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1 Formelle Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

(Hier nicht abgedruckt)

1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes” sind

eine Planzeichnung, MaBstab 1:500 (Kennung A);
diese Textlichen Festsetzungen” mit Anhang (Kennung B - Blatt 1-26).

Beigefligt sind

eine Begrindung (Kennung C - Blatt 27-138);

ein ‘Landespflegerischer Planungsbeitrag’ fir das Teilgebiet Il, vom Septem-
ber 2000 (Kennung D - Blatt 139-172) sowie ein ‘Landespflegerischer Planungs-
beitrag’ fir das Teilgebiet |, vom Februar 2001 (Kennung E - Blatt 173-209);

eine ‘Gutachterliche Stellungnahme’ des Schalltechnischen Ingenieurbiros Paul
Pies, Boppard (Kennung F - Blatt 210-256);

ein ‘Geotechnisches Gutachten’ fir das Teilgebiet Il, des Institutes fiir Geotech-
nik, Limburg, vom 14.06.2000 (Kennung G - Blatt 257-377) sowie ein ‘Bericht zu
einer historischen Nutzungsrecherche’ fir das Teilgebiet Il, des Institutes fur
Geotechnik, Limburg, vom 31.07.2000 (Kennung H - Blatt 378-392) und eine ‘Er-
gebnisdokumentation’ fiir das Teilgebiet I, des Institutes fir Geotechnik, Lim-
burg, vom 16.08.2000 (Kennung J - Blatt 393-426);

ein ‘Geotechnisches Gutachten’ fir das Teilgebiet I, des Institutes flir Geotech-
nik, Limburg, vom 19.09.2000 (Kennung K - Blatt 427-486) und ein ‘Bericht zur
historischen Nutzungsrecherche’ fiir das Teilgebiet |, des Institutes fir Geotech-
nik, Limburg, vom 06.10.2000 (Kennung L - Blatt 487-496) und eine ‘Umwelt-
technische Ergebnisdokumentation’ flir das Teilgebiet |, des Institutes fur Geo-
technik, Limburg, vom 09.10.2000 (Kennung M - Blatt 497-540) sowie eine ‘Um-
welttechnische Ergebnisdokumentation der erganzend durchgefihrten Untersu-
chungen’ fir das Teilgebiet |, des Institutes fir Geotechnik, Limburg,

vom 14.02.2001 (Kennung N - Blatt 541-595).

* Alle Bestandteile des Bebauungsplanes sowie die in dieser Broschiire nicht abgedruckten

*

Passagen aus der Begriindung kénnen bei der Stadtverwaltung Lahnstein — Stadtbauamt — im
Rathaus JohannesstraBe 16, wdhrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Die hierin enthaltenen FuBnoten stellen keine Festsetzungen dieses Bebauungsplanes dar, sondern
dienen lediglich als Empfehlung oder der Erlduterung.
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2

2.1

2.1.1

2.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

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

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der zuldssigen Nutzung in die Teilbereiche
WA1, WA2, WA3, WA4 und WA5.

Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2 und WA4

Allgemein zulassig sind:

e Wohngebaude;

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe;

e Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke;

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke;

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;
e Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig sind:

e Gartenbaubetriebe;
o Tankstellen.

Allgemeine Wohngebiete WA3 und WA5

Allgemein zulassig sind:

e Wohngebaude;

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten;

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

¢ nicht stérende Handwerksbetriebe;
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke;
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind:

Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke;
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;

Anlagen fur Verwaltungen;

Gartenbaubetriebe;

Tankstellen.

1 Es wird nachdriicklich empfohlen, die ‘Hinweise und Empfehlungen’ - insbesondere zur
Baugrundsituation - auf Seite 20 ff. zur Kenntnis zu nehmen.
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2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WA5
ist das MaB der baulichen Nutzung gemaB § 16 BauNVO Uber

¢ die Grundflachenzahl (GRZ) 2 gemaB § 19 BauNVO,

¢ die Geschossflachenzahl (GFZ) 3 gemaB § 20 BauNVO und

¢ die Zahl der Vollgeschosse 4 gemaB § 20 BauNVO

far die verschiedenen Teilbereiche des Bebauungsplans (vgl. Planzeichnung) als
Hochstmal wie folgt festgesetzt:

5/6 GRZ GFZ Zahl der
Vollgeschosse
WA1 und WA2 0,4 1,0 I*
WA3, WA4 0,4 0,8 Il
und WA5

¢ In den mit * gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 ist die
Zahl der Vollgeschosse zugleich als MindestmaB festgesetzt. Die Errichtung ei-
nes weiteren Vollgeschosses ist darliber hinaus ausnahmsweise zulassig, wenn
die maximal zulassige ‘Wandhohe’ 7 auf der gesamten Lange der Traufseite ein-
gehalten wird.

e Bei der 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 An-
lagen bis zu 50 % Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen in gering-
fugigem AusmaB kénnen im WA3 und WAS5 zugelassen werden.

2 Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstticksfldche zuldssig sind.
Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Berechnungsmodalitdten des § 19 Abs. 4 BauNVO’90
zu beachten.

3 Die Geschossflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstticksfldche zuldssig sind.
Die Geschossfldche ist nach den AuBenmafBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

4 Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Voligeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

5 Das MaB der baulichen Nutzung wird nicht bestimmt durch Festsetzung der ‘Héhe baulicher
Anlagen’ gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Zu beachten sind allerdings die separaten ‘Ortlichen
Bauvorschriften nach der Landesbauordnung’ auf Seite 14 ff., hierbei insbesondere die Wand- und
Firsthéhen.

6 Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossfldchen ist die Fldche des Baugrundstiicks
maBgebend, die im Bauland hinter der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Private
Griinfldchen bleiben bei der Berechnung aufBen vor.

7 Siehe Abschnitt 3.1.1 Wand- und Firsthéhen auf Seite 14.
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2.3

2.4

e GemaB § 21a Abs. 2 BauNVO sind Flachenanteile an auBerhalb des Baugrund-
stlicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen der Grundstiicksflache hinzuzu-
rechnen.

e GemaB § 21a Abs. 4 BauNVO bleiben Stellpladtze und Garagen in Vollgeschos-
sen bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sind die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in der Planzeichnung durch Baugrenzen ge-
maB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Gebaude und Gebaudeteile dirfen die
Baugrenzen nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigi-
gem AusmalB kann zugelassen werden.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS kann eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaude und Gebaudeteile um bis zu
1,50 m als Ausnahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von
finf Meter zu 6ffentlichen und éffentlich nutzbaren Flachen verbleibt.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS ist die Stel-
lung der baulichen Anlagen zur Bestimmung Uber die Ausrichtung der Langs-
und Querachsen in der Planzeichnung festgesetzt.
Abweichung hiervon bis zu drei Grad sind ausnahmsweise zulassig.

MindestmaBe fiir die GroBe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

¢ Die MindestmaBe flir die Gr6Be der Baugrundsticke sind wie folgt festgesetzt:

8 Mindestman fiir die
GroBe der Bau-
grundstiicke
WA1 600 m2
WA2 500 m2
WA3 und WA5 150 m2
WA4 250 m2

8 Fiir die Ermittlung der GréBe der Baugrundstiicke ist die Fldche des Baugrundstiicks maBgebend,
die im Bauland hinter der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Private Griinflichenanteile
eines Grundstticks bleiben daher bei der Berechnung auBBen vor.
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2.5

2.6

Abweichungen von diesen Werten kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn durch bodenordnende MaBnahmen Grundstiicksgrenzen verandert wur-
den, die eine Bebauung in der stadtebaulich beabsichtigten Art und Weise er-
schweren bzw. unmdglich machen wuirden.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sind Gara-
gen und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO, die auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen und gleichzeitig mehr als zwanzig Meter von der nachsten 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt liegen, unzulassig. ©

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 darf die
Summe der Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
auBerhalb der Gberbaubaren Flachen 3 % der Flache des Baugrundstlicks nicht
Uberschreiten. Nebenanlagen Uber flinfzig Kubikmeter umbauten Raumes sind
unzulassig. 10

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 mussen
Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 Abs. 1 BauNVO (mit Ausnahme von Einfriedungen) einen Mindestabstand
von einem Meter zu 6ffentlichen und 6ffentlich nutzbaren Flachen einhalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 ist die Einfahrts-
breite fur Stellplatze und Garagen auf maximal ein Drittel der (zulassig nutzba-
ren) StraBenfrontlange des Baugrundstiicks - jedoch mindestens fiinf Meter -
begrenzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ist in den einzelnen
Baugebieten wie folgt festgesetzt:

max. Zahl der
Wohnungen
WAT1 acht
WA2 sechs
WA3 vier
WA4 und WA5 zwei

9 Die Berechnungsmodalititen des § 19 Abs. 4 BauNVO’90 sind auch fiir Garagen und Stellpltze mit

ihren Zufahrten zu beachten.

10 Dje Berechnungsmodalititen des § 19 Abs. 4 BauNVO'90 sind auch fiir Nebenanlagen zu

beachten.
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2.7

2.8

2.9

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

Die ‘Verkehrsflachen’ und ‘Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung’ sind
in der Planzeichnung festgesetzt.

In der Planzeichnung festgesetzt sind einzelne ‘Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt’, in denen ein Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache nicht zu-
gelassen wird. Diese Bereiche sind bei der Berechnung der maximal zulassigen
Einfahrtsbreite fur Stellplatze und Garagen auBen vor zu belassen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 ist die Einfahrts-
breite fur Stellplatze und Garagen auf maximal ein Drittel der (zul&ssig nutzba-
ren) StraBenfrontldnge des Baugrundstiicks - jedoch mindestens funf Meter -
begrenzt.

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser oder Rickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienenden Nebenanlagen kénnen im gesamten Planbereich
auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen - sowie innerhalb der Offentlichen
Granflachen und der Privaten Griinflachen als Ausnahme - zugelassen werden.

Die als solche festgesetzten ‘Flachen flr Versorgungsanlagen’ mit der Zweckbe-
stimmung ‘Abfall’ dienen der Aufstellung von Miillbehaltnissen (am Abfuhrtag)
derjenigen Gebaude, die aufgrund einschlagiger Unfallverhiutungsvorschriften
nicht auf direktem Wege vom Entsorgerfahrzeug angefahren werden kénnen.

Offentliche und Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Offentlichen Griinflachen 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08 und 09 sowie
die Privaten Grinflachen P1, P2 und P3 sind entsprechend den unter 2.10 ge-
troffenen Festsetzungen ‘Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’ (siehe Seite 9 ff.) zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Innerhalb der Offentlichen Griinflichen 01, 02, 04, 06, 08 und 09 sind bauli-
che Anlagen mit Ausnahme von FuBwegen (einschlieBlich Treppen und Ram-
pen), Zufahrten und Einfriedungen unzul&ssig.

Innerhalb der Offentlichen Griinflachen O8 ist dar(iber hinaus eine Versiegelung
mit Pflaster bis zu einem Filnftel der Gesamtflache zulassig.

Innerhalb der Offentlichen Griinflachen O1, 02 und 08 ist das Aufstellen von
Spielgeréaten zulassig.

Innerhalb der Offentlichen Griinflachen O1 ist die Errichtung von nachweisbar
notwendigen Schallschutzeinrichtungen ausnahmsweise zuléssig.

Innerhalb der Offentlichen Griinflachen 05 und 07 sowie den Privaten Griinfla-
chen P1, P2 und P3 sind jegliche Befestigungen, Zugange und Zufahrten, bauli-
che Anlagen und Werbeanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen unzulassig.
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¢ Innerhalb der Privaten Griinflachen P1 und P2 ist die Anlage von Befestigungen,
Zugangen und baulichen Anlagen ausnahmsweise zulassig, wenn ein zweifacher
Ausgleich der verlorenen Pflanzflache geschaffen wird und die Geschlossenheit
der Eingriinung gewahrleistet bleibt.

e Innerhalb der Offentlichen Griinflachen 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 und 09 so-
wie der Privaten Grunflachen P1, P2 und P3 sind Einfriedungen entlang der
Grundsticksgrenzen nur bis zu einer Hohe von zwei Meter in transparenter Form
einschlieBlich eines festen Sockels bis 25 cm Héhe zulassig.

e Die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen innerhalb
der Offentlichen Grunflachen 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08 und 09 sowie
der Privaten Grinflachen P1, P2 und P3 als Ausnahme zugelassen werden.

2.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) "

e Die Offentlichen Griinflachen O1 sind mit einer zweireihigen freiwachsenden He-
cke im Pflanzabstand von einem Meter zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch
zu unterhalten.

Die Straucher aus den Artenlisten sind in der Qualitat ‘zweimal verpflanzt, Gré-
Be 100-150 cm, ohne Ballen’ zu pflanzen.

Auf der Flache sind finfzehn Bdume aus den Artenlisten in der Qualitat ‘Hoch-
stamm/Stammbusch, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, mit Ballen’ zu
pflanzen.

e Die Offentlichen Griinflachen 02 sind als Wiese mit Gehdlzsdumen anzulegen.
Die Gehdlzpflanzungen sind als ein— bis dreireihige freiwachsende Hecken im
Pflanzabstand zwischen 1,00-1,50 m aus den Artenlisten vorzusehen.

Innerhalb der Gehdlzflache sind drei Einzelbdume aus den Artenlisten in der
Qualitat ‘Hochstamm/Stammbusch, dreimal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm,
mit Ballen’ zu pflanzen.

¢ Innerhalb der Offentlichen Griinflachen O3 ist der vorhandene Gehdlzbestand
dauerhaft zu erhalten.
Bei Ausfall sind Baume in der in der Qualitat ‘Heister, zweimal verpflanzt, Gro-
Be 200-250 cm, mit Ballen’ und Straucher in der Qualitat ‘zweimal verpflanzt,
GréBe 100-150 cm, ohne Ballen’ aus den Artenlisten zu pflanzen.

11 Die Artenlisten befinden sich im Anhang zu den ‘Textlichen Festsetzungen’ auf Seite 17 ff.
Die Festsetzungen (iber Zahl, GréBe und Umfang der Pflanzungen sind Mindestforderungen.
Die verwendeten Qualitdtsangaben beziehen sich auf die DIN 18916 - ‘Vegetationstechnik im
Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzarbeiten’ in Verbindung mit den ‘Giltebestimmungen fiir
Baumschulpflanzen’ und stellen Mindestanforderungen dar.
Die Abstdnde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemas ‘Merkblatt dber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’ der Forschungsanstalt fiir StraBen-
und Verkehrswesen zu berticksichtigen.
Fur die Bepflanzung der éffentlichen und privaten Flédchen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz (‘Grenzabsténde fiir Pflanzen’) zu beachten.
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e Innerhalb der Offentlichen Griinflichen O4 sind die in der Planzeichnung als sol-
che festgesetzten Baume zu erhalten
Bei Ausfall sind Baume in der in der Qualitat ‘Hochstamm, dreimal verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm, mit Ballen’ aus der Artenliste ‘StraBenbdume’ zu pflan-
zen.
Die Pflanzflachen sind mit einer bodendeckenden Bepflanzung zu versehen und
dauerhaft zu unterhalten.

e Innerhalb der Offentlichen Griinflichen O5 ist der vorhandene Gehélzbestand in
eine Waldmantelvegetation zu entwickeln.
Im Rahmen einer ErstmaBnahme sind Bdume erster und zweiter Ordnung zu fal-
len und zu entfernen.
Die verbleibenden Gehdlze sind abschnittsweise im Rhythmus von zehn Jahren
auf den Stock zu setzen.
Schnitt- und RodungsmafBnahmen sind nur in der Zeit von November
bis Mé&rz (Winterhalbjahr) zul&ssig.

e Innerhalb der Offentlichen Griinflichen 06 sind offene Ruderalflachen zu entwi-
ckeln.
Der vorhandene Gehdlzbewuchs ist zu entfernen.
Die Ruderalflachen sind einmal jahrlich - jedoch nicht vor dem 15. September -
zu mahen. Das Mé&hgut ist nach der Trocknung aufzunehmen und einer Verwer-
tung oder einer Kompostierung zuzufihren.
Die Randstreifen zu den Offentlichen Griinflachen O5 sind in einer Breite von
drei Metern nur alle zwei Jahre - jedoch nicht vor dem 15. September - zu méa-
hen. Das Mahgut ist nach der Trocknung aufzunehmen und einer Verwertung
oder einer Kompostierung zuzufihren.

e Innerhalb der Offentlichen Griinflichen O7 sind Teilstrecken als Schneisen in
den vorhandenen Gehdlzbewuchs von finf Meter bis maximal finfzehn Meter
Breite herzustellen.

Die mit Gehélzen bedeckten Béschungsflachen dirfen 80 % der gesamten B6-
schungsflachen nicht unterschreiten.

