch untersucht werden, wenn
Pausen- und Aufenthaltsbereiche betroffen sind.

Die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) der nachgewiesenen Umweltbelastungen
der HK 1 wurden seitens der DB AG mit den zusténdigen Behérden abgestimmt und weitge-
hend sukzessive durch Fachbetriebe durchgefiihrt. Verbleibende Verunreinigungen der
HK 0, die grofiflichig in den anstehenden Substraten wie Schotter und Grus verblieben wa-
ren, wurden lokalisiert, die entsprechenden Fldchen abgegrenzt und in LAGA-Klassen von
Z0 bis > Z2 eingeteilt.” (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018)

Bei Erdbauarbeiten ist eine Exposition des Menschen gegeniiber den nachgewiesenen Stof-
fen méglich, weshalb bei hoher Staubentwicklung geeignete ArbeitsschutzmafSnahmen vor-
zusehen sind. Im Rahmen der vorgezogenen ArtenschutzmafSnahmen (Herrichtung eines Er-
satzlebensraumes fiir Mauereidechsen) wurden diese Vorgaben beachtet. (H. Schwan-
necke & R. Twelbeck, 2018)

Die Bedeutung der Béden im Plangebiet ist als gering einzustufen. Die durch den Bahnbe-
trieb sowie die bestehende Bebauung bedingte Uberprigung, Verdichtung, Verdnderung
und Versieglung der Béden beeintrdchtigt die verschiedenen Bodenfunktionen. Zudem sind
die betroffenen Bdden in Teilen durch Schadstoffe vorbelastet (Nachweis von PAKs und
MKWs).

Der ehemalige Giiterbahnhof Lahnstein war in den Jahren 1944 bis 1945 von mindestens
drei Luftangriffen (500 Ib Sprengbomben) betroffen, weshalb im Plangebiet mit Bomben-
blindgdngern zu rechnen ist. (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018)

Wasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberfléichengewdsser.

Ungefihr 166 m siidwestlich des Plangebiets fliefSst der Rhein als Gewdisser 1. Ordnung. Das
Plangebiet befindet sich nicht innerhalb gesetzlicher Uberschwemmungsgebiete, unmittel-
bar stidwestlich grenzt jedoch ein hochwassergefihrdetes Gebiet an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans an. Das Plangebiet liegt im Bereich des Stromkilometer 583.

Ungefihr 245 m nordwestlich des Plangebiets fliefst der Grenbach unterirdisch in etwa vier
Meter Tiefe unter dem Gelénde des ehemaligen Giiterbahnhofs in siidwestliche Richtung.
Bedeutung: Der Rhein hat beispielsweise als Lebensraum, Verkehrsader oder zur Trinkwas-
sergewinnung eine hohe Bedeutung und ist somit gegeniiber Verunreinigungen durch
Schadstoffe empfindlich. Bedingt durch die starke Nutzung des Rheins und seiner Ufer ist
die Vorbelastung als mittel einzustufen.

Grundwasser

Das Plangebiet gehért zum Einzugsgebiet des Grundwasserkérpers ,,Rhein, RLP, 9“ der
Grundwasserkérpergruppe Boppard. Der obere Grundwasserleiter kann als Porengrund-
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4.2.1.7

wasserleiter aus Quartéren Terrassensedimenten des Mittelrheins und seiner Nebenfliisse
charakterisiert werden. Die Grundwasserneubildung ist mit 39 mm (2020) als gering einzu-
stufen; es liegt eine unglinstige Grundwasseriiberdeckung vor.

Im Rahmen von Bohrungen im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Lahnstein wurde im
Jahr 2014 der Grundwasserspiegel etwa zehn Meter unter Gelédndeoberfldche lokalisiert. Im
Rahmen von Schwankungen des Rheinpegels schwankt auch der Grundwasserpegel.
(H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Mineralwasserschutzgebiets ,,Viktoriabrunnen” und des
Trinkwasserschutzgebiets Zone Il ,, Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach”.

Etwa fiinfhundert Meter siidwestlich des Plangebiets befindet sich das Heilquellenschutz-
gebiet der Zone Il ,,Kaiser Ruprecht Quelle, Rhens”.

Bedeutung

Dem Grundwasser im Bereich des Plangebiets kommt aufgrund des Mineralwasserschutz-
gebiets ,Viktoriabrunnen” sowie des Trinkwasserschutzgebiets ,,Schachtbrunngen und Kies-
filterbrunnen Grenbach” eine hohe Bedeutung zu. Die Trinkwassergewinnung in der Néhe
des Plangebiets fiihrt zu einer hohen Empfindlichkeit des Grundwassers auf Verschmutzung
durch Schadstoffe. Eine Vorbelastung des Grundwassers ist nicht vorhanden.

Klima und Luft

Das Klima im oberen Mittelrheintal kann als gemdfigt bezeichnet werden. Gemdfs Umwel-
tatlas Rheinland-Pfalz betrdgt die mittlere Jahresmitteltemperatur im Plangebiet zwischen
10,01 °C und 10,5 °C und der mittlere Jahresniederschlag zwischen 600 und 700 I/qm. Die
thermische Situation wird als ,,sehr warm* charakterisiert.

Das Rheintal dient als Korridor fiir Luftstromungen und ist bedeutend fiir den Luftmassen-
austausch. Je nach Wetterlage und Windrichtung werden die Luftmassen in siidliche oder
nérdliche Richtung transportiert (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018).

Im Plangebiet liegen teils versiegelte Fldichen (Gebdude, Parkplatz, Fahrwege), teils unver-
siegelte (von Schotter und Vegetation befreit) und teils mit Ruderal-/Pioniervegetation be-
wachsene Flédchen des ehemaligen Bahngeléindes vor.

Bedeutung

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Schutzgutes ,,Klima“ als von geringer bis mittlerer Bedeu-
tung einzustufen. Die teilweise Vegetationsbedeckten Fldchen sind kleinklimatisch von hé-
herer Bedeutung als die versiegelten Fléichen.

Landschaft und Erholung

Das Plangebiet liegt im oberen Mittelrheintal, welches zum UNESCO-Welterbe gehért. Au-
Rerdem liegt das Plangebiet im Naturpark Nassau. Das Plangebiet gehért zum Landschafts-
raum ,Lahnsteiner Pforte”. Der Talboden, in welchem die Stadt Lahnstein liegt, ist nahezu
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vollstdndig von Verkehrs- und Siedlungsflichen eingenommen, lediglich einige steile Lagen
sind bewaldet. Die unbebauten Tallagen sind weitgehend durch landwirtschaftliche Nut-
zung geprdgt. Ungeféhr 925 m nordwestlich des Plangebiets liegt die Martinsburg, etwa
zwei Kilometer nordwestlich das Schloss Stolzenfels und etwa zweieinhalb Kilometer siid-
Ostlich die Marksburg als landschaftlich bedeutsame Denkmidiler.

Das Plangebiet liegt auf der dstlichen Rheinseite, die gegeniiberliegende Rheinseite ist Teil
des Landschaftsschutzgebiets , Rheingebiet von Bingen bis Koblenz”. Der siidéstlich des
Plangebiets liegende Bereich ist von gewerblicher Bebauung geprégt. An der nordéstlichen
Plangebietsgrenze verlduft die fiinfgleisige Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden der DB AG;
nordéstlich der Bahnstrecke liegt Wohnbebauung. Im Nordwesten grenzt gewerbliche Nut-
zung an das Plangebiet und siidwestlich befindet sich eine Kleingartenanlage.

Bewertung

Der Landschaftsraum in der Umgebung von Lahnstein ist im Allgemeinen von hohem Erho-
lungswert und touristisch attraktiv. Das Plangebiet selbst und seine direkte Umgebung sind
hingegen von geringem Wert fiir das Landschaftsbild (bestehende Vorbelastung durch ge-
werbliche und industrielle Nutzung, ehem. Gliterbahnhof).

Kultur und Sachgiiter

Denkmaler

Im Bereich des Plangebiets sind keine Denkmdler vorhanden. Das Stadtgebiet von Lahnstein
ist reich an denkmalgeschiitzten Bauwerken, zu denen jedoch durch die Trennung des Plan-
gebiets und dem Stadtgebiet von Oberlahnstein durch die Bahnstrecke Wiesbaden-Koblenz
keine direkte Verbindung besteht.

UNESCO-Welterbe , Oberes Mittelrheintal”

Das Plangebiet liegt im Rahmenbereich des UNESCO-Welterbes , Oberes Mittelrheintal”.
Der Kernbereich des Welterbes erstreckt sich im Bereich von Oberlahnstein entlang des
Rheinufers und schlief3t Teile des Stadtgebiets siidlich der Lahn bis zur Burg Lahneck ein.

Bodenschatze

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 46.1 ,,Rheinquartier Lahn-
stein, Teilgebiet Siid” wurde die Firma Umicore Mining Heritage GmbH & Co. KG vom Lan-
desamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz iiber bergbauliche Aktivitdten im Plan-
gebiet befragt. Der Firma Umicore Mining Heritage GmbH waren keine bergbaulichen Akti-
vitéten im Plangebiet bekannt (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018).

Bewertung: Die Umgebung des Plangebiets ist aufgrund der Lage im Rahmengebiet des
Welterbes ,,Oberes Mittelrheintal“ als von mittlerer Bedeutung einzustufen. Das Plangebiet
selbst ist durch die slidlich angrenzende und im Plangebiet vorhandene gewerbliche
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Nutzung sowie die Ndhe zur Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden vorbelastet. Im Plangebiet
sind keine relevanten Kultur- und Sachgliter bekannt.

Wechselwirkungen

Zwischen den verschiedenen Schutzgiitern bestehen vielfiltige Wechselbeziehungen. Eine
genaue Bilanzierung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern ist aufgrund der
Komplexitdt und Vielfdltigkeit nicht méglich.