Im Rahmen einer ErstmaBnahme sind Bdume erster und zweiter Ordnung zu fal-
len und zu entfernen.

Die verbleibenden Gehdlze sind abschnittsweise im Rhythmus von zehn Jahren
auf den Stock zu setzen.

Schnitt- und RodungsmafBnahmen sind nur in der Zeit von November bis

Marz (Winterhalbjahr) zulassig.

Die Schneisen sind alle zwei Jahre - jedoch nicht vor dem 15. September - zu
mahen. Das Mahgut ist nach der Trocknung aufzunehmen und einer Verwertung
oder einer Kompostierung zuzufihren.

e Ein Drittel der Offentlichen Griinflaichen O8 ist mit Badumen in der Qualitét ‘Heis-
ter, zweimal verpflanzt, GréBe 200-250 cm, mit Ballen’ und Strauchern in der
Qualitat ‘zweimal verpflanzt, GréBe 100-150 cm, ohne Ballen’ aus den Artenlis-
ten zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Auf der Flache sind sechs Baume geman der Artenliste in der Qualitat ‘Hoch-
stamm dreimal verpflanzt mit Drahtballen’ zu pflanzen.

Die restliche Flache ist als Wiese anzulegen und mindestens zweimal pro Jahr
zu mahen.
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e Die Offentlichen Griinflachen Q9 sind mit einer vierreihigen freiwachsenden He-
cke im Pflanzabstand von einem Meter zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch
zu unterhalten.

Die Straucher aus den Artenlisten sind in der Qualitat ‘zweimal verpflanzt, Gré-
Be 100-150 cm, ohne Ballen’ zu pflanzen.

e Bei der Anlage von FuBwegen innerhalb der Griinflaichen 01, 02, 04, 06, 08
und 09 sind beidseitig Anpflanzungen von einreihigen freiwachsenden Hecken
aus standortgerechten Gehélzen im Pflanzabstand von 1,00-1,50 m aus den Ar-
tenlisten vorzunehmen.

e Die Privaten Grinflachen P1 sind mit einer vierreihigen freiwachsenden Hecke
im Pflanzabstand von einem Meter zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch zu
unterhalten.

Die Straucher aus den Artenlisten sind in der Qualitat ‘zweimal verpflanzt, Gré-
Be 100-150 cm, ohne Ballen’ zu pflanzen.

Je angefangene 100 m2 ist ein kleinkroniger Baum aus den Artenlisten in der
Qualitat ‘Hochstamm/Stammbusch, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm,
mit Ballen’ zu pflanzen.

¢ Innerhalb der Privaten Grinflachen P2 sind die vorhandenen Streuobstbestéande
mit ihren Gehdlzen und in ihrem Charakter zu erhalten und dauerhaft zu unter-
halten.
Abgangige Obstbaume sind aus den Artenlisten in der Qualitat ‘Hoch-
stamm/Stammbusch, dreimal verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, mit Ballen’ zu
ersetzen.
Mindestens 90 % der Flache ist als extensiv genutzte Wiese anzulegen bzw. zu
erhalten. Die Wiesenflachen sind durch maximal zweimaliges Mahen im Jahr of-
fen zu halten.
Bis zu 10 % der Flache kdnnen als Abpflanzung und/oder Sichtschutz mit stand-
ortgerechten Strauchern und Baumen aus den Artenlisten bepflanzt werden.
Die Flachen sind wahrend der Bauarbeiten vor Lagerung von Baumaterialien o-
der Boden sowie vor Befahren mit Baufahrzeugen zu schitzen.

¢ Innerhalb der Privaten Grinflachen P3 ist der vorhandene Gehdlzbestand zu er-
halten und dauerhaft zu unterhalten.
Bei Ausfall sind Baume in der in der Qualitat ‘Heister, zweimal verpflanzt, Gro-
Be 200-250 cm, mit Ballen’ und Straucher in der Qualitat ‘zweimal verpflanzt,
GréBe 100-150 cm, ohne Ballen’ aus den Artenlisten zu pflanzen.
Die Flachen sind wahrend der Bauarbeiten vor Lagerung von Baumaterialien o-
der Boden sowie vor Befahren mit Baufahrzeugen zu schitzen.

2.11  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

¢ Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.
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2.12

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

e Zur Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen ist in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1 und WA4 an den straBenzugewandten Fassaden 12 der Be-
bauung ein bewertetes SchallddmmmaB R’,, von mindestens 45 dB fir die Ge-
b&udeauBenwéande und von mindestens 40 dB fur Dachaufbauten einzuhalten.

Die Fenster in den straBenzugewandten Fassaden der Bebauung missen den
Anforderungen der Schallschutzklasse 3 gemaB VDI Richtlinie 2719 entsprechen
und im eingebauten Zustand ein bewertetes SchallddmmmaR R’,, von mindes-
tens 35 dB besitzen. 13

Fir die straBenabgewandten Gebaudeseiten sind Fenster mit einem bewerteten
SchalldammmaB R’,, von mindestens 30 dB ausreichend. 14

Schlafrdume durfen in den straBenzugewandten Fassaden der Bebauung keine
notwendigen Fenster aufweisen, sofern nicht durch andere MaBnahmen 15 die
Orientierungswerte eingehalten werden, da nur bei geschlossenen Fenstern ein
ausreichender Schallschutz gegeben ist.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAA4 sind auf den Flachen zwi-
schen der ErschlieBungsstraBe und den straBenzugewandten Fassaden der Be-
bauung keine schutzbedurftige Nutzungen (sogenannte ,AuBenwohnbereiche®)
zuldssig, sofern nicht bauliche MaBnahmen zur Einhaltung der Orientierungs-
werte nachgewiesen werden kdnnen.

e Innerhalb der Offentlichen Griinflachen O1 ist die Errichtung von nachweisbar
notwendigen Schallschutzeinrichtungen ausnahmsweise zuléssig.

12 ‘StraBenzugewandt’ sind alle Fassaden, die nicht ‘straBenabgewandt’ sind. ‘StraBenabgewanadt’ ist
lediglich die eine, riickwdrtig parallel zur ErschlieBungsstral3e verlaufende Fassade - welche im
WA sddlich der Hermsdorfer StraBBe nach Siiden, im WA1 nérdlich der Hermsdorfer StralBe nach
Norden und im WA4 nach Westen ausgerichtet ist.

13 Die angegebenen SchallddmmmalBe gelten fiir das komplette eingebaute funktionsfdhige Fenster -
also nicht nur fiir die Verglasung. Zudem ist geméaB der DIN 4109 - ‘Schallschutz im Hochbau’ ein
VorhaltemaB3 von 2 dB zu bertiicksichtigen, um bauseitige Unwégbarkeiten zu kompensieren. Flir
Balkontiiren erh6hen sich die Anforderungen um 3 dB.

14 Da der Kostenunterschied relativ gering ist, empfiehit sich auch hier der Einbau von Fenstern der
Schallschutzklasse 3.

15 Beispielsweise méglich ist der Einbau von schallgeddmmten Be- und Entliiftungsanlagen, damit
auch bei geschlossenen Fenstern der erforderliche Luftaustausch gewébhrleistet ist.
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2.13

2.14

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 16

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind zur Gestal-
tung und zur Bepflanzung von Freiflachen jegliche Art von standortgerechten
Gehodlzen und Stauden zuldssig - mit der Einschrédnkung, dass Nadelgehdlze ei-
ne Héhe von finf Meter nicht Gberschreiten dirfen und hinsichtlich ihrer Anzahl
unter 25 % der Gesamtzahl liegen mussen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 muss der Anteil
der Gehdlzpflanzflache ein Finftel des Baugrundstiicks betragen, wobei je an-
gefangene 200 m? ein Laub- oder Obstbaum aus den Artenlisten zu pflanzen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 ist bei Stellplatz-
anlagen fur jeweils vier ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Baum aus
den Artenlisten mit einer Baumscheibe von zehn Quadratmeter Flache zu pflan-
zen und dauernd zu unterhalten.

Der Baum ist durch geeignete MaBnahmen gegen Beschadigungen durch Kraft-
fahrzeuge zu schitzen.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind flache Da-
cher fUr oberirdische Garagen ab einer Grundflache von 40 m2 zu drei Viertel ih-
rer Flache extensiv zu begriinen und zu unterhalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind Fassaden,
sofern nicht durch Fenster oder Verséatze in der Gebaudefront gegliedert, je sie-
ben Meter Gebaudelange mit zwei Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen aus den
Artenlisten zu begriinen und zu unterhalten.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) 17

Soweit sich innerhalb der Grundstlcksflachen Obstbaume oder Badume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens vierzig Zentimeter befinden, sind diese zu
erhalten, soweit zuldssige BaumaBnahmen nicht unzumutbar erschwert werden.
Andernfalls sind diese durch eine Neupflanzung aus den Artenlisten zu ersetzen;
gleiches gilt im Falle des Abgangs derartiger Baume.

Die Flachen sind wahrend der Bauarbeiten vor Lagerung von Baumaterialien o-
der Boden sowie vor Befahren mit Baufahrzeugen zu schiitzen

16 Siehe FuBnote 11 auf Seite 9.
17 Siehe FuBnote 11 auf Seite 9.
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2.15

2.16

3.1

3.1.1

Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich zu den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

e Die durch den Eingriff verursachten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und der Landespflege werden innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen.

e Den Bauflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2, WA3 und WAA4 so-
wie den dazugehdrenden neu zu errichtenden Erschlie Bungsfla-
chen (Eingriffsflachen) werden die Offentlichen und Privaten Griinflachen als
Sammel-Kompensationsflachen zugeordnet.
Dabei ist zu beachten, dass fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»=An der griinen Bank* (in Kraft getreten mit der Bekanntmachung der Genehmi-
gungsverfigung am 6. Marz 1985) liegenden Flachen bereits ein formelles
Baurecht gemaB § 30 BauGB vorliegt.

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

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

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

(Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ortliche
Bauvorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie (ber die H6he
von Einfriedungen geman § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches)

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

Wand- und Firsthohen
e Fur die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen ist ...

e ... die ‘Wandhohe’ definiert als das senkrecht auf der Wand der jeweiligen
Traufseite gemessene héchste MaB von der Gelandeoberflache bis zur Un-
terkante der Dachkonstruktion (Schnittkante der Wand mit der Dachkonstruk-
tion); Vor- und Rlckspriinge in der Traufseite sowie Breite und gegebenen-
falls H6he von Zwerchh&usern und ,Dritten Giebeln® sind zu bericksichtigen.

e ... die ‘Firsthdhe’ definiert als das senkrecht gemessene hdchste MalB von der

Gelandeoberflache bis zum héchsten Punkt des Gebaudes; fallt das Gelande
nach einer oder mehreren Seiten ab, gilt der gr6Bte Wert.
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3.1.2

3.2

max. ‘Wandhohe’ max. ‘Firsthohe’
auf % der Lange
der Traufseite

WA1 8,50 m 12,50 m

WA2 7,50 m 11,50 m

WA3 und WA5 7,00 m 11,00 m

WA4 6,50 m 10,00 m
Dachgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sind auf
Hauptgebauden nur geneigte Dacher ab einer Mindestdachneigung von 20 Grad
zuldssig.

Abweichungen hiervon sind ausnahmsweise zulassig fir untergeordnete Gebau-
deteile und Anbauten, die weniger als ein Viertel der Gesamtgebaudegrundfla-
che ausmachen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sind Dach-
aufbauten und -einschnitte sowie Zwerchh&user und ,Dritte Giebel” nur bei einer
Mindestdachneigung des Hauptgeb&audes von 30 Grad zuldssig und missen
mindestens einen Meter (senkrecht gemessen) unterhalb des Hauptfirstes in die
Dachflache einbinden.

Sie sind bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen nur bis zu einer Breite von

drei Funftel der zugehdérigen Traufseite zulassig.

Bei Gebauden mit drei Vollgeschossen ist ihre Breite auf zwei Flnftel der zuge-
hérigen Traufseite begrenzt.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO) 18

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sind die
unbebauten Flachen des Baugrundstiicks mit Rasen, Bodendeckern und Gehdl-
zen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind zur Bepflan-
zung der unbebauten Flachen des Baugrundstiicks jegliche Art von standortge-
rechten Gehdlzen und Stauden zulassig mit der Einschrankung, dass Nadelge-
hélze eine Héhe von finf Meter nicht Gberschreiten und bezlglich der Gesamt-
zahl an Gehdlzen maximal 25 % betragen durfen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 muss der Anteil
der Gehdlzpflanzflache ein Finftel des Baugrundstiicks betragen, wobei je an-
gefangene 200 m? ein Laub- oder Obstbaum aus den Artenlisten zu pflanzen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten ist.

18 Siehe FuBnote 11 auf Seite 9.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sollen O-
berflachenbefestigungen auf den unbebauten Grundstlcksflachen mit wasser-
durchlassigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn nicht die besondere Zweck-
bestimmung der Flache eine andere Befestigungsart notwendig macht.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind Aufschittun-
gen und Abgrabungen im Zusammenhang mit Geb&uden nur bis zu einer Héhe
von einem Meter und einer maximalen Béschungsneigung von 2:3 gegenuber
dem vorhandenen Gelande zulassig.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS5 sind Ein-
friedungen entlang 6ffentlicher Flachen nur bis zu einer H6he von 1,50 m Uber
der angrenzenden 6ffentlichen Flache zulassig.

An den Knotenpunkten sind aus Griinden der Verkehrssicherheit Mindestsicht-
felder von standigen Sichthindernissen freizuhalten. 19

19 Die an den Knotenpunkten aus Griinden der Verkehrssicherheit von stindigen Sichthindernissen

freizuhaltenden Mindestsichtfelder ergeben sich nach den ,Empfehlungen fiir die Anlage von
ErschlieBungsstraBen - EAE 85/95" aus fahrdynamischen Modellen und sind daher von der
Geschwindigkeit des Kraftfahrzeugverkehrs abhdngig.

Die hierfiir zu bemessende Anfahrsicht muss ein Kraftfahrer haben, der mit einem Augabstand von
drei Meter vom Fahrbahnrand der (ibergeordneten StraBBe wartet, um mit einer zumutbaren
Behinderung bevorrechtigter Kraftfahrer aus dem Stand in die libergeordnete StralBe einfahren zu
kdénnen. Dies ist gewéhrleistet, wenn Sichtdreiecke freigehalten werden, deren Schenkelldngen in
der tbergeordneten StraBBe (in Abhdngigkeit von der zu erwartenden Geschwindigkeit) der

Tabelle 14 (EAE 85/95) zu entnehmen sind.
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4 Anhang zu den Textlichen Festsetzungen (Artenlisten)
Laubbdume
Acer monspessulanum Burgen-Ahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme
Straucher
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Rainwaide
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Viburnum lantana Schneeball
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StraBenbaume (mittel- und groBkroniq)

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Aesculus carnea ‘Briotii’ Kastanie
Corylus colurna Baumhasel
Pyrus calleriana ‘Chanticleer’ Stadtbirne
Quercus robur Stieleiche
Tilia spec. Linden

Laubbaume fiir Vorgérten und Gérten

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier lamarckii ‘Ballerina’ Kanadische Felsenbirne
Crataegus laevigata Rotdorn
‘Pauls Scarlet’

Crataegus prunifolia Pflaumendorn
Crataegus x carrierii Apfeldorn
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Wand- und Fassadenbegriinung

Aristolochia durior Pfeiffenwinde
Clematis spec. Waldrebenarten
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera spec. GeiBblattarten
Parthenoicissus tricuspidata Wilder Wein
‘Veitchii’

Polygonum aubertii Knéterich
Wisteria sinensis Blauregen
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Obstbédume:
Obstbaum-Hochstédmme heimischer und regionaltypischer
Sorten nach der Liste reqgionstypischer Obstsorten
des Naturparks Nassau

Apfelbaume

Boikenapfel
Boskopp
Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal
Gelber Bellefleur
Goldrenette von Peasgood
Hauxapfel
Roter Bellefleur
und andere Sorten der o0.g. Liste

Birnbdume

Alexander Lucas
Gellerts Butterbirne
Gute Graue
Madame Verte
und andere Sorten der o0.9. Liste

SuBkirschbiaume

Blttners rote Knorpelkirsche
GroBe schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger
Schneiders spéate Knorpelkirsche
Werdersche Braune

Walnussbdume

Franquette
Mayette
Parisienne
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5 Hinweise und Empfehlungen 20

e Hinweise zum Baugrund (1)

Im Bereich des Bebauungsplangebiets sind generell zwei verschiedene
Untergrundverhéltnisse anzutreffen:

e Die Auffillflache im Allgemeinen Wohngebiet WA4, bestehend aus
umgelagerten Erdaushubmaterialien, besitzt ein sehr unterschiedliches,
uberwiegend geringes Tragféhigkeitsverhalten.

Zur Erreichung einer ausreichenden Tragféhigkeit missen hier spezielle
BaugrundverbesserungsmafBnahmen oder GriindungsmafBnahmen
vorgesehen werden.

e |m Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2 und WA3 wird
empfohlen, die Bauwerksgrindung als Bodenplatte zu konzipieren. Da auch
hier wechselhafte Untergrundverhéltnisse angetroffen werden, wird fir alle
Einzelstandorte eine geotechnische Detailbegutachtung erforderlich.

e Hinweise zum Baugrund (1l)

e Bei umwelttechnischen Untersuchungen des Baugrundes sind keine
signifikanten Belastungen festgestellt worden.
Der Bodenaushub kann bei einer ausreichenden bodenmechanischen
Eignung erdbautechnisch weiter verwendet werden. Alternativ ist auch eine
unbedenkliche Abfuhr zu reguldren Erd- und Bauschuttdeponien méglich.

e Die vorgenommenen Sondierungen zeigen, dass im Bereich der Baugruben
nicht mit Grundwasser zu rechnen ist.
Jahreszeit- und witterungsabhéngig ist jedoch mit Schichtenwasserzutritt und
Stauwasser aufgrund unterschiedlicher Wasserdurchldssigkeitswerte des
anstehenden Bodens im Bereich von Baugruben zu rechnen.
Eine Bauwerksabdichtung gegen Schicht- und Stauwasser ist mittels
Drainage notwendig, andernfalls wird die Ausbildung der Unterkellerung als
‘WeiBe Wanne’ (geschlossener Baukdrper aus wasserundurchldssigem
Beton) erforderlich.

20 pje ‘Hinweise zum Baugrund (1) und (1l)’ sind den Gutachten entnommen, die dem Bebauungsplan
mit den Kennungen G, H und J beigefiigt sind (siehe Auflistung unter ‘Bestandteile der Planung’ auf
Seite 3).
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e Hinweise zum Baugrund (lll)

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz stellt ihre vormals geduBerten
Bedenken gegen die Bebauung der Altlast im WA4 zuriick, wenn die folgenden
Nebenbestimmungen beachtet und Bestandteil der Baugenehmigung werden:

Séamtliche Erd- und Griindungsarbeiten sind durch einen im Altlastenbereich
erfahrenen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren.

Der Fachgutachter ist vor Beginn der BaumaBnahme zu benennen. Er bedarf
der Zustimmung durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
BahnhofstraBBe 49, 56410 Montabaur und ist durch diese in seine Aufgaben
einzuweisen.

Der Fachgutachter hat sich rechtzeitig vor Baubeginn zwecks diesbezlglicher
Terminabsprache mit der Regionalstelle in Montabaur (Tel. 02602/152145) in
Verbindung zu setzen. )

Der Regionalstelle ist die Mdglichkeit zur Uberprifung der Arbeiten zu geben.

Sollten bei den Arbeiten unerwartete Kontaminationen oder Abfélle
angetroffen werden, so ist unverziiglich die SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, zu benachrichtigen.

Das schon geborgene kontaminierte Material ist zwischenzulagern, und die
Baustelle ist abzusichern. Eine Erfassung und Dokumentation der
kontaminierten Bereiche sowie der bereits geborgenen Abfélle hat durch
einen Gutachter zu erfolgen.

Der Abschluss der Arbeiten ist der SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, anzuzeigen. Dem Amt ist die
Méaglichkeit zur Inaugenscheinnahme der Baugrube bzw. der Baustelle zu
geben.

Nach Abschluss der MaBnahme ist ein zusammenfassender Bericht der

SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, in
zweifacher Ausfertigung vorzulegen.

Es sind auch die durchgeftihrten BaumaBnahmen mit Angabe der genauen
Lage sowie Art und Umfang der Bebauung zur Fortschreibung des
Altablagerungskatasters darzustellen.

Der Verbleib der im Rahmen der BaumaBnahme entsorgten Massen ist an
Hand von Liefer- und Wiegescheinen bzw. Annahmebestétigungen der
Entsorgungseinrichtungen nachzuweisen.

Sofern durch die Anlage nachteilige, jetzt noch nicht vorhersehbare
Auswirkungen auftreten, bleiben weitere Regelungen - insbesondere zum
Schutz des Grundwassers - vorbehalten.
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e Weitere Empfehlungen

e Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfldchen ist nach Méglichkeit
Uber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundsttick zu errichtende
Zisternen zu leiten. Das Rlckhaltefassungsvermégen sollte mindestens
30 I/m? horizontal projizierte Dachfldche betragen. Die Entnahme von Wasser
als Brauchwasser (beispielsweise fir den Brauchwasserkreislauf im Haushalt,
zur Gartenbewdésserung) aus den Zisternen ist zuldssig. Der Einbau eines
Brauchwasserkreislaufes wird empfohlen. Die wasserundurchlédssigen
Zisternen sind mit Uberlauf an die Kanalisation auf dem Grundstiick
anzuschlieBen.

e Die Anforderungen an den Baugrund gemé&B DIN 1054 sind zu beachten.

e Flr die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 - ‘Schutz von Bdumen,
Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen’.

e GemdB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Ndhere Ausflihrungen zum
Vorgehen enthélt die DIN 18915 bezlglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung.

e Die Deutsche Telekom AG, Koblenz weist darauf hin, dass im Planbereich
Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG liegen:
,Bei Ausfiihrung von StraBenbaumaBnahmen einschl. Anpflanzungen ist
darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vorher vom Bezirksbliro
Netze in Koblenz in die genaue Lage dieser Anlage einweisen lassen. Infolge
des Wettbewerbs im Telekommunikationsbereich ist es inzwischen
unabdingbar, dass eine Erschlie Bung von Neubaugebieten nur dann von uns
erfolgen kann, wenn unsere wirtschaftlichen Belange berticksichtigt werden.
Zur Ausnutzung sémtlicher Koordinierungsvorteile und
Kostensenkungspotenziale erbitten wir eine intensive kooperative
Zusammenarbeit zwischen allen Beteiligten.*

e Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens eine
Woche vorher) dem Landesamt flir Denkmalpflege mitgeteilt werden. Etwa zu
Tage kommende arch&ologische Funde (wie Mauern, Erdverfdrbungen,
Knochen und Skelettteile, GefdBe und Scherben, Miinzen und
Eisengegenstinde usw.) unterliegen geman §§ 16-21 Denkmalschutz-
und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an das Landesamt ftir
Denkmalpflege, Abt. Archdologische Denkmalpflege, Festung Ehrenbreitstein
in Koblenz unter der Rufnummer 0261/73626.
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6.1

6.2

6.2.1

Auszige aus der Begriindung

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 10 - An der griinen Bank war mit Bekanntmachung seiner
Genehmigung am 27. Mérz 1985 in Kraft getreten. Der Vollzug des Planes be-
schrénkte sich damals in erster Linie auf die Errichtung der Gebdude in der Theo-
dor-Zais-StraBBe. Auch das im Innenkurvenbereich der Hermsdorfer StraBBe errich-
tete Mehrfamilienhaus liegt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Verschiedene MaBnahmen, die Grundstickssituation im Plangebiet durch freiwilli-
gen Aufkauf, freiwillige Umlegung, gesetzliche Bodenordnung bis hin zu einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme zu ordnen, wurden angedacht und teilweise
auch begonnen - flhrten allerdings nicht zum gewdinschten Erfolg.

Im Zuge dieser MaBBnahme hat sich der Stadtrat in der Sitzung am 15. Mérz 1993
dazu entschlossen, den Bebauungsplan ,An der griinen Bank* einerseits zu &ndern,
um ihn an neuzeitliche staddtebauliche Vorstellungen anzupassen und andererseits
auch um einen sudlichen Bereich zu erweitern.

In einer Diskussion um eine mdgliche Verkleinerung des damit beschlossenen Ge-
bietes wurde dieser Antrag in 6ffentlicher Sitzung des Stadtrates am 22. April 1996
mit elf Stimmen dafir bei sechzehn Gegenstimmen abgelehnt. Damit hat sich der
Stadtrat fiir die Aufrechterhaltung des friiheren Aufstellungsbeschlusses entschie-
den. Der Planbereich stellt sich damit, in Uberlappung des aktuelleren, nunmehr be-
reits satzungsbeschlossenen Bebauungsplanes Nr. 29 - Hermsdorfer StraBe, am
westlichen Rand geringfiigig verkleinert dar.

Nach  neuerlicher  Beschlusslage des  Stadtrates aus der  Sitzung
vom 28. September 1999 soll in Lahnstein ein preiswertes und familiengerechtes
Bauen ermdéglicht werden.

In Vollzug des Treuhandvertrages zur ErschlieBung und Baureifmachung des Neu-
baugebietes hatte sich die Rhein-Pfalz Wohnen als Treuhdnder der Stadt Lahnstein
in einem ersten Schritt die Verhandlungen auf das sogenannte Teilgebiet Il (Sid)
beschrédnkt, welches die Fldchen sidlich der Hermsdorfer StraBBe - bis hin zum
Rand des erweiterten Bebauungsplan-Geltungsbereiches - umfasst. Aus Vermark-
tungsgrinden wurden diese Fldchen zeitlich versetzt vom Teilgebiet | (Nord) bear-
beitet und angeboten.

Aus diesen Griinden bot es sich an, auch das Bebauungsplanverfahren anfénglich
in zwei getrennten Teilgebieten durchzufiihren, wobei die Trennung der Gebiete -
bedingt durch die ohnehin querende Hermsdorfer StraBBe - problemlos vorzunehmen
war. Zum Zeitpunkt der zweiten Offentlichen Auslegung wurde die Planung als Ge-
samtwerk zusammengeflgt und weitergefihrt.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 15. Méarz 1993 be-
schlossen, den Bebauungsplan ,An der griinen Bank* einerseits zu dndern, um ihn
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

6.3

6.3.1

an neuzeitliche stadtebauliche Vorstellungen anzupassen und andererseits auch um
einen sddlichen Bereich zu erweitern. Das als ,Erste Anderung/Erweiterung des
Bebauungsplanes ,An der grinen Bank® benannte Planungsverfahren wurde
am 9. April 1993 im Rhein-Lahn-Kurier mit dem Aufstellungsbeschluss bekannt ge-
macht.

Die Aufstellung wurde erforderlich, um im Plangebiet eine den Grundsétzen des
Baugesetzbuches (BauGB) entsprechende staddtebauliche Ordnung herbeizufiihren.
Dies ist aufgrund der Komplexitdt nur mit Hilfe eines verbindlichen Bauleitplans
maglich.

Verfahren fiir das Teilgebiet | (Nord)

(Hier nicht abgedruckt)

Verfahren fiir das Teilgebiet Il (Siid)
(Hier nicht abgedruckt)

Verfahren flir das Gesamtgebiet

(Hier nicht abgedruckt)

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 20. Juni 2001 den
Bebauungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO als Sat-
zung beschlossen.

Ausfertigung

Der Oberblirgermeister hat bescheinigt, dass die Textlichen Festsetzungen nebst
Planunterlage Gegenstand des Aufstellungsverfahrens waren, dass die Festsetzun-
gen mit dem Willen des Stadltrates libereinstimmen und dass die vorgeschriebenen
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden und damit den Bebauungsplan ausge-
fertigt.

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde anschlieBend
am 6. Juli 2001 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 27 bekannt gemacht, mit dem Hinweis
darauf, dass jedermann den Bebauungsplan einschl. der Begriindung einsehen und
Uber dessen Inhalt Auskunft verlangen kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Be-
bauungsplan in Kraft.

Beschreibung des Plangebiets

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lahnstein (Stadtteil Niederlahnstein) und
grenzt unmittelbar an die Gemarkung der Stadt Koblenz (Stadtteil Horchheim) an.
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6.3.2

6.3.2.1

6.3.2.2

6.3.2.3

Ostlich verlduft die vierspurig ausgebaute BundesstraBe 42, westlich angrenzend
befindet sich das Wohngebiet ‘Im Lag’. Sidlich an die Hermsdorfer StralBe angren-
zend liegt die Deines-Bruchmdiller-Kaserne.

Die genaue rdumliche Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus der Plan-
zeichnung im MaBstab 1:500.

Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Naturraumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit: Lahnsteiner Pforte im Na-
turraum ,,Oberes Mittelrheintal” (BfLuR, 1974). Es handelt sich um den Miindungs-
bereich der Lahn in den Rhein, der sich in Form gestufter Talb6den halbkreisférmig
zwischen Braubach und Horchheim erstreckt.

Das Geldnde ist westexponiert und féllt gegen Westen um etwa dreiBBig Meter ab.
Der Geltungsbereich des Planes befindet sich in einer Hbhenlage zwischen
130-160 Meter dber NN.

Geologie und Boden

Das Planungsgebiet befindet sich in der geologischen Einheit ,Rheinisches Schie-
fergebirge”, das aus devonischen Sandsteinen, Quarzithen, Schiefern und Grauwa-
cken aufgebaut ist. Im Untersuchungsgebiet herrschen das devonische Grundge-
birge aus glimmerfihrenden, sandigen Schiefertonen und quarzitischer Grauwacke
vor, die in unterschiedlicher Médchtigkeit von quartdren Sedimenten (berlagert sind.
Der anstehende Fels steht in Teilen flach an (bis 1,50 Meter unter derzeitigem Ge-
ldnde). Die Uberlagerung besteht aus Hanglehm, Hangschutt, umgelagertem L&ss
und eingeschalteten Bimsstufen (Schnug-Bdrgerding, 1993).

Im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich eine Brachfldche, die als
SchieBstand genutzt wurde. Die Fldche ist im Altablagerungskataster des Landes
Rheinland-Pfalz registriert. Diese Verdachtsmomente wurden im Rahmen eines
Gutachtens durch das Institut flir Geotechnik (berpriift. Die baulichen Anlagen der
ehemaligen SchieBanlage (Kugelfang, Anzeigendeckung) sind zum Teil noch vor-
handen. Die durchgefiihrten Rammkernsondierungen ergaben, dass im Bereich der
Ablagerungsfldche oberflachennah kiinstliche Auffillungen liegen. Es handelt sich
dabei Uberwiegend um umgelagerte Hangschuttmaterialien aus der Region. Es
wurde keine fldchige Kontamination des Untergrundes festgestellt. Schwermetalle,
Arsen und Bodenluft zeigten keine signifikanten Auffélligkeiten.

Im Stidosten des Geltungsbereiches befindet sich eine Parkplatzfldche. Dabei han-
delt es sich um einen Bereich der in den 50-er oder 60-er Jahren des letzten Jahr-
hunderts aufgefillt wurde. Es handelt sich hierbei um einen Aufschittungsbereich
bzw. Altlastenverdachtsfldche (LfUuG, 1997).

Wasserhaushalt

Ein genauer Aufschluss tber die Hangwasser- und Grundwassersituation ergibt
sich aus einem Gutachten, das beim ‘Institut flir Geotechnik’ (IfG), Dr. Jochen Zir-
fas, in Auftrag gegeben wurde.
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6.3.2.4

6.3.2.5

6.3.2.6

6.3.2.7

6.3.2.8

6.4

6.4.1

Klima

Das Klima im Bereich der Stadt Lahnstein ist dem subozeanischen Klimabereich mit
geméBigten Sommern und milden Wintern zuzurechnen. Die Jahresdurchschnitts-
temperatur liegt im Mittel bei 9-10 Grad, die Jahresniederschlagsmenge betrédgt
ca. 600-700 mm.

Das Klima des Rheingrabens ist besonders in der westexponierten Lage des Pla-
nungsgebietes glinstig fir die Landwirtschaft. Infolge zusétzlicher Wéarmespeiche-
rung durch Gebdude, wasserundurchldssige Oberfldchen und Emissionen durch
Verkehr und Industrie gilt das vorherrschende Klima fiir den Menschen als lufthy-
gienisch und klimatisch ungdinstig.

Das Lokalklima wird geprégt durch die Reliefstruktur und derzeitige Fldchennutzung
in der Kombination als Acker, randstéddtische Offenlandzone sowie Gehdlzfldchen.
Der hohe Anteil an Vegetationsfldchen insbesondere von Grinlandfldchen und
Obstwiesen (Verdunstungseffekte, Staubbindung) wirkt sich positiv auf das Lokal-
klima aus. Zudem kann der Geltungsbereich als Kaltluftentstehungs- und ablei-
tungsfldche gewertet werden, deren Bedeutung jedoch infolge z.T. starkem Be-
wuchs und Zerschneidung durch Bebauung bereits stark eingeschrénkt ist.