Das Schutzgut Mensch steht mit den (ibrigen Schutzgiitern in Zusammenhang indem der
Mensch durch seine Eingriffe in die librigen Schutzgliter diese beeinflusst und beeintréchtigt
und gleichzeitig von den Schutzgiitern als Lebensgrundlage sowie fiir sein Wohlbefinden
abhdngig ist.

Das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt steht in engem Zusammenhang zu
den Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima und Landschaft indem der Bewuchs mit Vegetation
die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt, die Fédhigkeit der Kaltluft- und Sauerstoffpro-
duktion sowie die landschaftliche Wirksamkeit einer Fléiche beeinflusst. Auch die Fauna hat
viele wichtige Funktionen im Naturhaushalt.

Die Funktionen des Schutzgutes Boden als Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen, Filter und Spei-
cher fiir Wasser, Kohlenstoffspeicher und weitere Funktionen fiir den Naturhaushalt stehen
in Konkurrenz zu beispielsweise der Bebauung und Versieglung von Fléichen zur Nutzbarma-
chung als Bauflédche. Des Weiteren besitzen Bden eine Archivfunktion fiir Bodendenkmdiler
der Kultur- oder Erdgeschichte.

Das Schutzgut Wasser ist von hoher Bedeutung, denn es bietet Lebensgrundlage fiir Tiere
und Pflanzen, ist essenzieller Lebensraum flir wassergebundene Arten und prégt die Land-
schaft.

Das Schutzgut Klima und Luft steht ebenfalls in Wechselwirkung zu weiteren Schutzgiiter
indem ein sich wechselndes Klima vor allem Auswirkungen auf die Flora und Fauna hat,
ebenso werden der Wasserhaushalt und Bodeneigenschaften durch das Klima beeinflusst.

Das Schutzgut Landschaft hat vor allem einen Einfluss auf Menschen, indem eine unver-
baute, naturnahe Landschaft einen hohen Erholungswert besitzt und somit einen positiven
Effekt auf die menschliche Gesundheit und das menschliche Wohlbefinden hat. Auch anth-
ropogen geprdgte Landschaften (beispielsweise Heidelandschaft, Streuobstwiesen, Wirt-
schaftswidlder) oder historische Bauwerke kénnen als bedeutende Landschaftselemente o-
der von hohem Erholungswert empfunden werden.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Die Bedeutung des Plangebiets fiir den Menschen ist durch seinen geringen Erholungswert
(gewerbliche Bebauung und Brachfldchen) als gering einzuschéitzen. Das Geléinde des alten
Gliterbahnhofs von Lahnstein soll im Rahmen der vorliegenden Planung als Gewerbegebiet
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der Expansion értlich ansdssiger Unternehmen dienen, was die Schaffung neuer Arbeits-
pldtze fiir die Anwohner von Lahnstein und Umgebung bedeutet.

Die Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebiets ist durch die Bahnstrecke Koblenz-
Wiesbaden einer hohen Lédrmbelastung ausgesetzt. Die voraussichtliche Lédrmbelastung
durch die Ausweitung der gewerblichen Nutzung wird durch eine Emissionskontingentie-
rung auf ein vertrdgliches Niveau beschrdnkt.

Ziel dieser Kontingentierung ist es, zu gewdihrleisten, dass durch die Summe der zukiinftig
im Bebauungsplangebiet vorhandenen Nutzungen und der damit einhergehenden Gerdu-
schimmissionen an den schutzbediirftigen Bereichen im Umfeld keine schddlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche hervorgerufen werden. Gleichzeitig soll fiir die unterschied-
lichen Nutzungszonen innerhalb des Bebauungsplangebietes eine méglichst wenig einge-
schrdnkte Betriebstdtigkeit sichergestellt werden.

Zur Berechnung der relevanten Daten erhielt ein anerkanntes Ingenieurbiiro den Auftrag,
zum einen die auf das Plangebiet einwirkenden Geréduschimmissionen durch den StrafSen-
verkehr und den Schienenverkehr zu ermitteln. Des Weiteren wurde eine Schallemissions-
kontingentierung auf Basis der DIN 45691 durchgefiihrt. Die Dokumentation hierzu erfolgte
in einem schalltechnischen Prognosegutachten, das Bestandteil der Bauleitplanung ist.

Aus den Ergebnissen des Gutachtens wurden MafSnahmen vorgeschlagen und im Zuge des
Planverfahrens im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die vorliegende Planung wird in den Lebensraum der Mauereidechse eingegriffen.
Vor Umsetzung von Mafinahmen im Bereich des alten Giiterbahnhofs wurden etwa zwélf-
hundert Individuen der Mauereidechse kartiert (BG Natur, 2018). Die Schaffung von Ersatz-
lebensrdumen entlang der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden im Vorfeld der Planung bietet
den Mauereidechsen eine Ausweichmdglichkeit und sichert den Fortbestand der Population
im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Lahnstein.

Folgende Mafsnahmen wurden im Plangebiet durchgefiihrt:
° Zur Vermeidung von Verbotstatbestidnden in den Tiergruppen Fledermduse und Vé-
gel wurden Ersatzquartiere aufgehangen.

° Schaffung von Ersatzbiotopen fiir Mauereidechsen entlang der nordéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze.

Die Beratungsgesellschaft NATUR dbR aus Nackenheim entwarf dazu ein Fléchengestal-
tungskonzept der Aufsenfléichen als Mauereidechsenlebensraum.

Die Ersatzlebensréume setzen sich aus Uberwinterungsquartieren, vegetationsarmen Berei-
chen als potentielle Eiablagepléitze, Nahrungshabitaten und Versteckméglichkeiten zusam-
men.
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Artenschutzmafnahmen ,Ersatzlebensraum Mauereidechse: Hohenstufen 0-1 m (Beratungsgesellschaft NATUR dbR)

Aussagen aus dem Flachengestaltungskonzept der AuBenflachen als
Mauereidechsenlebensraum (Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim)

Uberwinterungsquartiere

Schaffung einer Gabionenstufe, Stein/Schotterart, dahinter ein Volumen an Sand um
eingrabbare Stellen und so gut geeignete frostfreie Winterquartiere zu schaffen
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Lage der Gabionen beispielsweise parallel zu den Gleisen, ggf. auch alternierend mit
Griinflichen mehrere Gabionenwille,

mehrere als vertikale Strukturen

Exposition (stid-, siidwest- und siidostexponierte Lage)

angrenzend vegetationsarme Bereiche als potentielle Eiablageplétze
sonnenexponierte offene Stellen

Nahrungshabitate

Zwischen den Gabionenwéllen sind leicht zu pflegende vegetationsreiche Abschnitte zu
schaffen. Diese dienen der Mauereidechse als Jagdrevier und sollen méglichst eine gute
Nahrungsverfiigbarkeit von Insekten (u.a. Zweifliigler, Schmetterlinge, Spinnentiere) bieten.
Die Vegetation beeinflusst auch den Feuchtigkeitshaushalt der Eiablageplédtze und das
Angebot der Nahrungstiere. Nur wenn die Strukturen und die Vegetation stimmen, kénnen
sich ausreichend Nahrungstiere etablieren.

Versteckméglichkeiten

Holzhaufen (Einzelstammabschnitte)

Strauchgruppen und dichtere Vegetation sind wichtig fiir die Thermoregulation.
Zeitliche Abfolge, InitialmaBnahmen etc.

Die Fldche entwickelt sich normalerweise (ber mehrere Jahre. Durch die Einsaat
verschiedener an die jeweiligen Bdden angepasster Wiesenmischungen aus Regiosaatgut
wird bereits im ersten Jahr ein Bliihaspekt entstehen, der Insekten als Nahrungsgrundlage
anzieht.

Nachhaltige Pflege- und Entwicklungsplanung

Bei der Anlage der Ersatzflache wird Wert auf eine kiinftig einfach realisierbare Pflege gelegt.
Die Flachen miissen mit einem Traktor befahrbar sein.

Ausgestaltung der Ersatzfliche

Zwischen bestehender Gleisanlage wird auf dem Firmengelénde von Zschimmer und
Schwarz ein neues Mauereidechsenhabitat erstellt. Fiir die Herstellung der Ebenen ist
mageres sandiges Erdmaterial notwendig. Hierzu kann vorhandenes Erdmaterial mit Sand
gemischt werden, um ein mageres, lockeres gut grabbares Substrat zu erreichen. Auf
mehreren Stufen werden magere Bliihflichen als Jagdhabitat angelegt. Die Stufen werden
durch Gabionen und Steinschiittungen abgetreppt. Diese dienen als lineare Riickzugsstétten
und zur Thermoregulation.

Das Ersatzhabitat nimmt eine Fldche von ca. 360 m x 10 m Breite (im Schnitt) ein. Neben den
fléchigen Jagd-/und Nahrungshabitaten werden die weiteren essentiellen Habitatelemente
angeordnet.

(...)

Zur Bahnfldche hin dient (ber die ganze Lénge ein Gabionenzaun als Vertikallebensraum und
schafft zusétzliche mikroklimatische Nischen. In den Stufenbereichen werden frostfreie und
qut drainierte Grobschlagtaschen eingebaut, die erfahrungsgemés als Uberwinterungsréume
sehr gut geeignet sind. Holzschiittungen und Holzhaufen in der Néhe der
Uberwinterungsstrukturen dienen vor allem im Friihjahr als Sonnenplatz.

Die notwendige Pflege der Ebenen kbnnen mit landwirtschaftlichen Geréten (Traktor mit
Méher, Mulcher oder Frasanbau) durchgefiihrt werden. {(...)