Heutige potenziell natiirliche Vegetation
(Hier nicht abgedruckt)

Biotoptypen und Flora
(Hier nicht abgedruckt)

Fauna
(Hier nicht abgedruckt)

Landschaftsbild und Erholungseignung
(Hier nicht abgedruckt)

Planungskonzeption

Ubergeordnete Planungen

Lahnstein ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP Ill) als Mittelzentrum im
~hoch verdichteten Raum* ausgewiesen. Mittelzentren gelten als Standorte flir ge-
hobenen Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und politischen Be-
reich und fiir weitere private Dienstleistungen. Sie sind Verknipfungspunkte der 6f-
fentlichen Nahverkehrsbedienung.

Hoch verdichtete Rdume sind als Standorte fiir Wohnen, Dienstleistungen und Ge-
werbe, aber auch Erholung, in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten oder wiederher-
zustellen.

Die Regionalplanung verfolgt laut Regionalem Raumordnungsplan der Region Mit-
telrhein-Westerwald (RROP 1988) als Grundsatz und Ziel, die polyzentrische Struk-
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6.4.2

tur im Verdichtungsraum Koblenz, zu dem auch die Stadt Lahnstein gerechnet wird,
zu festigen und weiterzuentwickeln. Dazu sollen neben dem Ausbau der oberzent-
ralen Funktionen der Stadt Koblenz unter anderem auch das Mittelzentrum Lahn-
stein weiter gestérkt werden.

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald weist das Gebiet als
Siedlungsfldche aus. Seitens der Regionalplanung gehért Lahnstein zu den zentra-
len Orten, die zukinftig - um mehr Wohnbevélkerung aufnehmen zu kénnen - ge-
zielte Wohnbaulandausweisung in ihrer stddtebaulichen Planung vornehmen sollen.

VerkehrsméBig befindet sich Lahnstein im Kreuzungsbereich der groBrdumig be-
deutsamen Achsen in Richtung Nordwest bis Stidost und Scddwest bis Ost im Raum
Koblenz mit Koblenz als Mittelpunkt.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm befindet sich der Geltungsbereich in ei-
nen Schwerpunktraum fiir den Freiraumschutz. Die Bden weisen demzufolge sehr
hohe bis hohe Bodengefdhrdungen auf. Bei dem vorliegenden Klima handelt es sich
im Oberrheingraben um landesweit bedeutsame thermische Belastungszonen.

Vorrangig ist die vordringliche Verbesserung der lufthygienischen Ausgleichsleis-
tung in Télern mit behinderter Durchliftung und Minderung der Immissionsbelas-
tung der Luft (Erhaltung der Talabwinde und Kaltluftabfliisse).

Die landespflegerische Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes zum Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Lahnstein (Schnug-Bérgerding, 1993) bezeichnet die
betreffenden Fldchen als ,innerértliche Freiflichen mit Reststrukturen der ehemali-
gen Kulturlandschaft bzw. Fldchen mit Acker- und Grinlandnutzung®.

Fir den Artenschutz werden als vordringliche Ziele, die Erhaltung, Pflege und Ent-
wicklung der Gehdlz- und Gartenstrukturen in Verbindung mit den Streuobstrelikten
als ,strukturreicher Riickzugsraum flir Flora und Fauna im Siedlungsbereich” fest-
gehalten (Schnug-Bdrgerding, 1993).

Planungsgrundlagen

Die Stadt Lahnstein gehért zum Verdichtungsraum Koblenz, gekennzeichnet durch
eine vergleichsweise hohe Dichte an Bevdlkerung und Arbeitsplétzen. Als Mittel-
zentrum von der Regionalplanung ausgewiesen, hat die Stadt zentralértliche Be-
deutung fdr die gehobene Versorgung. Im Regionalen Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald ist Lahnstein als Gewerbestandort und Erholungsgemeinde aus-
gewiesen.

Als Mittelzentrum mit stark ausgeprdgtem Einzugsgebiet hat Lahnstein eine Be-
schéftigungsquote von tber 100 %, wobei die ,Arbeitseinpendler” vorwiegend den
gewerblichen Bereich betreffen. Dagegen gibt es im Dienstleistungsbereich Uber-
wiegend ,Arbeitsauspendler* nach Koblenz, folglich auch eine groBe Zahl ,Woh-
nungseinpendler” von Koblenz nach Lahnstein.

Um insgesamt auf eine méglichst giinstige Bevélkerungsverteilung hinzuwirken, soll
innerhalb der Region kein Teilraum gréBerer Wanderungsgewinne zu Lasten ande-
rer Rdume erzielen. Das bedeutet, dass in den Idndlichen Rdumen ein ausreichen-
des Arbeitsangebot geschaffen wird und in den Verdichtungsrdumen (respektive
auch in Lahnstein) durch qualitativ verbesserte Wohnméglichkeiten, einfacheren Ei-
gentumserwerb und attraktives Wohnumfeld, Wanderungsverluste abgebaut wer-
den, um damit auch zunehmende Pendlerstréme einzuddmmen.
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6.4.3

Der Bedarf an Wohnfldchen wird aufgrund der sich dndernden Sozialstruktur (bei-
spielsweise Zunahme kleinerer Haushalte, insbesondere auch Einpersonenhaus-
halt) und der wachsenden Wohnansprtiche (,Wohlstandsnachfrage®) weiter zuneh-
men. Ziel der Regionalplanung ist es, zusétzliche Wohnbaufldchen, die (ber den
Bedarf der Eigenentwicklung hinausgehen, auf die zentralen Orte zu konzentrieren.
Im Verdichtungsraum Koblenz gehért die Stadt Lahnstein zu den Gemeinden mit
besonderer Bedeutung fiir die Eigenentwicklung der Region, das heiB3t, aus regio-
nalplanerischer Sicht soll sie mehr Einwohner aufnehmen kénnen. Das wiederum
bedeutet, es muss fir eine ausreichende Wohnbaulandausweisung und eine weit-
sichtige Bodenvorratspolitik seitens der Gemeinde Sorge getragen werden.

Es ist davon auszugehen, dass auch in Zukunft bei etwa 30 % der Bevélkerung der
Wunsch bestehen wird, in verdichteter Bebauung stadtnah zu wohnen. Der ent-
sprechende Bedarf ist nach Mdglichkeit in den inneren Ortslagen Mittelzentren und
zentralen Orte innerhalb der Verdichtungsrdume unterzubringen.

Von Bedeutung, insbesondere flir die Neuausweisung von Bauland, ist die beson-
dere naturrdumliche Lage Lahnsteins zwischen Rhein- und Lahntal. Dadurch erge-
ben sich nicht nur schwierige Verkehrsverhéltnisse, sondern auch die Baufldchen-
erweiterung ist stark eingeschrédnkt, da sie fast nur noch in den Hangbereichen
mdglich ist und selbst dort durch die Schutzfunktion Wald nur beschrénkte Aus-
mafBe einnehmen kann.

Aktuelle Zahlen, Trends und Prognosen zeigen, dass der Bedarf an preisgtinstigen
Wohnungen im Bereich Lahnstein sehr hoch ist. Wie in anderen, vergleichbaren
Verdichtungsrdumen auch, kann man von einer ,spezifischen Wohnungsnot“ spre-
chen. Diese Situation wird verschérft durch die Eigenentwicklung der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen, die im Rhein-Lahn-Kreis besonders in den Stad-
ten Lahnstein und Bad Ems stark voranschreitet.

Betrachtet man dagegen die Angebotsstruktur, ist zu beachten, dass es sich bei
den Baufertigstellungen von durchschnittlich achtzig Wohneinheiten pro Jahr zum
groBen Teil um Eigenheimbildung handelt und nicht um eine Bedarfsdeckung im
Mietwohnungsbau flir Wohnungssuchende mittlerer und unterer Einkommensgren-
zen.

AuBerdem st festzustellen, dass ein groBer Teil der baureifen Grundstiicke in
Lahnstein auch nach einigen Jahren nicht bebaut oder aber durch die hohen
Grundstlickspreise nur eine Kduferschicht héherer Einkommen angesprochen wird.
Hier entsteht eine Kluft zwischen Baureifmachung von Grundstiicken seitens der
Gemeinde und der Realisierung von Wohnraum durch den Grundstiicksbesitzer
bzw. entsprechenden Investor.

Struktur des Gebietes und seiner Umgebung

Fir den nordéstlichen Bereich gibt es seit 1985 den Bebauungsplan Nr. 10 - An der
griinen Bank. Ein Teilbereich, die Theodor-Zais-StraBe, ist bereits bebaut mit einer
ein- bis zweigeschossigen Reihenhausbebauung. Ostlich schlieBt sich der Bebau-
ungsplan Nr. 6 - Oberer Lagweg (ebenfalls rechtsverbindlich seit 1985) an. Dieses
Gebiet ist zum gréBten Teil bebaut, vorwiegend mit Einfamilienhdusern. Lediglich
einzelne Grundstiicke im Randbereich zum Waldgebiet sind noch unbebaut, aber
erschlossen.
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6.4.4

Das gesamte Gebiet ist umschlossen von bestehender Bebauung (Wohngebiete
und Kasernengeldnde) bzw. von potenziellen Baugebieten. Daher handelt es sich
nicht um eine Stadtranderweiterungsfldche, sondern vielmehr um eine grofBe unbe-
baute Freifliche innerhalb eines bebauten Bereiches im Stadtgebiet (Fldchen-
schluss).

Nérdlich wird das Gebiet begrenzt durch drei- bis viergeschossige Zeilenbauten
(Koblenz-Horchheim) bzw. verschiedenen Freiflichennutzungen. Ostlich grenzt das
Wohngebiet ‘Im Lag’ an, vorwiegend mit zweigeschossigen Einfamilien- bzw. Mehr-
familienhduser mit Satteldach und einigen zweigeschossigen Zeilenbauten im Ge-
schosswohnungsbau (berstellt. Westlich wird das Gebiet geprdgt durch das Ka-
sernengeldnde mit zweigeschossigen Hallenbauten (Lagergebdude) und dreige-
schossigen Gebduden als Unterkliinfte (iberhohe Geschosse), jeweils mit Sattel-
dach.

Insgesamt ist die umgebende Bebauungsstruktur gekennzeichnet durch eine ge-
ringe Dichte, eine offene Bauweise, vorwiegend zweigeschossig mit Satteldach und
die beiden Nutzungsstrukturtypen ,Allgemeines Wohngebiet“ und ,Sondergebiet mi-
litdrisches Geldnde”.

Das Gebiet zeichnet sich als groBe zusammenhédngende Freifldche mit verschie-
denartigen Grinstrukturen aus. Der nédrdliche Teil ist geprdgt durch einen hohen
Anteil an Gehdlz und Obstbdumen sowie Ackerfldchen, vorwiegend flir Gemisean-
bau. Sddlich bestimmen strukturreiche Gdrten, die Freiflichennutzung, unterbro-
chen von Acker- und Wiesenfldchen sowie Gehdlz- und Obstbaumbestand.

Aus landschaftsplanerischer Sicht hat die Fldche neben besonderer Arten- und Bi-
otopschutzfunktion sowie Orts- und Landschaftsbildprdgender Funktion insbeson-
dere eine siedlungsklimatische Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet.

Planungsgrundsatze

Die Planung geht von folgenden Grundsétzen aus:

e Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfas-
send regeln,

e eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewébhrleisten,

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

e im gesamten Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen schaf-
fen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse entsprechen und den Wohn- und Erholungsbedlirfnissen der Beviélkerung
umfassend Rechnung tragen,

e einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewéhrleisten und Fldchen,
die derzeit unversiegelt sind, nur im unbedingt notwendigen Umfang fiir eine Be-
bauung und Versiegelung in Anspruch nehmen,

e eine sinnvolle Entwicklung bezlglich der Potenziale der Fldche und ihrer Lage im
stadtischen Geflige sicherstellen,

e Beeintrdchtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie méglich
vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrdchtigungen vermindern und ausglei-
chen.
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6.4.5

Entwurfsiiberlegungen

Als eines der wichtigsten Kriterien fiir den Entwurf des neuen Baugebietes gelten
die Uberlegungen zu einer stddtebaulich ansprechenden, aber dennoch wirtschaftli-
chen ErschlieBung der neuen Wohngrundstiicke. Dabei musste im nérdlichen als
auch sddlichen Teilgebiet von unterschiedlichen Rahmenbedingungen ausgegan-
gen werden.

Fixpunkt im nérdlichen Teil ist die bereits vorhandene und ausgebaute Theo-
dor-Zais-StralBBe, die schon Mitte der achtziger Jahre als erster Abschnitt der Ge-
samterschlieBung von der Hermsdorfer StraBe aus angelegt wurde. Analog zum
damaligen Bebauungsplan sollte die Theodor-Zais-StraBBe die nérdliche Hélfte des
Gebietes mit einer Einpunktanbindung erschlieBen, die sich in einer Ringerschlie-
Bung gabelt.

Dieser Entwurf wurde allerdings nach Durchfiihrung von Blrgerbeteiligung und Of-
fenlage verworfen, nachdem sich der Stadtrat den vorgebrachten Einwendungen
der Anwohner angeschlossen und diese als berechtigt akzeptiert hatte. Flir die
endgliltige Planung wurde der Entwurf daher dahingehend geédndert, dass die ge-
samte Theodor-Zais-StraBe mit einer zweifachen Anbindung an die Hermsdorfer
StraBe versehen wird. Mit der damit gewonnenen Leistungsfédhigkeit der Bauge-
bietsanbindung konnte auch eine vormals diskutierte Einschrdnkung Uber die Zahl
der Wohneinheiten entfallen und das Gebiet nérdlich der Hermsdorfer StraBe die
gleichen Festsetzungen erhalten wie die benachbarte sidliche Hélfte.

Mit einer Einpunktanbindung an die Hermsdorfer StraBe wird der sddliche Teil des
Baugebietes erschlossen. Hier galt es bei der Planung zu berticksichtigen, dass die
Voraussetzungen fir eine Weiterflihrung dieser StraBe geschaffen werden. Zu be-
achten war, dass die Planung des Bebauungsplanes Nr. 10 im Gesamtkonzept mit
der ErschlieBung aller Flachen oberhalb - éstlich - des Kasernengeldndes gesehen
werden mussten.

Insoweit wurde als erster Planungsgedanke festgehalten, eine HaupterschlieBungs-
straBe flr diese, als auch die spéter angrenzenden sddlichen Fldchen vorzuhalten.
Dabei sollte eine solche StraBe keinesfalls den Charakter einer DurchgangsstralBe
erhalten, wodurch auch das Wohnumfeld angrenzender Baufldchen leidet. Insoweit
musste versucht werden, von einem geradlinigen Charakter dieser StraBe abzu-
kommen. Erreicht wurde dies durch eine geschwungene, zweifach aus der Geradli-
nigkeit abgesetzten Trassenflihrung, die zwar nicht die Leistungsfahigkeit der Stra-
Be schwécht, ihr aber den ,Durchschuss-Charakter” nimmt.

In dieser HaupterschlieBungsstraBBe eingehéngt sind drei StichstraBen, von denen
zwei nochmals in sich weiter verzweigen und so flichenméBig das innere Geldnde
erschlieBen. Zur Vernetzung der StraBenbeziehungen wurde ein separater FuBBweg
zum Unteren Lagweg eingeplant, ebenso wie FuBwege durch die éffentlichen Griin-
flachen gefiihrt werden kénnen und damit zu kirzeren Wegeverbindungen beitra-
gen.

Die konsequente Umsetzung des hierarchischen StraBensystems trdgt zur Schaf-
fung von in sich abgeschlossenen Bereichen bei, in denen sich die Gebdude um die
neu entstandenen Platzsituationen gruppieren und somit kleine Wohnhéfe schaffen.
Vermieden sollte die Anlage von Gemeinschaftseigentumsanlagen, die nur durch
vertragliche Ausgestaltung aller Beteiligten umgesetzt werden kénnen. Vielmehr
entstehen so ,halb-6ffentliche” Rdume, die von der Allgemeinheit genutzt werden
kdénnen und auch sollen - aber den gebietsfremden Verkehr auBen vorbelassen.
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Die ErschlieBung des Baugebietes durch separate StichstraBen erfordert allerdings,
dass an deren Enden ausreichende Wendemdglichkeiten fir mehrachsige Fahr-
zeuge - insbesondere zur Ver- und Entsorgung - geschaffen werden missen.

Diese Wendeanlagen, in die ein Kreis mit einem Durchmesser von mindestens
sechzehn Meter einbeschrieben werden muss, bringen allerdings einen hohen Ver-
siegelungsgrad und damit auch erhéhte Kosten mit sich. Aus diesem Grund wurde
eine Lésung erarbeitet, die lediglich die beiden haupterschlieBenden StichstraBen
mit einer groBflidchigen Wendemdglichkeit versieht, welche mehrachsigen Fahrzeu-
gen ein Wenden ,in einem Zug* erméglicht.