Durch eine vielféltige Einsaat verschiedener Regiosaatgutmischungen (Produktionsraum
Nr. 4 Westdeutsches Berg- und Hiigelland) werden Nahrungs- und Jagdgebiete fiir die
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Mauereidechse entstehen. Gleichzeitig haben diese auch positive Auswirkungen als kiinftiger
Lebensraum von Heuschrecken, Schmetterlingen und Wildbienen.

Pflegemanagement
Grundlage des Pflegemanagements ist die Schaffung magerer Bbden, sodass die

Wiichsigkeit der krautigen Pflanzen verringert ist, bzw. auch konkurrenzschwache Arten
magerer Standorte aufkommen kénnen.

Frdsen

Die Schotter-, Sand- und Magerrasen werden alternierend zu je 1/3 (eine Frésbreite) flach
gefrést. Das unterdrtickt unerwiinschten Gehélzaufwuchs und schafft sténdig Rohbdden in
denen vor Ort ausgefallene Samen keimen kénnen.

Zum Schutz der Mauereidechsen ist die Mainahme im Winter, am besten in Frostperioden
durchzufiihren.

Mahd mit Heugewinnung

Die anderen Flachen sind nach der Hauptbliite (Verbliihen der Margerite) sukzessive zu
méhen. Das Aufnehmen des Mahdguts unterstiitzt die Férderung der artenreichen Wiese.
Mulchen ist nur zur Unterdriickung unerwiinschter Beikréduter (Kratzdistel 0.4.) in der
Anfangsphase sinnvoll. Je nach Wiichsigkeit kann auf Teilfldchen in den ersten Jahren ein
zweiter Schnitt sinnvoll sein.

Nach der Fldchenherstellung wird ein Pflegeplan erstellt, der fiir die Vergabe der Arbeiten
geeignet ist.

Die Anlage eines Ersatzlebensraumes fiir die streng geschiitzte Mauereidechse mit verschie-
denen Strukturen (u.a. Jagdhabitat, Eiablageplitze, Uberwinterungsméglichkeit) bildet die
Voraussetzung fiir den Fortbestand der Mauereidechsen-Population im Bereich des ehema-
ligen Giiterbahnhofs Lahnstein. Die Umsiedlung der Tiere erfolgt durch natiirliche Migration
und Vergrémunag.

Biotoptypen Bestand

Biotoptyp Bezeichnung Fléiche
HV3 & HT1 Parkplatz & Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad 16.718,00 gm
HN1 Gebdude 3.262,60 gm
HT5 Lagerplatz 4.092,60 gm
GF1 Vegetationsarme Schotterflidchen (Fahrwege) 5.074,60 gm
GFO vegetationsarme oder —freie Bereiche 321,00 gm
HC4 Verkehrsrasenfldchen 1.539,50 gm
HMO0 Griinanlagen 3.714,50 gm
BF3 Einzelbaum 76,50 gm
HD9 Brachfliche der Gleisanlage/ brachgefallenes Bahngelédnde | 23.538,70 qm
Gesamt 58.339gm

Schutzgut Boden

Die Béden im Bereich des Plangebiets waren bereits im Vorfeld der Planung durch die ehe-
malige Nutzung als Giiterbahnhof verdndert und iiberprdgt.
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Der Schotter und Grufs der ehemaligen Bahnanlagen wurden in Teilen bereits abgetragen,
aufbereitet und wiederverwendet oder entsorgt. (H. Schwannecke & R. Twelbeck, 2018) Die
Eingriffe im Rahmen von Tiefbauarbeiten werden auf ein Minimum reduziert.

Schutzgut Wasser / Oberflichengewasser

Im Rahmen der Planung erfolgt kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser.

Das Plangebiet liegt auferhalb der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete. Die Versieg-
lung von Fléchen fiihrt potentiell zu einer Verringerung der Grundwasserproduktion im
Plangebiet, welche jedoch bereits im Vorfeld der Planung als gering zu bewerten ist (etwa
39 mm in 2020). Durch die potentielle Vorbelastung des Oberbodens mit Schadstoffen dient
im vorliegenden Fall die Abtragung von Oberboden und die Versieglung der betroffenen
Fléchen dem Grundwasserschutz (Bodenschutzkataster RLP, Erfassung als Altstandort).

Nachteilige Auswirkungen auf die Wasserschutzgebiete Grundwasserschutzgebiet Zone Il
,Schachtbrunnen und Kiesfilterbrunnen Grenbach” und Mineralwassereinzugsgebiet ,,Vik-
toriabrunnen” sind nicht zu erwarten.

Die Abwidsser der kiinftigen Nutzung werden einem bestehende Gffentlichen Mischwasser-
sammler (DN 700) zur Abwasseraufbereitung (Kldranlage Niederlahnstein) zugeleitet (Ver-
lauf Max-Schwarz-Strafle). Die besonderen Anforderungen an die Abwasserentsorgung im
Wasserschutzgebiet sind zu beriicksichtigen.

Oberflidchenwdsser/Niederschlagswdsser werden gemdfs § 55 Abs. 2 WHG gesondert ge-
fasst und aus der Trinkwasserschutzzone Ill heraus (iber den Grenbach dem Rhein zuge-
flihrt. Die Kapazitdt der Grenbach-Verrohrung wurde bereits ertiichtigt.

Die geplanten Schmutzwasser- und Regenwasserkandle sind in méglichst geringer Tiefe zu
verlegen und mit bindigen Substraten/Erdstoffen zu verfiillen (Grundwasserschutz, Trink-
wasserschutzverordnung Wasserfassung Grenbach).” (H. Schwannecke & R. Twelbeck,
2018)

Schutzgiter Klima und Luft

Die Versieglung von Fléchen fiihrt kleinklimatisch zu einer thermischen Aufladung des Bo-
dens und einer langsameren Abkiihlung dieser Fldichen bei Nacht. Die teils in der Vergan-
genheit, teils noch heute bestehenden Schotterfldchen der Bahnanlagen haben/hatten ei-
nen dhnlichen klimatischen Effekt.

Durch die geplante Bebauung kénnen Luftstrémungen gehindert werden. Der Kaltluftkorri-
dor im Bereich des Rheins bleibt erhalten und gewdhrleistet weiterhin die Kaltluft-Zufuhr.

Durch die gewerbliche Nutzung ist von gewerbetypischen Emissionen auszugehen.

Negative Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft sind voraussichtlich
nicht zu erwarten.

Die CO»-Bindungsrate kann durch den Einsatz von Griinelementen (Griinfldchen, Bdume,
Hecken) verbessert werden.

Die Widrmeversorgung erfolgt iiber moderne Systeme der Kraft-Wédrmekopplung (Block-
heizkraftwerk) und Nutzung erneuerbarer Energie. Die Ausfiihrung der Gebdude nutzt
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4.2.2

4.2.3

Technologien zur energiesparenden Bauweise nach dem Stand der Technik.” (H. Schwan-
necke & R. Twelbeck, 2018)

Schutzgiter Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild ist im weiteren Umfeld der Planung durch die Néhe zum Rheinufer als
empfindlich einzuschdétzen, da der Landschaftsraum rund um Lahnstein als von hohem Er-
holungswert und touristisch attraktiv einzustufen ist (UNESCO-Welterbe Oberes Mittel-
rheintal). Die maximale Gebdudehéhe wird im Plangebiet auf 18,25 m (Bestandsgebdude)
bzw. 16,00 m (Neubauten) festgesetzt. Es ist im Rahmen der weiteren Planung darauf zu
achten, dass das Landschaftsbild des oberen Mittelrheintals bzw. des Landschaftsraums
,Lahnsteiner Pforte” nicht erheblich beeintréichtig wird. Durch die in der direkten Umge-
bung des Plangebiets existierende gewerbliche und industrielle Bebauung ist das Land-
schaftsbild bereits beeintréiichtigt. Durch die Erweiterung der gewerblichen Bebauung im
Plangebiet sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu er-
warten.

Schutzgiter Kultur- und Sachguter

Unmittelbare Beeintréichtigungen der Sichtachsen zu Denkmdilern sind durch die vorlie-
gende Planung nicht zu erwarten.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fiir die Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist der Ausgangszustand
bei Ausbleiben jeglicher vorgezogener MafSnahmen zu Grunde zu legen.

Somit ist im Plangebiet von dem Ausgangszustand einer Bahnbrache auszugehen.

Es ist davon auszugehen, dass beim Ausbleiben der menschlichen Nutzung in unversiegelten
oder geschotterten Bereichen im Rahmen der Sukzession zundchst eine Pioniervegetation
vorliegt, auf der mit den Jahren eine Verbuschung eintritt und letztendlich ein Wald ent-
steht. Tendenzen zur Verbuschung konnten in Teilen des Plangebiets bereits 2017-2020 fest-
gestellt werden.

Die heutige potenzielle natiirliche Vegetation im Plangebiet ist der Perlgras-Buchenwald.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Folgende Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter wurden entweder im Vorfeld der Planung umgesetzt o-
der werden in der weiteren Planung berticksichtigt.

° Schaffung eines Ersatzlebensraumes fiir Mauereidechsen (Versteckméglichkeiten,
Nahrungshabitat, Eiablageplitze, Uberwinterungsméglichkeit) und Schrittweiser
Vergrimung aus dem Eingriffsgebiet.

Da nicht abschliefSend ausgeschlossen werden konnte, dass Mauereidechsen im Rah-
men der Planung zu Schaden kommen, wurde im Vorfeld der Planung ein Antrag auf
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4.2.4

4.3

43.1

artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemdf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG gestellt.
Diese Ausnahmegenehmigung wurde durch die SGD unter Bezug auf den arten-
schutzrechtlichen Ablaufplan erteilt, welcher umgesetzt wurde. (H. Schwannecke &
R. Twelbeck, 2018).

Vermeidung der Stérung von Mauereidechsen durch Durchfiihrung von Verdrén-
gung- und Vergrdmungsmafnahmen auferhalb von Fortpflanzungs- und Uberwinte-
rungszeiten.