Die hiervon rechtwinklig abzweigenden StichstraBen erhalten Wendemdglichkeiten
nach den ‘Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraBBen - EAE’, welche
mehrachsigen Fahrzeugen ein Wenden nur unter dem Vorbehalt des ,Zurlicksto-
Bens*“ ermdglicht.

Da Millentsorgungsfahrzeuge ohne Einweisung nicht rickwérts fahren ddrfen,
musste planerischerseits fir diesen Ausnahmefall eine eigene Ldsung geschaffen
werden: Hierzu ist an den Einmindungsbereichen aller StichstraBen, die keine
Wendemdglichkeit fir mehrachsige Fahrzeuge aufweisen, eine ,Flédche flir Versor-
gungsanlagen” vorgesehen, welche auch fir die Abfallentsorgung gilt. Auf dieser
Fldche sind gegebenenfalls am Abfuhrtag die Millbehéltnisse derjenigen Gebdude
aufzustellen, die nicht auf direktem Wege vom Entsorgerfahrzeug angefahren wer-
den kénnen.

In der Abwégung der Vor- und Nachteile wird dieser Lésung, die eine ordnungsge-
méBe Millabfuhr ermdglicht, den Vorzug gegeben. Nicht zuletzt ermdglicht diese
Variante auch, dass die StichstraBen einen Wohnwegcharakter behalten kénnen
oder an den Abfuhrtagen ein Parkverbot ausgesprochen werden musste.

Ebenso wie die Fihrung der ErschlieBungsstraBen, trdgt auch Zahl, Form und An-
ordnung der Baugrundstiicke zur Prdgung des Gebietes bei. Dabei galt es einer-
seits, eine Vielzahl unterschiedlicher Baugrundstiicke vorzuhalten, um die Nach-
frage nach Einzel-, Doppel- oder Reihenh&duser befriedigen zu kénnen. Dem konnte
weitestgehend Rechnung getragen werden, doch sollten bestimmte stddtebauliche
Vorstellungen, die auch von den HaupterschlieBungsstraBen geprédgt werden, ein-
gehalten werden.

So soll insbesondere durch die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréBe ge-
wébhrleistet bleiben, dass entlang der Hermsdorfer StraBe und der Haupterschlie-
BungsstraBe durch den sddlichen Teil des Baugebietes gréBere Grundstlicke vor-
gehalten werden, die vorzugsweise zur Errichtung von Mehrfamlienhdusern prédes-
tiniert sind. Solche Gebdude sind andererseits durch die Festsetzung der héchst-
zuldssigen Zahl von Wohnungen in denjenigen Gebieten ausgeschlossen, die durch
StichstraBen erschlossen werden.

Ungeachtet dessen ist das Baugebiet durch die Wahl der getroffenen Festsetzun-
gen so ausgelegt, dass sich sein Charakter an die bereits vorhandene Bebauung
anlehnt. Die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse, die lediglich im WA1 und
WA2 ausnahmsweise um ein weiteres Vollgeschoss (berschritten werden darf, be-
grenzt die Kubatur der kinftigen Baukdrper auch im Zusammenspiel mit den Fest-
setzungen uber Wand- und Firsthéhen.

Diese maBstab-bestimmenden Festsetzungen stellen im Grunde auch die einzigen
entscheidenden Einschrdnkungen dar, die der kiinftige Bauherr zu beachten hat.
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Weitergehende Regelungen, die die Baufreiheit einschrdnken, sollen nicht getroffen
werden, zumal es auch nach aktueller Rechtsprechung nicht gerechtfertigt ist, durch
Ortliche Bauvorschriften und Verwendung bestimmter Materialien einen einheitlichen
Charakter des Baugebietes erzwingen zu wollen.

“

Dennoch miissen auch der Baufreiheit Grenzen gesetzt werden, die ein ,Ausreizen
der Bebauungsmdglichkeiten insoweit limitiert, als dass es dem Gesamtbild des
Baugebietes und seiner kinftigen Bewohner schaden kénnte. So war zu berlick-
sichtigen, dass durch die alleinige Angabe von Wand- und Firsth6hen zwar der Ku-
batur des Gebdudes Grenzen gesetzt sind, der optische Eindruck hingegen durch
Uberbreite Dachaufbauten oder sogenannte ,Dritte Giebel” eine weitaus intensivere
Bebauung vermitteln kann.

Trotz des Bestrebens, die Bebauungsmdglichkeiten so groBziigig wie méglich zu
halten und die getroffenen Festsetzungen (berschaubar zu belassen, waren auch
eine Reihe von landespflegerischen Vorgaben umzusetzen, mit der der durch die
Bebauung vollzogene Eingriff in Natur und Landschaft gemindert bzw. ausgeglichen
wird.

Hierzu gehdéren MaBnahmen, die auf den d&ffentlichen Grinfldchen durchzufihren
sind, ebenso aber auch eine Reihe von Vorgaben fir die privaten Bauherrn, die sie
bei der Gestaltung ihrer Griin- und Freifldchen zu beachten haben.

Die zum Teil im gewissen Rahmen zwingend vorgeschriebene Verwendung regi-
onstypischer und standortgerechter Bdume und Strducher trdgt somit einerseits da-
zu bei, dass der Eingriff in Natur und Landschaft geringer wird, fuhrt aber gleich-
zeitig dazu, dass eine Okologische Aufwertung gegeniiber dem jetzigen Zustand
stattfindet.

Die landespflegerische Bilanzierung kommt somit zu einem ausgeglichenen Ver-
héltnis, welches ansonsten nur durch eine Bepflanzung oder Rekultivierung exter-
ner Ausgleichsflachen zu erreichen gewesen wére. Die damit verbundenen Kosten
wéren zwangsldufig auch zur ErschlieBung des Baugebietes addiert worden, was
der Gesamtzielsetzung des kostensparenden Bauens fir ,junge Familien® zuwider
gelaufen wére.

Eine besondere Situation war im bebauten Bereich um die Theodor-Zais-StralBe zu
beachten. Diese Gebdude wurden nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 10 - An der griinen Bank errichtet, welcher in den Jahren 1983 bis 1985 aufge-
stellt wurde und mit der Bekanntmachung am 27. Mérz 1985 Rechtskraft erhielt.

Im Zuge der Anderung/Erweiterung des damaligen Bebauungsplanes mussten auch
fur diesen bebauten Bereich neue Festsetzungen formuliert werden, da eine Uber-
nahme der alten Fassung nicht méglich ist. Zum einen wére es weder aus stadte-
baulich-gestalterischen Griinden noch im Zuge der Gleichbehandlung gerechtfertigt,
hier génzlich andere Anforderungen an die Gebdude zu stellen, als es bei den
gleichgelagerten umliegenden Gebieten der Fall ist. Auch haben sich einige Vor-
stellungen der Baugestaltung in den letzten flinfzehn Jahren gewandelt, so dass ei-
ne Anpassung an die heutigen Bedlrfnisse durchaus gefordert werden kénnte.
Nicht zuletzt sind die friiheren Festsetzungen aufgrund mehrfacher Novellierungen
der Baugesetzgebung (BBauG/BauGB und LBauQ) in der damalig gefassten Form
heute nicht mehr zu (bernehmen.

Durch die aktuellen Festsetzungen werden im Zuge der neuzeitlichen Bauvorstel-
lungen gréBere Spielrdume offeriert als es noch vor fiinfzehn Jahren der Fall war.
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6.4.6

6.4.6.1

6.4.6.2

Insbesondere aus kommunalpolitischer Sicht sollte daher darauf geachtet werden,
die Uberarbeitung der Festsetzungen fir diesen Bereich mit Bedacht vorzunehmen.
Daher wurde neben den bereits entwickelten Baugebieten WA1-4 ein Baugebiet
WAS5 formuliert, welches sich zwar am Eigenheimbau des Gebietes WA3 anlehnt,
aber in den Grundziigen Werte der urspringlichen Planung beibehéilt.

Erlauterungen zur Beachtung wesentlicher Belange

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landespflege

(Hier nicht abgedruckt)

Belange des Wasserhaushaltes

Ein genauerer Aufschluss Uber die Hangwasser- und Grundwassersituation ergibt
sich aus einem Gutachten, das beim ‘Institut flir Geotechnik’ (IfG), Dr. Jochen Zir-
fas, in Auftrag gegeben wurde.

Die Ergebnisse der hydraulischen Feldversuche/Versickerungssituation stellen sich
wie folgt dar und lehnen die Anlage von Versickerungseinrichtungen im Planungs-
gebiet ab:

Aufgabenstellung des IfG war es, im Rahmen der geotechnischen Standortanalyse auch die Versickerungssituation
zu beurteilen und hierauf aufbauend zu bewerten, inwieweit eine Versickerung nicht schadlich verunreinigter Nieder-
schlagswasser im ErschlieBungsgebiet mdglich ist.

Fir den Bau und die Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassern gilt das Arbeitsblatt ATV A 138.

Im Kapitel 2.2 vorgenannten Arbeitsblattes werden die hydrogeologischen Anforderungen an den Untergrund defi-
niert. Demnach kommen fiir Versickerungen ausschlieRlich Lockergesteine in Frage, deren Durchléssigkeit im Spekt-
rum von ks =5 x 103 m/s bis 5 x 106 m/s liegt.

Die Beurteilung der Durchlassigkeit kann dabei entsprechend den Empfehlungen im Arbeitsblatt empirisch auf Basis
von Kornverteilungsanalysen erfolgen bzw. es sind hydraulische Feldversuche (Absinkversuche) zu wahlen.

Unabhéngig davon sollte aus betrieblichen Griinden eine mdglichst einheitliche Baugrundschichtung vorherrschen.

Aus geotechnischer Sicht kommen fiir gezielte Regenwasserversickerungen grundsatzlich nur die quartaren Loss-
und Lésslehmablagerungen bzw. der Hangschutt in Betracht. Fiir diese beiden Bodenarten hat das IfG Kornvertei-
lungsanalysen vorgenommen.

Die Ermittlung der Untergrunddurchlassigkeit auf Basis der Kornverteilungskriterien in Anlehnung an die Empfehlung
des Arbeitsblattes ATV 138 A ist nicht mdglich, da es sich bei beiden Bdden um schiammkornreiche Erdstoffe han-
delt. Der Anteil der Schlammkornfraktion wurde im Loss bzw. Losslehm mit rd. 67 % ermittelt.

Im Hangschutt liegt der Schiammkornanteil an einer exemplarisch untersuchten Probe bei 25 %, so dass die empiri-
schen Formeln fiir beide Bodenarten keine Giiltigkeit mehr besitzen.

Dieses Ergebnis deutet bereits darauf hin, dass der Untergrund zu schwach durchlassig ist.

Aus Fachliteraturangaben Iasst sich fiir die zur Versickerung in Betracht zu ziehenden Bdden ein Durchlassigkeits-
wertespektrum von ks = rd. 107 m/s bis 10 m/s abschétzen.

Die tatsachliche Untergrunddurchl@ssigkeit wurde feldversuchstechnisch durch sogenannte Permeabili-
tats-Infiltrations-Versuche (PIV-Tests) analysiert.

Hierzu wurden im Baufeld insgesamt drei Versuche in den potenziellen Versickerungsschichten durchgefiihrt. Die
dabei festgestellten Durchlassigkeitsparameter stehen im Einklang mit Fachliteraturangaben und verifizieren insofern
die vorgenommene Voreinschatzung, dass am Projektstandort unginstige Versickerungsbedingungen vorherrschen.

Die vorliegenden Boden im Infiltrationsbereich der Versuchsanordnung sind als schwach durchlassig bis sehr
schwach durchléssig zu klassifizieren und erfiillen nicht die Mindestdurchl&ssigkeitsanforderung nach dem Arbeits-
blatt ATV A 138.
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Der Bau und die Bemessung von Versickerungsanlagen ist daher am Projektstandort nicht mdglich.

Sofern dennoch Versickerungseinrichtungen konzipiert werden, konnen iiber diese Anlagen nur nicht quantifizierbare
Wassermengen versickern. Der (iberwiegende Teil der Wasser miisste tiber Notsysteme der Kanalisation oder einer
anderen geeigneten Vorflut zugefiihrt werden.

Das IfG empfiehlt daher grundsatzlich alternative Konzepte der Regenwasserbewirtschaftung zu wahlen und auf Ver-
sickerungsanlagen zu verzichten.

Der Vollstandigkeit halber wird dokumentiert, dass aufgrund der nur geringen Untergrunddurchl@ssigkeit auch der
Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen (Okopflaster) nicht bzw. nur in Verbindung mit einer Dranage zur Entwas-
serung der Frostschutz- und Tragschicht zulassig ist. Die Fassung und Ableitung von Niederschlagswéssern aus
dem Oberbau stellt technisch zwar eine praktikable Ldsung dar, widerspricht allerdings dem eigentlichen Ziel was-
serdurchlassiger Belage und wird daher nicht zur Anwendung empfohlen.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass aus geotechnischer Sicht die Anlage von Versickerungseinrichtungen
abzulehnen ist.

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 28. August 2000 im Rahmen der Abwédgung wie
folgt entschieden:

Einstimmig beschlieBt der Stadtrat sodann, (...) auf die Einrichtung von Versickerungs-
anlagen aufgrund der gutachterlichen Untersuchung zu verzichten.

6.4.6.3 Altlastenproblematik

Zur Einschétzung der Altlastenproblematik wurde eine historische Nutzungsrecher-
che und anschlieBende gutachterliche Untersuchungen in Auftrag gegeben, die mit
der Kennung G, H, J, K, L, M und N versehen und der Bebauungsplanung beigeftigt
wurden. Deren Ergebnisse stellen sich auszugsweise wie folgt dar:

In Bezug auf die Flusstaler von Rhein und Lahn befindet sich das ErschlieRungsgebiet in den hoher gelegenen Ge-
l&ndeabschnitten. Die allgemeine Neigung des Gelandes ist durch die Lage des Areals von der Higelflanke des Lich-
terkopfes gepragt und zum Rheintal hin, d.h. nach Westen, orientiert. Die Gelandehdhen im Areal verlaufen dabei im
Spektrum von etwa 130 m NN im Westen und 158 m NN im Osten. Die urspriingliche Geléndesituation ist, soweit
morphologisch erkennbar, in den wesentlichen Abschnitten des Baugebietes noch erhalten.

Lediglich an der Ostseite des Gelandes entlang dem Unteren Lagweg befindet sich eine aufgeschittete Flache, wel-
che z.Zt. als Parkplatz genutzt wird. Diese Flache besitzt die Abmessungen von ungefahr 140 x 50 Meter. Eine Ab-
grenzung der Ablagerungsflache in der Ortlichkeit ist durch die deutlich erkennbaren Auftragsbdschungen des Abla-
gerungskorpers gegeben.

Das IfG Dr. Jochen Zirfas wurde beauftragt, auf dem Projektgelédnde geotechnische und umwelttechnische Untersu-
chungen durchzufiihren. Hierzu wurde im Vorfeld ein entsprechendes Leistungsverzeichnis, auf dessen Grundlage
der Auftrag erteilt wurde, bermittelt. Aufgrund der Erkenntnisse wahrend der Untersuchungen und der Hinweise auf
die Aufschiittungsflaiche wurde dem Auftraggeber empfohlen, das weitere Untersuchungsprogramm mit der
SGD Nord abzustimmen, um hier von vornherein alle Gesichtspunkte méglicher Untersuchungen zu beriicksichtigen.

Durch das IfG wurde entsprechend den Auflagen der SGD Nord eine historische Nutzungsrecherche durchgefiihrt.
Die Ergebnisse sind in dem entsprechenden Bericht des IfG vom 31.07.2000 aufgefiihrt.

Erganzend wurden Bodenluftuntersuchungen auf dem Projektgeléande vorgenommen.

Im Rahmen eines Telefongesprachs mit der 0.g. Fachbehérde in Montabaur wurde grundsétzlich abgestimmt, dass
keine weiteren Bodenuntersuchungen im Vorfeld der geplanten Baumanahmen erforderlich werden und die bisheri-
gen Ergebnisse Boden und Bodenluft in einem Bericht zu dokumentieren sind. Die Behérde flihrte aus, dass sie
grundsétzlich einer Bebauung unter der Auflage, dass die Aushubarbeiten bei den Baumalnahmen in diesem Altab-
lagerungsbereich fachtechnisch tiberwacht werden, zustimmen wird. Im Folgenden werden die Untersuchungsergeb-
nisse dokumentiert und bewertet.

Die durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen zur Altablagerungsflache ,Unterer Lagweg®, Lahnstein, Re-
gistrier-Nr. 14500075/215, fiihrten zu den folgend kurz zusammmengefassten Ergebnissen.

Die Ablagerungsflache hat die Abmessungen von ca. 140 Meter in Nord/Siid-Richtung mal 50 Meter in
Ost/West-Richtung. Anhand der Gesamtmorphologie in dem Bereich ist die Flache im Gelande deutlich zu erkennen.