Schutz von Fledermdusen und Végeln durch Abbrucharbeiten in den Wintermonaten
und Uberpriifung der Gebédude unmittelbar vor den Abbrucharbeiten.

Planungsalternativen

Als Planungsalternative stand die Duldung des weitergehenden Verfalls des ehemaligen
Bahngeldndes und fortschreitender Sukzession im Raum. (zitiert nach H. Schwannecke &
R. Twelbeck, 2018).

Methodik der Umweltpriifung, Uberwachung der BaumaRnahmen

Methodik der Umweltpriifung, Quellen und Bewertung der Daten

Die Umweltpriifung erfolgt durch die Erfassung und Bewertung der bestehenden Verhdlt-
nisse, den Status quo der Schutzgliter und folgt einem fachlich iiblichen Prozedere:

Bestandsaufnahme der Realnutzung und Biotoptypen durch Auswertung der Ergeb-
nisse von értlichen Begehungen im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 46.1 in Kombi-
nation mit Luftbildauswertung;

Auswertung der Vorgaben libergeordneter Planungen;

Sammlung und Auswertung von Grundlagendaten zu Geologie, Béden, Wasser,
Schutzgebieten etc. aus digitalen Informationssystemen (LANIS, Geoportal Wasser
RLP, Kartenviewer LGB RLP, Umweltatlas RLP), Fachliteratur und bestehenden Fach-
planungen (beispielsweise Umweltbericht des Bebauungsplans Nr. 46.1 Rheinquar-
tier Lahnstein, Teilgebiet Stid von Dr. Hella Schwannecke, Landschaftsékologie und
Zoologie und Dipl. Biol. Rudolf Twelbeck, Mainz);

Erstellung eines Schalltechnischen Prognosegutachtens;

Bewertung der Schutzgliter (Zustandsbewertung, Prognose liber die Entwicklung des
Zustandes bei Durchfiihrung der Planung);

Darstellung der MafSnahmen zur Vermeidung, Minderung und dem Ausgleich von
schéddlichen Umweltauswirkungen (u.a. Fldchengestaltungskonzept der Auf3enfld-
chen als Mauereidechsenlebensraum, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nacken-
heim sowie Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans).
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4.3.2

4.3.3

Uberwachung der umweltrelevanten Auswirkungen der Realisierung

Im Bebauungsplan werden Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von nachteili-
gen Umweltauswirkungen festgesetzt. Zusdtzlich tragen Gestaltungsmafinahmen durch
qualitative Merkmale zum Ausgleich bei. Gerade letztere kommen vor allem durch die
Qualitét ihrer Planung und Ausfiihrung zum Tragen. Die Wirksamkeit aller MafSnahmen fufSt
nicht zuletzt auf der fachgerechten Umsetzung.

Die Umsetzung dieser Mafsnahmen wird durch die Stadt oder einem von ihr Beauftragten
erstmalig spdtestens drei Monate nach Fertigstellung der jeweiligen MafSnahmen und an-
schliefSend nach drei bis fiinf Jahren durch Ortsbesichtigung (iberpriift und dokumentiert.

Die Riickbauarbeiten wurden durch eine 6kologische Baubegleitung gesichert. Diese steuert
nicht nur die Artenschutzaspekte (artenschutzrechtlicher Ablaufplan) sondern auch die
weiteren umweltrelevanten Aspekte, wie die fachgerechte Zwischenlagerung, Beprobung
und Entsorgung der Riickbaumaterialien.

Der Erfolg der Vergrimungsmafinahmen und die Akzeptanz des Ersatzlebensraums werden
liberwacht. Durch Monitoring ist zu lberpriifen, ob sich die Auswirkungen auf die Umwelt
in dem Rahmen bewegen, wie sie im Umweltbericht prognostiziert und in die Abwdgung
eingestellt und beriicksichtigt wurden, oder nachweislich dariiber hinausgehen.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der ge-
troffenen Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten.

Beziiglich der Ldrmschutzthematik wurde ein schalltechnisches Prognosegutachten erstellt.
Die entsprechenden Vorgaben zum Immissionsschutz gegeniiber Wohnbauflichen im
réumlichen Umfeld wurden in die vorliegende Bauleitplanung iibernommen.

Beim Auftreten akuter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der zustdndigen Fach-
behérden und/oder aus der Bevélkerung sind entsprechende Kontrollen durchzufiihren.

Nach Abschluss des Planverfahrens unterrichtet die fiir den Vollzug des Immissionsschutz-
rechtes zusténdige Behérde die Stadt Lahnstein, sofern nach der ihr vorliegenden Erkenntnis
durch Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans schédliche Umwelteinwirkungen
hervorgerufen werden und gegebenenfalls welche Schritte die Behérde zur Durchsetzung
beabsichtigt. Liegen der Stadt Lahnstein ihrerseits Anhaltspunkte daflir vor, dass durch
Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans schédliche Umwelteinwirkungen
hervorgerufen werden, teilt sie es den zustdndigen Behdérden ihrerseits mit.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Lahnstein beabsichtigt auf dem ehemaligen Giiter- und Rangierbahnhof
Oberlahnstein ein Wohngebiet (Bebauungsplan Nr.45 und Nr.46.1 tlw.) sowie
wohnvertrdgliche Gewerbefliichen (Bebauungsplan Nr.46.1. tlw. und Nr.46.2) zu
entwickeln. Ddfiir ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Gemdfs § 2 Abs. 4 Satz 1 und § 2a BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach
§1Abs. 6, Nr. 7 und § 1 a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitplanung auf allen Pla-
nungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraussichtlichen erheb-
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lichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden.

Der Umweltbericht fiir den Bebauungsplan Nr.46.2 beschreibt und bewertet die
Bestandssituation des ehemaligen Giiterbahnhofs und prognostiziert die Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens im Vergleich zur Beibehaltung der Bestandssituation.

Das ehemalige Bahngeldnde, bestehend aus Gleisfeldern mit Schotter und Grusabdeckung
und mit krautiger oder verbuschender Vegetation bedeckt sowie einigen Gebduden
(Stellwerk), musste abgetragen werden. Dadurch wurde der Lebensraum der streng
geschiitzten Mauereidechse verkleinert. Flir die Mauereidechsen war also vorab ein
gleichwertiger Ersatzlebensraum zu schaffen, der sukzessive wihrend der Riickbauarbeiten
zur Verfiigung gestellt wird. Durch eine biologische Baubegleitung konnte erreicht werden,
dass die Individuen durch natiirliche Migration und Fluchtverhalten ihr Refugium erreichen
konnten und Individuenverluste vermieden wurden.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 46.2 jst ca. 58.339 gm grof3, davon sollen 51.340 gm
als Gewerbegebiet festgesetzt werden und etwa siebentausend Quadratmeter als private
Griinfldchen zur Schaffung eines Ersatzlebensraums fiir die Mauereidechse.

Die Versiegelung der Bestandsfléchen bestand auf 622 gm zu 100 %, auf 16.948 gm muss
eine Versiegelung von 75 % veranschlagt werden. Das ergibt eine versiegelte Fldche von
13.333 gm. Dem steht nach Realisierung der Planung eine Versiegelung von 13.339 gm
gegenliber.

Ein weiterer Schwerpunkt der Umweltpriifung liegt in der Vorbelastung des Plangebiets,
bedingt durch die vorausgegangene Nutzung durch die Deutsche Bahn AG und historische
Ereignisse (Kriegseinwirkung, Reichsbahn). Durch umfangreiche Untersuchungen und Er-
hebungen wurden die Stoffkonzentrationen der Fléichen im Einzelnen ermittelt. Die ver-
bliebenen Materialien wurden erfasst, klassifiziert und zur Verwertung oder Beseitigung
eingeteilt. Die Klassifizierung erfolgte nach LAGA. Die Verwertung erfolgt in geeigneten
Bauweisen (beispielsweise Frostschutzschicht unter Versiegelung, Mauereidechsenlebens-
raum).

Besonderes Augenmerk liegt ebenfalls auf der Vorbelastung des Geldndes durch die
Ldrmemissionen aus dem Betrieb der Bahnstrecke Koblenz-Wiesbaden. Es sind besondere
Vorkehrungen zu treffen, die zum einen die bauliche SchliefSung des Plangebiets in Richtung
Bahnlinie betreffen und zum anderen die besondere Oberflidchenausstattung eben dieser
Bebauung, die eine Minderung der Schallreflexion um mindestens 8 dB zum Ziel hat.

Alle anderen Schutzgiiter sind wenig bis nicht betroffen. Fiir die Schutzgiiter Boden und
Wasser ergibt sich eindeutig eine Verbesserung der Situation, zum einen durch die Entsor-
gung von Substraten mit erhéhten Stoffkonzentrationen belasteter Stoffe aus dem Plan-
gebiet und zum anderen durch die Verringerung der Versiegelung und Initiierung intakter
Bodenfunktionen, die sich langfristig einstellen werden.

Es liegt in der Natur der Sache, dass die zu erwartende Bebauung die Sichtbeziehungen
einschrdnkt, jedoch hdtte sich auf dem aufgelassenen Bahngeléinde durch die natiirliche
Sukzession der Baumbestand weiterentwickelt, der die Sichtbeziehungen ebenfalls verdn-
dert. Die Einbindung des Areals in das Landschafts- und Stadtbild wird dagegen verbessert.
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4.4

Bei Durchfiihrung der landschaftspflegerischen und artenschiitzenden MafSsnahmen, bei
Einhaltung aller Vorschriften und Verhaltensnormen nach dem Stand des Wissens und der
Technik verbleiben keine nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt. Eine langfristige Kontrolle ist durch stédtische wie (ibergeordnete Behérden,
nicht zuletzt durch die zukiinftigen Bewohner gegeben.
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