Auf dem Projektgelénde wurden insbesondere in den 50-er Jahren Ablagerungen von Erdaushub und untergeordnet
Bauschuttmaterialien vorgenommen, die im Rahmen der Bebauung des umliegenden Gelandes aufgeschiittet wur-
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den. Hinweise auf sonstige, insbesondere gewerbliche Nutzung oder Verbringung gewerblicher Abfélle liegen nicht
vor.

Im Bereich der Ablagerung wurden kiinstliche Auffiillungen in der GréRenordnung von rund vier bis fiinf Meter im Os-
ten bis hin zu mehr als sechs Meter im Westen erkannt. Das Material setzt sich in erster Linie aus Erdaushubma-
terialien mineralischer Natur zusammen. Ferner sind untergeordnet Bauschuttrelikte zu erkennen. Sehr vereinzelt
wurden in sehr geringen Mengen Schlackenanteile erkannt, ohne dass es sich hier jedoch um korrelierbare Schichten
oder langer auszuhaltende Flachen handelt.

Zur Prifung einer moglichen Bodenbelastung wurde durch das IfG eine Mischprobe der oberflachennahen Auffiill-
materialien (MP 1) erstellt. Sie wurde einer Untersuchung auf die Parameter der LAGA-Richtlinie ,Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen” unterzogen.

Die Untersuchungsergebnisse ergaben keine signifikanten Konzentrationserhdhungen. Das untersuchte Material ist
im abfalltechnischen Sinne der LAGA-Zuordnungsebene Z 1.1 zuzuordnen. Malnahmenwerte der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung der untersuchten Stoffe fir den Wirkungspfad Boden/Mensch und die Nutzungs-
klasse Kinderspielplatze wurden unterschritten.

Diese analytischen Untersuchungsbefunde bestétigen grundsatzlich den organoleptischen Befund der Materialien.

Neben den Bodenuntersuchungen wurden Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt und entsprechende Bodenluftpro-
ben auf die Permanentgase analysiert.

Die Untersuchungsergebnisse ergaben keine signifikanten Auffalligkeiten. Insbesondere Methan wurde nicht nach-
gewiesen.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen somit insgesamt keine Hinweise auf signifikante Belastungen im Bereich der
Altablagerungsflache.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schafft, Abfallwirtschatft, Bodenschutz, Montabaur hat hierzu
mit Schreiben vom 26.10.2000 Stellung genommen:

Im Teilgebiet | und Il des Bebauungsplanes ,Nr. 10 - An der griinen Bank" liegt die kartierte Altablagerung mit der Er-
fassungsnummer 14100075-215.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein wurde auch die o0.g. Altablagerung zur
Wohnbebauung vorgesehen. In den Jahren 1997 bis 1999 wurden zwischen lhnen und der ehemaligen Bezirksregie-
rung Koblenz Besprechungen und verschiedener Schriftverkehr zum Umfang der notwendigen Untersuchungen ge-
fuhrt. Im letzten Schreiben der Bezirksregierung vom 12.03.1999, Az.: 14100075-/212, /213, /215, wurde auf ein
Schreiben vom 11.08.1997 Bezug genommen. Darin wurde dem vorgeschlagenen Parameterumfang lhres Schrei-
bens vom 03.07.1997 zugestimmt. Dartiber hinaus wird vorab eine historische Erkundung (Akteneinsicht, Luftbild-
und Kartenauswertung etc.) sowie Bodenluftanalysten fiir erforderlich gehalten. Den Erhebungsbogen und den Lage-
plan fiige ich nochmals bei. Ich weise darauf hin, dass fiir die (iberlassenen Erhebungsunterlagen der Datenschutz zu
gewahrleisten ist.

Fur die Altablagerung im Teilgebiet Il wurde diese Untersuchung (Gutachten vom 16.08.2000, Az.: kt/ui) fir das
Grundstiick 3806/13 durch das Institut fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas, Limburg, bereits durchgefiihrt. Es wurden
bei der Untersuchung keine wesentlichen Belastungen festgestellt. Ich stelle die Bedenken gegen die Bebauung der
Altlast auf dem vg. Grundstiick zurlick, wenn die folgenden Nebenbestimmungen beachtet werden und Bestandteil
der Baugenehmigung werden.

(1) Samtliche Erd- und Griindungsarbeiten sind durch einen im Altlastenbereich erfahrenen Gutachter zu begleiten
und zu dokumentieren.

(2) Der Fachgutachter ist vor Beginn der BaumaRnahme zu benennen. Er bedarf der Zustimmung durch die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz und ist durch diese
in seine Aufgaben einzuweisen. Der Fachgutachter hat sich rechtzeitig vor Baubeginn zwecks diesbezliglicher Ter-
minabsprache mit der Regionalstelle in Montabaur in Verbindung zu setzen. Der Regionalstelle ist die Mdglichkeit zur
Uberpriifung der Arbeiten zu geben.

(3) Sollten bei den Arbeiten unerwartete Kontaminationen oder Abfélle angetroffen werden, so ist unverziglich die
SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, zu benachrichtigen. Das schon gebor-
gene kontaminierte Material ist zwischenzulagern, und die Baustelle ist abzusichern. Eine Erfassung und Dokumen-
tation der kontaminierten Bereiche sowie der bereits geborgenen Abfalle hat durch einen Gutachter zu erfolgen.

(4) Der Abschluss der Arbeiten ist der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
anzuzeigen. Dem Amt ist die Mdglichkeit zur Inaugenscheinnahme der Baugrube bzw. der Baustelle zu geben.
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6.4.6.4

(6) Nach Abschluss der MaBnahme ist ein zusammenfassender Bericht der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, in zweifacher Ausfertigung vorzulegen. Es sind auch die durchgefiihrten Bau-
mafnahmen mit Angabe der genauen Lage sowie Art und Umfang der Bebauung zur Fortschreibung des Altablage-
rungskatasters darzustellen. Der Verbleib der im Rahmen der Baumafinahme entsorgten Massen ist an Hand von
Lieferscheinen/Wiegescheinen bzw. Annahmebestétigungen der Entsorgungseinrichtungen nachzuweisen.

(6) Sofern durch die Anlage nachteilige, jetzt noch nicht vorhersehbare Auswirkungen auftreten, bleiben weitere Re-
gelungen - inshesondere zum Schutz des Grundwassers - vorbehalten.

Da eine ,Festsetzung” dieser Nebenbestimmungen, die spéter im Baugenehmi-
gungsverfahren dbernommen und damit Bestandteil der Baugenehmigung werden
sollen, im Bebauungsplan nach den Vorgaben des § 9 BauGB nicht méglich ist,
kénnen sie nur unter ,Hinweise und Empfehlungen* zitiert werden. Uber eine FuB-
note wird aber schon innerhalb der Textlichen Festsetzungen auf diesen Passus
verwiesen.

Der Stadltrat hat in der Sitzung am 20. November 2000 im Rahmen der Abwédgung
wie folgt entschieden:

Einstimmig beschlieBt der Stadirat, dem Abwagungsvorschlag des Bau-, Planungs-
und Umweltausschusses folgend, (...) die Empfehlung zur Altlastenproblematik in den
Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Folgende Eingabe zu diesem Thema wurde seitens des Geologischen Landesam-
tes Rheinland-Pfalz vorgebracht:
Aus geowissenschaftlicher Sicht werden zum o.g. Planvorhaben folgende Anregungen, Hinweise und Bewertungen
gegeben:
Bodenkundliche Landesaufnahme: die Forderungen des Bodenschutzes (wie z.B. BBodSchG und BBodSchV) sind
bei Planung, Bauausflihrung und nachfolgender Nutzung zu beachten.
Hydrogeologie und Rohstoffgeologie: keine Einwénde.

Ingenieurgeologie: Baugrunduntersuchungen nach den Vorgaben den DIN 1054 sind zu empfehlen.

Der Sachverhalt wurde vom Stadtrat im Rahmen der Abwédgung zur Kenntnis ge-
nommen.

Die angesprochenen Belange wurden bei der Planung beachtet und werden bei der
Bauausfiihrung Berticksichtigung finden.

Die bereits in den Textlichen Festsetzungen zum Teilgebiet Il enthaltenen Empfeh-
lungen zur Baugrundsituation, die aufgrund einer umwelttechnischen Untersuchung
erarbeitet wurden, werden auch fir das Teilgebiet | Gbernommen.

Belange des Immissionsschutzes

Die im Plangebiet zu erwartenden Gerduschimmissionen durch die Hermsdorfer
StraBe, den gleichnamigen Gewerbepark und den Pkw-Parkplatzverkehr der Dei-
nes-Bruchmiiller-Kaserne waren zu ermitteln und beurteilen. Hierzu wurde eine Gu-
tachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben, die das Schalltechnische Ingeni-
eurbiiro Paul Pies, Boppard, als von der IHK Koblenz 6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstédndiger mit Datum vom 28.08.2000 abgegeben hat. Das Gutachten
wurde mit der ‘Kennung F’ versehen und ist der Bebauungsplanung beigefigt.

6.4.6.4.1 Immissionsproblematik aus dem geplanten Gewerbepark

In Bezug auf den seit November 1999 rechtskréftigen Bebauungsplan ,Gewerbe-
park Hermsdorfer StralBe” erfolgte die Berechnung der im Plangebiet zu erwarten-
den Gerduschimmissionen unter Beriicksichtigung der im entsprechenden Bebau-

SEITE 36 VON 59 SEITEN



BEBAUUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN (RECHTSKRAFTIG SEIT 06.07.2001)
ERSTE ANDERUNG / ERWEITERUNG NR. 10 - AN DER GRUN_EN BANK
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND AUSZUGE AUS DER BEGRUNDUNG

ungsplan festgesetzten flichenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungs-
pegel. Hiervon ausgehend zeigt sich, dass sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit
im Plangebiet ,An der griinen Bank“ der geltende Immissionsrichtwert - 55 dB(A)
tags bzw. 40 dB(A) nachts - eingehalten wird.

Unter Bertcksichtigung der oben beschriebenen MaBnahmen und Empfehlungen
sind an den im Plangebiet mdglichen Wohngebduden weder Richtwert- noch Orien-
tierungswertiberschreitungen zu erwarten.

6.4.6.4.2 Immissionsproblematik aus dem Verkehr der Hermsdorfer StraBe

Die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsgerduschimmissionen durch die Herms-
dorfer StraBe wurden unter Berlicksichtigung der Verkehrszahlen des Prognosejah-
res 2015, die auf Zahlwerten vom 17. August 2000 basieren, berechnet. Die Be-
rechnungen zeigen, dass im Nahbereich zur Hermsdorfer StraBe sowohl zur Tages-
als auch zur Nachtzeit Uberschreitungen der geltenden Orientierungswerte
(65 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) gegeben sind. Entsprechend sind hier schall-
mindernde MaBnahmen erforderlich.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass sich die Erdgeschosse und AuBen-
wohnbereiche durch aktive MaBnahmen (Wénde oder Wélle mit Héhen von 2,50
bis 3,00 Meter) zur Tageszeit ausreichend schitzen lieBen.

Aus planerischer Sicht bietet das Gutachten des Weiteren die Méglichkeit eines
ausreichenden Schutzes durch die Einhaltung entsprechender Abstédnde an. Bezo-
gen auf die Tageszeit missten die Wohngeb&dude einen Abstand von flinfzehn bis
finfzig Meter zur Hermsdorfer StraBe einhalten. Fenster von Schlafrdumen der
straBennahen Bauzeile (Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer etc.) soll-
ten ausschlieBlich in den straBenabgewandten Gebdudeseiten vorgesehen werden.
In Bezug auf die Nachtzeit mussten die Abstdnde sogar zwischen zwanzig und fiinf-
undsechzig Meter betragen. Bei Einhaltung dieser Schutzabstdnde kénnten Fenster
von Schlafrdumen sogar straBenzugewandt angeordnet werden, wéren jedoch auch
fur diesen Fall straBenabgewandt zu empfehlen, da gemdB Hinweisen der
DIN 18005 bei Pegeln von 45 dB(A) und leicht gedffneten Fenstern (gekippt) ein
ungestorter Schlaf kaum mehr méglich ist.

Bezogen auf die Orientierungswerte eines Mischgebietes - so errechnet das Gut-
achten - missten die Schutzabstdnde fir die Tageszeit bis zu finfzehn Meter und
fur die Nachtzeit bis zu finfundzwanzig Meter betragen. Allerdings steht eine
Mischgebiets-Ausweisung aufgrund der planerischen Vorgaben und der Darstellung
im Fldchennutzungsplan auBer Frage. Es wére auch kaum davon auszugehen,
dass sich hier eine Mischgebiets-addquate Nutzung etablieren kbnnte.

Selbst diese Aufwendungen - entweder als bauliche Wand/Wall-Konstruktion oder
als bauland-verlustreiche Einhaltung von Abstandsflichen - tragen dem Ziel eines
uneingeschrédnkten Ldrmschutzes nicht Rechnung. So ist zu berticksichtigen, dass
die Obergeschosse der angestrebten mehrgeschossigen Bebauung ohnehin nicht
durch den Wall geschitzt wiirden - also wiederum auf passive MalBnahmen zurtick-
gegriffen werden misste.

Derartige LarmschutzmalBnahmen kommen auch aufgrund der seit Jahren gefes-
tigten Planung als der értlichen Gegebenheiten nicht in Betracht. So soll die Herms-
dorfer StraBe - wie schon im urspringlichen Bebauungsplan vorgesehen - zur un-
mittelbaren ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstlicke dienen. Keinesfalls
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handelt es sich bei der Hermsdorfer StraBBe um eine innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles gelegene, aber dennoch ‘anbaufreie’ StralBe. Insoweit wéa-
re auch ohne die neue Planung noch ein Baurecht aus dem alten Bebauungsplan
vorhanden, in Teilbereichen sogar nach den einschldgigen Regelungen des
§ 34 BauGB herzuleiten.

Aus diesen Griinden hat sich die Planung gegen aktive, aber durchaus entgegen-
kommend gegentiber den notwendigen planerischen und damit passiven Schall-
schutzmaBnahmen entschieden. Es handelt sich dabei um passive und grundriss-
gestalterische MaBnahmen an. So sollen die GebdudeauBenwénde mindestens ein
bewertetes SchallddmmmaB R’, von 45 dB und die Dachaufbauten R’, von 40 dB
betragen. Die Fenster in den drei straBenzugewandten Fassaden der ersten, der
Hermsdorfer StraBe nahegelegenen Bauzeile, sollen den Anforderungen der
Schallschutzklasse 3 gemaB VDI-Richtlinie 2719 entsprechen und im eingebauten
Zustand mindestens ein bewertetes SchallddmmmaB R’, von 35 dB besitzen.

Fir die straBenzugewandten Gebdudeseiten und die (brigen Gebdude im Plange-
biet sind Fenster der Schallschutzklasse 2 mit einem bewerteten Schallddmmmali
R’ von mindestens 30 dB ausreichend. Auch fiir diese Gebédude ist der Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse 3 empfehlenswert, da der Kostenunterschied zwi-
schen beiden Schallschutzklassen relativ gering ist. In Bezug auf die Schallschutz-
klassen ist anzumerken, dass die angegebenen SchallddmmmaBe fiir das kom-
plette eingebaute funktionsfdhige Fenster (also nicht nur fir die Verglasung) gelten.
Zudem ist gemdB der DIN 4109 - ‘Schallschutz im Hochbau’ - ein VorhaltemaB
von 2 dB zu berticksichtigen, um bauseitige Unwégbarkeiten zu kompensieren.

Sollte es planerisch nicht mdglich sein, Schlafraumfenster ausschlieBlich in der
straBenabgewandten Gebdudeseite anzuordnen, sind diese mit schallgeddmmten
Be- und Entliftungsanlagen auszuristen, damit auch bei geschlossenen Fenstern -
nur dann ist ein ausreichender Schallschutz gegeben - der erforderliche Luftaus-
tausch gewéhrleistet ist.

Mit diesen Auflagen wird der Immissionsproblematik hinreichend Rechnung getra-
gen, ohne in unangemessener Weise in die Struktur des Baugebietes und damit
auch zerstérend in die gewachsene Ortslage einzugreifen, wie es mit einem Larm-
schutzwall der Fall wére. Nicht zuletzt gewinnt die Qualitdt des Wohnumfeldes auch
nicht durch eine ,Einmauerung” des Grundstiickes, welche zwar den Larm weitge-
hend abschirmt, aber auch Aussicht und Belichtung mindert.

Da die Freibereiche der Grundstiicke stralBenabgewandt liegen, ist eine dortige Be-
eintrdchtigung ausgeschlossen bzw. bis auf den zuldssigen Grad gemindert. Dabei
sind es auch die entlang der StraBBe zu errichtenden Geb&dude selbst, die zur Ab-
schirmung des Ldrms beitragen sollen. Der Bebauungsplan fordert Mindestgrund-
stlicksgréBen und eine zwingende Zweigeschossigkeit, damit die dortigen Gebdude
eine massive Kubatur erhalten und entsprechend der gutachterlicher Aussage diese
Funktion sowohl fir die unmittelbar dahinter liegenden Freibereiche als auch das
Baugebiet selbst erfiillen. Die unverziigliche Errichtung der Gebdude ist dem neuen
Eigentimer durch den Kaufvertrag mit der Stadt auferlegt.

6.4.6.4.3 Immissionsproblematik gegeniiber dem ,,.Sondergebiet: Militarisches

Gelande*

Folgende Eingaben zu diesem Thema wurden vorgebracht:
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Im Bereich des oben angefiihrten, sich in der Anderung befindenden Bebauungsplanes werden aus meiner Sicht kei-
ne geplanten, in der Ausfiihrung befindlichen oder auch bestehenden baulichen Anlagen des Bundes und des Lan-
des bzw. Liegenschaften der Stationierungskrafte oder sonstige militarischen Anlagen bertihrt. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass dstlich an das ausgewiesene Gebiet die Deines-Bruchmiiller-Kaserne angrenzt. Bauplanungs-
rechtlich ist die Liegenschaft des Bundes als ,Sondergebiet* einzuordnen, von dem Emissionen ausgehen kénnen. In
der Entwicklung der Bauleitplanung ,An der griinen Bank" sollte dies von der Stadt berlicksichtigt werden. {(...)

Aus Ihrem Schreiben vom 17.05.2000 geht hervor, dass die Stadt Lahnstein die Neuausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft der Deines-Bruchmiiller-Kaserne plant. Das Planungsgebiet 10/l reicht
bis unmittelbar an die Kaserne. In diesem Bereich befindet sich die Kaserneneinfahrt und ein Parkplatz. Es kommt
hier zu erhéhten Larmimmissionen. Da die uneingeschrankte Nutzung der Kaserneneinfahrt sichergestellt werden
muss, kann dem Vorhaben aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht zugestimmt werden. Ich weise darauf hin,
dass bei Ausweisung von Baugebieten im Einwirkungsbereich einer Bundeswehrliegenschaft Mindestabstande ent-
sprechend des Immissionsrichtwertes einzuhalten sind, um keinen einschrankenden Einfluss auf den Dienstbetrieb
hervorzurufen (siehe Anlage ,Ministerialblatt des Bundesministers der Verteidigung” 1984, Seite 153 ff., Larmschutz
in der Bundeswehr). Diese Absténde betragen bei einem Allgemeinen Wohngebiet 300 Meter und bei einem Misch-
gebiet 150 Meter. Um ein vertragliches Nebeneinander von Wohnbebauung und Kasernenbetrieb zu gewahrleisten,
schlage ich vor, hier eine Einstufung als Mischgebiet vorzunehmen sowie durch Anlegen eines geeigneten Schutz-
streifens einen deutlich gréReren Abstand zu erreichen. Ein entsprechender Iarmtechnischer Nachweis ist hierbei zu
erbringen.

Die vorliegende Planung der Stadt Lahnstein sieht die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes Plange-
biet/Teilgebiet 10 | in der Nachbarschaft der Deines-Bruchmiiller-Kaserne vor. Da ein genauer Abstand zur Kaserne
aus der beigefligten Lagezeichnung nicht entnommen werden kann, diirfte er geschatzt bis ca. 100 m betragen. Das
Plangebiet 10 | reicht zwar nicht unmittelbar an das Kasernengelénde heran, aber in diesem Bereich befinden sich
die Kaserneneinfahrt und ein Parkplatz. Es kann hier zu erhohten Larmimmissionen kommen. Ich weise darauf hin,
dass bei Ausweisung von Baugebieten im Einwirkungsbereich einer Bundeswehrliegenschaft Mindestabsténde ent-
sprechend des Immissionsrichtwertes einzuhalten sind, um keinen einschrankenden Einfluss auf den Dienstbetrieb
hervorzurufen (siehe Anlage ,Ministerialblatt des Bundesministers der Verteidigung* 1984, S. 153 ff, L&rmschutz in
der Bundeswehr). Diese Abstande betragen bei einem Allgemeinen Wohngebiet 300 m und bei einem Mischgebiet
150 m. Um ein vertragliches Nebeneinander von Wohnbebauung und Kasernenbetrieb zu gewéhrleisten, schlage ich
vor, hier eine Einstufung als Mischgebiet vorzunehmen.

In den Stellungnahmen vom 16.06. und 09.10.2000 zu den beiden Teilgebieten haben wir Bedenken gegen die Be-
bauung in unmittelbarer Nachbarschaft der Deines-Bruchmiiller-Kaserne wegen den zu erwartenden Larmimmissio-
nen vorgebracht. Durch die dichte Bebauung im Bereich der Deines-Bruchmiiller-Kaserne erhéht sich das Risiko von
Beschwerden und hieraus resultierend eine Einschrénkung des Dienstbetriebes, insbesondere der Kaserneneinfahrt.
Den Vorschlag, das Wohngebiet als Mischgebiet auszuweisen, haben Sie abgelehnt. Dem Bebauungsplan kann da-
her aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht zugestimmt werden. GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sind die Gemeinden
verpflichtet, die Belange der Verteidigung und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berticksichtigen.
Diese Verpflichtung ist m.E. nicht erfiillt, wenn eine Gemeinde Wohnbebauung in den Larmbereich einer Kasernen-
anlage plant. Zudem sind aufgrund des § 50 BImSchG raumbedeutsame Planungen und Manahmen so aufeinander
abzustimmen, dass schadliche Umwelteinwirkungen (z.B. Larm) und von Unféllen hervorgerufene Auswirkungen auf
schutzbediirftige Gebiete (z.B. Wohngebiete) soweit wie mdglich vermieden werden.

Es ist zutreffend, dass die geplante Bebauung im Einwirkungsbereich immissions-
trdchtiger Nutzungen nach einer besonderen Bertiicksichtigung verlangt.
In der Abwégung wurde festgestellt, dass das Baugebiet ,An der griinen Bank*” ist
im neuen Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein (in Kraft getreten
am 12. November 1999) als Wohnbaufldchen dargestellt ist - die unmittelbar an-
grenzende Kaserne dagegen als ,Sondergebiet: Militdrisches Geldnde*.

Im Verfahren zur Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes wurde die Wehrbe-
reichsverwaltung 1V in Wiesbaden - ebenso wie auch beim jetzigen Verfahren - als
Trager éffentlicher Belange beteiligt.

Wéhrend dieser Beteiligungsverfahren hat die Wehrbereichsverwaltung IV keine
Bedenken und Anregungen bzw. Widerspruch zur Planung ge&uBert. Auch in der
Offentlichen Auslegung Dezember'97/Januar’98 hat die Wehrbereichsverwaltung
keine Stellungnahme abgegeben.
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GemdéB § 4 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde davon ausgehen, dass bei einer
nicht fristgemé&Ben AuBerung des Beteiligten die von ihm wahrzunehmenden &ffent-
lichen Belange nicht berthrt werden, das heiBt, kein Widerspruch zur Planung be-
steht.

GemdB § 7 BauGB haben &ffentliche Planungstrdger, die nach § 4 beteiligt worden
sind, ihre Planungen dem Fldchennutzungsplan insoweit anzupassen, als sie die-
sem Plan nicht widersprochen haben. Ein Widerspruch ist bis zum Beschluss der
Gemeinde einzulegen.

Dies ist vorliegend durch die Wehrbereichsverwaltung IV nicht erfolgt, so dass kein
Anlass gesehen wird, an der RechtméBigkeit der Fldchennutzungsplanausweisung
und damit auch an dem aus ihm zu entwickelnden Bebauungsplan Nr. 10 zu zwei-
feln.

Auf eine zustimmende Haltung der Wehrbereichsverwaltung 1V ist die Bebauungs-
planung des jetzigen Verfahrens nicht angewiesen.

Die Wehrbereichsverwaltung ist als Trdger éffentlicher Belange beteiligt worden mit
der MaBgabe, der Gemeinde Material und Hilfe bei der Gestaltung des Inhalts der
Bauleitpldne und fir die gerechte Abwégung der berthrten 6ffentlichen Belange zu
geben. Wie das Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen zur Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange an der Bauleitplanung vom 02.08.99 des Weiteren aus-
fuhrt, sind Offentliche Belange, die bei der Aufstellung eines zwischenzeitlich ge-
nehmigten Fldchennutzungsplanes im Rahmen der Abwédgung lberwunden wurden,
daher bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen nicht mehr vorzubringen.

Des Weiteren haben die Tréger 6ffentlicher Belange ihre Stellungnahme fachlich so
prézise abzufassen, dass die Anregungen in der Abwdgung unmittelbar verwertbar
sind und die entsprechenden Rechtsgrundlagen zu benennen. Die Wiederholung
allgemeiner Grundsétze, z.B. des § 1 Abs. 5 BauGB, ist nach dem vg. Rundschrei-
ben unzureichend. Eben das ist aber hier der Fall.

Die von der Wehrbereichsverwaltung genannten ,,Belange der Verteidigung” geméan
§ 1 Abs. 5 Nr. 9 BauGB umfassen nach einschldgiger Kommentierung des Bauge-
setzbuches alle die Verteidigung betreffenden stadtebaulich bedeutsamen Ge-
sichtspunkte. Zu diesen Belangen gehéren solche, die sich aus der - teils erhebli-
chen - Fldchenbeanspruchung, der Art der militdrischen Nutzung, den Anforderun-
gen an bestimmte stddtebauliche Infrastruktureinrichtungen und den Wohnbed(irf-
nissen des Militdrpersonals und seiner Angehdérigen innerhalb und auBerhalb von
Kasernen ergeben.

Bei der Bertiicksichtigung der Belange der Verteidigung im Rahmen der Bauleitpla-
nung geht es laut der Gesetzeskommentierung darum, sich eher reaktiv auf die pla-
nerischen Vorgaben der fiir die Verteidigung origindr zustdndigen Verwaltungsstel-
len einzurichten und Nebenfolgen zu sichern.

Ohne weitergehende Konkretisierung dieser ,Belange” ist eine Beriicksichtigung
derselben kaum méglich. Es kann daher nur untersucht werden, welche Belange
gemeint sein kénnten.

Vorgaben fir die Bauleitplanung ergeben sich zum Einen aus dem Landbeschaf-
fungsgesetz (LPG - vom 23.02.1957). Das Landbeschaffungsgesetz ist die Grund-
lage fir die Beschaffung von Grundstiicken fir Zwecke der Verteidigung. Von Be-
deutung ist die sogenannte Bezeichnung nach § 1 Abs. 3 LBG durch den Bundes-
minister der Verteidigung, der in bestimmten Beziehungen den Charakter einer Pla-
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nungsentscheidung hat und die vom Verteidigungsvorhaben berthrten &ffentlichen
und privaten Belange abzuwégen hat. Ist eine Fldche fur militdrische Zwecke nach
dem Landbeschaffungsgesetz in Anspruch genommen, ist dies im Rahmen der
Bauleitplanung zugrunde zu legen. Eine solche Fldche kann in der Bauleitplanung
fur andere Nutzungen nicht mehr vorgesehen werden.

Diese Fallkonstellation ist vorliegend nicht gegeben, da keine flichenmé&Bige Er-
weiterung der Kaserne ansteht bzw. gefordert wird.

Auch das sich aus § 37 Abs. 2 flir Vorhaben der Landesverteidigung ergebende
Durchsetzungsvermégen gegeniiber den bauplanungsrechtlichen Vorschriften hat
Bedeutung fir die Bauleitplanung. Eine Bauleitplanung, die solche Verteidigungsbe-
lange nicht berticksichtigt, kann abwégungsfehlerhaft sein.

Aus dem Schreiben der Wehrbereichsverwaltung ist aber nicht abzuleiten, dass ein
,Vorhaben der Landesverteidigung” ansteht, das gegeniber den bauplanungsrecht-
lichen Vorschriften durchzusetzen ist.

Weitere Vorgaben kénnten sich aus dem Schutzbereichsgesetz (vom 07.12.1956)
ergeben; danach kénnen zum Schutz und zur Erhaltung der Wirksamkeit von Ver-
teidigungsanlagen Gebiete zum Schutzbereich erkldrt werden. In diesen Schutzbe-
reichen bestehen bestimmte bauliche Beschrdnkungen, an die die Gemeinden
grundsétzlich gebunden sind.

Die Wehrbereichsverwaltung beruft sich allerdings in ihrem Schreiben nicht auf das
Schutzbereichsgesetz - noch sind um die Deines-Bruchmdiiller-Kaserne Schutzberei-
che gebildet, in denen bauliche Beschrdnkungen bestehen.

Die Kommentierungen flihren im Weiteren aus, dass die planerischen Konsequen-
zen aus der Pflicht zur Berticksichtigung der Belange der Verteidigung insoweit be-
grenzt sind, als Bezeichnungen nach dem Landbeschaffungsgesetz sowie unter das
Schutzbereichsgesetz fallende Bereiche nicht mehr Gegenstand von Ausweisungen
in den Bauleitpldnen sind, sondern dort nur nachrichtlich idbernommen werden.

Da sich hieraus ergebende Bereiche weder festgesetzt sind noch nachrichtlich U-
bernommen wurden, kann eine Forderung nach Beriicksichtigung der ,Belange der
Verteidigung* nicht abgeleitete werden.

Uber die fiir militdrische Zwecke notwendigen Flacheninanspruchnahmen, die dem
Landbeschaffungsgesetz unterliegen, hinaus kénnen sich die militdrischen Belange
auch anderweitig auswirken. Dies gilt z.B. fir die Verkehrsanbindung, Einrichtungen
von Ver- und Entsorgungsanlagen, Ausweisung von Wohnbaufldchen fir Angehé-
rige des militdrischen Personals.

Auch dieser Aspekt kann bei der vorliegenden Planung auBen vor belassen werden,
weil sich keine Konkretisierung fiir das Baugebiet ableitet.

Die Bertcksichtigung von Belangen der Verteidigung haben des Weiteren beson-
dere Bedeutung fir stadtebauliche und sonstige Auswirkungen einer fir Verteidi-
gungszwecke vorgesehenen Flédche, flr Fragen des Immissionsschutzes, speziell
des Ldrmschutzes. Es gelten hier - unter spezieller Berlicksichtigung der Belange
der Verteidigung - die allgemeinen Grundsétze fiir die Planung bei sich gegenseitig
beeintrdchtigenden Nutzungen.

Die Bedeutung der Bauleitplanung fur den Immissionsschutz ist bekanntlich vor al-
lem darin begrindet, dass mit der Regelung der baulichen und sonstigen Nutzung
zugleich die rdumliche Zuordnung schutzwdrdiger zu stérenden Nutzungen und um-
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gekehrt erfolgt. Mit Riicksicht auf die Langfristigkeit der planerischen Festlegungen
und ihre Bedeutung fir andere Rechtsbereiche kommt der Bauleitplanung eine er-
hebliche Bedeutung fir den vorsorgenden Immissionsschutz zu.

Die fir die Berticksichtigung des Immissionsschutzes in der Bauleitplanung entwi-
ckelten Planungsgrundsétze werden wesentlich bestimmt durch die Anforderungen
des Abwégungsgebots sowie die Regelungsmdéglichkeiten in den Bauleitpldnen.

Die Grundsétze des Immissionsschutzes sind in § 50 BImSchG konkretisiert: ,,Bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schéddliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlieBlich oder (iberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden
werden.”

Der Grundsatz der zweckméaBigen Zuordnung von unvertrdglichen Nutzungen ist ein
wesentliches Element geordneter stddtebaulicher Entwicklung und damit ein ele-
mentarer Grundsatz stadtebaulicher Planung. Daraus folgt, dass Wohngebiete und
sonstige Gebiete mit schutzwirdigen Nutzungen und die im Wesen nach umge-
bungsbelastenden Gewerbe- und Industriegebiete sowie Gebiete mit anderen emit-
tierenden Anlagen nicht nebeneinander liegen sollen. Dabei ist zu berticksichtigen,
welche Beeintrdchtigungen durch die Einwirkungen erfolgen, die von Grundstticken,
Betrieben und Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch
Larm, Luftverunreinigungen und Erschitterungen.

Nach § 50 BImSchG soll durch geeignete Zuordnung sich sonst beeintrdchtigende
Nutzungen den Belangen des Umweltschutzes (,soweit mdglich®) Rechnung getra-
gen werden. Dies entspricht den bereits aus dem Abwédgungsgrundsatz folgenden
Verpflichtungen, Beeintrdchtigungen durch Immissionen so gering wie méglich zu
halten. Insofern stellt sich § 50 BImSchG als ,,Optimierungsgebot” dar, das aber der
Abwégung mit anderen Belangen unterliegt.

Der Aspekt des Immissionsschutzes gegentiber der Deines-Bruchmdiller-Kaserne
bzw. der von ihr ausgehenden Emissionen wurde bei der Planung friihzeitig bertck-
sichtigt.

Die Stellungnahme der Wehrbereichsverwaltung (iberrascht auch insoweit, als dass
sich im aktuell abgeschlossenen Verfahren zur Fortschreibung des Fldchennut-
zungsplanes keine diesbezliglichen Widerstdnde aufgetan haben: so weisen die
Wohnbaufldchen éstlich der Kaserne bereits im 1979-er Fldchennutzungsplan ledig-
lich einen Abstand in Form eines Griinstreifens von dreiBig Meter auf. In der Fort-
schreibung wurde dieser Abstand auf Null reduziert, so dass die Wohnbaufldchen
unmittelbar an das Kasernengeldnde angrenzen. Hiergegen wurden sowohl vor
zwanzig Jahren als auch bei der jetzigen Neufassung des Fldchennutzungsplanes
keine Bedenken der Wehrbereichsverwaltung geéuBert.

Tatsdchlich grenzt die Deines-Bruchmiiller-Kaserne mehrfach an bereits beste-
hende oder - am sddlichen Rand - in den letzten Jahren errichtete Wohngebiete an.
So schlieBt der Bebauungsplan ,Auf der kleinen Hohl* mit Wohnbaufldchen - jetzt
als rechtsverbindliches Baugebiet - unmittelbar an das Kasernengeldnde an.

Die Geb&ude dort sollten jedoch einen Abstand von dreiBig Meter zur Kasernen-
mauer halten und von dem dort befindlichen SchieBBplatz durch Errichtung einer
Schallschutzmauer abgeschottet werden.
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Diese Werte wurden im Laufe anschlieBender Baugenehmigungsverfahrens von
der Wehrbereichsverwaltung IV - zuerst auf Antrag privater Grundstlickseigenti-
mer - wohlwollend reduziert.

Gleichfalls fiihrte der Schriftverkehr mit dem Bundesministerium der Verteidigung
letztendlich dazu, dass selbst auf diese aktive LdrmschutzmalBBnahme neben einem
KleinschieBplatz verzichtet werden konnte, da dieser auch in Zukunft nicht mehr
bendtigt wird.

Zwar wurden ,sonstige Immissionen aufgrund des Kasernenbetriebes“ auBen vor
belassen, doch kann bei einem Vergleich der beiden Baugebiete - ,Auf der kleinen
Hohl* (Rechtskraft seit 1993, zwischenzeitlich fast vollstdndig bebaut) und nun der
LAn der griinen Bank* nicht festgestellt werden, inwieweit von einer unterschiedli-
chen Beurteilung ausgegangen werden musste - insbesondere angesichts einer
Forderung nach einem Abstand von dreihundert Meter zur ndchsten Bebauung.

Auch dem Vorschlag, ein vertrdgliches Nebeneinander von Wohnbebauung und Ka-
sernenbetrieb durch die Einstufung als Mischgebiet zu gewéhrleisten, kann nicht
gefolgt werden. Mischgebiete dienen laut Baunutzungsverordnung dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Letzteres ist innerhalb des Baugebietes aber weder vorgesehen, noch im
Sinne der dabei zu erwartenden gegenseitigen Stérungen, erwinscht.

Eine Mischgebiets-Festsetzung wére dartiiber hinaus fehlerhaft, weil sie nicht aus
dem geltenden Fldchennutzungsplan entwickelt ist, welcher Wohnbaufldchen vor-
sieht.

Problematisch wirde im Weiteren das kiinftige Baugenehmigungsverfahren, da
spétestens nach Verflllung von 60-70 % der Baugrundsticke mit Wohnhéusern,
nur noch Gewerbebetriebe zuldssig wéren, um dem Gebietscharakters des ,Misch-
gebietes” zu erhalten.

Sollte sich das Gebiet dennoch unrechtmédBig zum Wohngebiet entwickeln, erhélt
die Bebauungsplan-Festsetzung den Status eines sogenannten ,Etikettenschwin-
dels*, durch den lediglich auf dem Papier eine weniger schutzwirdige Nutzung vor-
gespiegelt wird.

Ungeachtet dessen wiirde auch die Einhaltung eines geforderten Mindestabstandes
von 150 Meter bei einem Mischgebiet dazu fihren, dass eine Bebauung innerhalb
der vom Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufldchen ausgeschlossen
ist. Dem kann aber, da die Wehrbereichsverwaltung gegen diese Fldchennutzungs-
planung keinen Widerspruch geduBert hat, nicht gefolgt werden.

Bereits eine Inaugenscheinnahme des Geldndes zeigt, dass aufgrund der Stellung
der Kasernengebdude und der zwischen diesen und dem Baugebiet liegenden Nut-
zung - FahrstraBBe und Stellpldtze - keine Stérungen zu erwarten sind.

Zur verbindlichen Bestétigung wurde daher eine gutachterliche Stellungnahme in
Auftrag gegeben, die das Schalltechnische Ingenieurbliro Paul Pies, Boppard, als
von der IHK Koblenz éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger mit Da-
tum vom 28.08.2000 abgegeben hat. Das Gutachten wurde mit der ‘Kennung F’
versehen und ist der Bebauungsplanung beigefiigt.

Der Stadtrat hat in den Sitzungen am 28. August 2000 und 2. Mai 2001 im Rahmen
der Abwédgung entschieden, die Bedenken der Wehrbereichsverwaltung nicht zu tei-
len.
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6.4.6.4.4 Immissionsproblematik gegeniiber dem Parkplatz der
Deines-Bruchmiiller-Kaserne

Die Berechnung der durch die nahegelegenen Parkflédchen der Deines-Bruchmdil-
ler-Kaserne zu erwartenden Gerduschimmissionen erfolgten flir eine angenommene
Nutzungssituation, nach der fir die ,lauteste Stunde” zur Nachtzeit davon ausge-
gangen wird, dass zwei Drittel der 150 Pkw-Stellpldtze der nérdlichen Parkfldche
Vz-fach gewechselt wurde. Hierbei war davon auszugehen, dass die einhundert Pkw
die beiden westlichen Drittel der Parkfldche, die der Pforte der Deines-Bruchmil-
ler-Kaserne nahegelegen sind, anfahren.

Fir die sddliche Parkfldche, im 6stlichen Bereich der Kaserne, war zu bertcksichti-
gen, dass finf Pkw zum Parkplatz fahren. Hiervon ausgehend zeigt sich, dass an
den néchstgelegenen Baugrenzen im Plangebiet keine Uberschreitungen des gel-
tenden Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) gegeben sind. Innerhalb eines Abstan-
des von flnfundzwanzig Meter zwischen Parkfldche und Baugrenze sind jedoch un-
zuldssig hohe Spitzenpegel, beispielsweise durch Tirenschlagen etc., nicht auszu-
schlieBen.

Entsprechend sollten die Gebdude einen Schutzabstand von flnfundzwanzig Meter
zu den jeweiligen Parkflachen aufweisen, oder aber in den nahegelegenen Fassa-
den sollten ausschlieBlich Fenster von Nebenrdumen wie Toiletten, Bader, Abstell-
rdume, Treppenhduser etc., angeordnet werden.

Kommt die Einhaltung des Schutzabstandes von fiinfundzwanzig Meter nicht in
Frage und sollen auch Wohnraumfenster in Richtung der Parkpldtze angeordnet
werden, so bietet sich nur noch eine Mdglichkeit an. Entsprechend den Messvor-
schriften der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) ist 50 cm
vor dem am stéarksten vom Larm betroffenen Wohnungsfenster zu messen. Bei ge-
schlossenen Fenstern sind in den dahinter liegenden Wohnrdumen keine unzulas-
sig hohen Pegel zu erwarten. Das heiBt, werden die Wohnraumfenster im ange-
sprochenen Bereich feststehend ausgefihrt, so sind in den dahinter liegenden
Wohnrdumen keine unzuldssig hohen Pegel zu erwarten. Zur Tageszeit sind weder
Richtwertiiberschreitungen, noch unzuldssig hohe Spitzenpegel zu erwarten.

In Abwégung dieser beiden Alternativen hat sich die Planung fiir die Einhaltung ei-
nes Mindestabstandes zur Hélfte der angeratenen flinfundzwanzig Meter entschie-
den, wobei dieser nur fir wenige Grundstiicke zur Anwendung kommt. Fir die
meisten Grundstiicke ist ein gréBerer Abstand angesagt, der allen Erfordernissen
uneingeschriankt Rechnung trdgt. Als Kompromiss gegeniber der Einhaltung un-
verhéltnisméBiger Abstandsfldchen - als kostenaufwendige &ffentliche Grinfldche
ausgewiesen - erscheint dies tragbar.

Nicht gewollt war, die attraktive Westseite der kiinftigen Gebdude mit zwingenden
Auflagen zur Arretierung von Fenstern zu belegen, die in Einzelféllen - wenn (ber-
haupt - nur in den spédten Abendstunden ihre Wirkung entfalten kénnen. Da die ak-
tive Anfahrt des Parkplatzes in der Praxis ohnehin durchschnittlich nur einmal pro
Woche einen Spitzenwert erreicht, kann diese Lésung auch auf Dauer Bestand ha-
ben.

6.4.6.5 Ver- und Entsorgung
(Hier nicht abgedruckt)
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6.4.6.6 Brandschutztechnische Belange

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

6.5.5

6.5.6

(Hier nicht abgedruckt)

Landespflegerische Belange

Fir den Bebauungsplan wird ein Landespflegerischer Planungsbeitrag aufgestellt,
der die Anforderungen des rheinland-pféalzischen Landespflegegesetzes erfiillt.

Landespflegerische Zielvorstellungen
(Hier nicht abgedruckt)

Konfliktanalyse: Ermittlung und Bewertung der Eingriffsfolgen
(Hier nicht abgedruckt)

Naturschutzrechtliche Kompensationsflachen

ErsatzmaBnahmen sind im nordédstlichen Teil des Bebauungsplanes vorgesehen.
Es handelt sich hierbei um zwei Plateaus, einer ehemaligen SchieBanlage (Auf-
schiittungsbereich) die sich zur Zeit im verbuschenden Sukzessionsstadium befin-
den. Die angrenzenden Bdéschungen sind bestanden mit baumreichen Gehdlz-
strukturen. Auf dem oberen Plateau befindet sich ein zeitweise verndsster Bereich.
Es handelt sich hierbei um temporéar austretendes Hangwasser.

Durch extensive PflegemaBnahmen (ein- bis zweischirige Mahd) und Offenhalten
der Plateaus lassen sich geschiitzte Offenlandbereiche als wertvolle Brut- und Nah-
rungsbiotope in diesem Bereich entwickeln und erhalten.

Durch Bereitstellung und Entwicklung dieser Fldchen kann von einem funktionalen
Ausgleich des Eingriffes ausgegangen werden. Der unmittelbare Zusammenhang
zum Waldrand sichert zudem die Vernetzung der Fldchen als Nahrungs- und Brut-
biotope.

Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen

GemdB § 17 Abs. 4 des Landespflegegesetzes Rheinland-Pfalz (LPfIG) sind die Ab-
weichungen des stéddtebaulichen Konzepts von den nach § 17 Abs. 2 LPfIG formu-
lierten landespflegerischen Zielvorstellungen begriindet darzulegen. Fiir eine um-
weltgerechte Planung wird anhand der Bewertung der Landschaftsfaktoren ermit-
telt, welche KompensationsmalBnahmen erforderlich sind, um die entstehenden
Konflikte mit dem Landschaftshaushalt und dem Landschaftsbild auf ein Mindest-
mapB zu reduzieren und gegebenenfalls auszugleichen.

Rechtliche Grundlagen der Abwéagung
(Hier nicht abgedruckt)

Ergebnis der Abwagung
(Hier nicht abgedruckt)
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6.6

6.7

6.7.1

Abwiéagungsrelevante Eingaben und ihre Wiirdigung

(Hier nicht abgedruckt)

Erlauterung einzelner Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im fortgeschriebenen Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein
als Wohnbaufldchen dargestellt. Es wurde damit aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes geméB § 8 BauGB entwickelt.

Fur die Festsetzung der Nutzung wurde das Allgemeine Wohngebiet nach dem Ka-
talog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewéhit.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Hier sind nur Wohn-
gebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes zuldssig.

Die Bebauungsplanung besteht baurechtlich aus finf Teilbereichen. Diese sind mit
den Ziffern WA1 bis WA5 gekennzeichnet und beschreiben fiir jedes Gebiet unter-
schiedliche Festsetzungen (ber Art und MaB der baulichen Nutzung.

Die finf Baugebiete unterscheiden sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
nur in zweifacher Weise. Die Gebiete WA1, WA2 und WA4, die unmittelbar an den
SammelstraBen Im Lag und der Hermsdorfer StraBBe liegen, dirfen den Charakter
des allgemeinen Wohngebietes, wie er im Katalog der Baunutzungsverordnung ge-
schrieben ist, weitgehend ausnutzen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen entspre-
chen allerdings nicht den Zielvorstellungen eines Wohngebietes, so dass diese Nut-
zungen ausgeschlossen wurden.

Fur die Gebiete WA3 und WAS, die erst durch die neuen StraBen erschlossen wer-
den, sind auch Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fiir
Verwaltungen und sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe unzuldssig erklart wor-
den. Sie wirden ein Verkehrsaufkommen in das Wohngebiet tragen, fiir das es
nicht ausgelegt ist. Weitere Nutzungen sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Der Bebauungsplan macht von der Méglichkeit Gebrauch, einzelne, nach dem Ka-
talog der Baunutzungsverordnung zuldssige Nutzungen auszuschlieBen bzw. als
Ausnahme zu erkldren. Diese wirden ansonsten zu einem erhéhten Verkehrsauf-
kommen fihren, dem die Planungskonzeption und die Anlage der ErschlieBungs-
straBen nicht gewachsen wére. Daher wurden solche Nutzungen zur Vermeidung
von Stérungen und Beldstigungen ausgenommen, weil sie sich bei der beabsich-
tigten verdichteten Bauweise besonders gravierend negativ auswirken kénnen.

Nach der Festlegung ist das Gebiet vorwiegend dem Wohnen vorbehalten, das
heiBBt, der Wohncharakter muss eindeutig erkennbar sein. Diese Festsetzung hat,
soweit sie stérende Gewerbebetriebe verbietet, nachbarschiitzenden Charakter. Die
Absicht der Festsetzungen liegt insbesondere darin, die Nachbarn vor Beeintréchti-
gungen der Wohnruhe zu schiitzen, weshalb durch eine Verletzung der Vorschriften
auch ein Recht des Nachbarn verletzt wird.
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Durch eine ausnahmsweise Zuldssigkeit kénnen auch nicht stérende Handwerks-
betriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe errichtet werden, wenn sie
die daftir vorgeschriebenen Anforderungen erfillen. Diese Betriebe sind aber auf
den Charakter des Wohngebietes beschrdnkt, das heiBt, dirfen nicht dberdrtlichen
Zielen und Zwecken dienen und damit erhéhte Stérwirkung entfalten.

Die Zulassung einer Ausnahme steht als Verwaltungsakt im pflichtgemé&Ben Ermes-
sen der Baugenehmigungsbehédrde, die in der Ausibung ihres Ermessens jedoch
an Ausnahmetatbestidnde gebunden ist, um von der Regelvorschrift abweichen zu
kdénnen.

Die Behérde hat den Ausnahmeantrag dahingehend zu (berprtifen, ob sachlich ge-
rechtfertigte Griinde ein Abweichen von der Regelvorschrift erfordern. Bei der Aus-
nahmeerteilung mdssen Uber die Kann-Vorschrift hinaus spezielle Ausnahmegriinde
vorliegen.

Der Antragsteller muss dartun, dass die von ihm gewdinschte (ausnahmsweise zu-
lassige) Nutzung nicht stért und mit dem Stattgeben seines Ausnahmebegehrens
andere Zielsetzungen des stédtebaulichen Leitbildes fiir das Baugebiet nicht beein-
trdchtigt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Zu den Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung gehéren die in einem
Bebauungsplan zwingend festzulegenden Grund- und Geschossflachenzahlen so-
wie die maximale Zahl der Vollgeschosse.

Die festgesetzten Werte orientieren sich an der bestehenden Umgebungsbebauung
und erlauben daher eine vergleichbare Ausnutzung.

Die Grundfldchenzahl GRZ gibt an, wieviele Quadratmeter (Gebdude-)Grundfldche
je Quadratmeter Grundstticksfldche zuldssig sind.

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) bezieht dieses Verhéltnis auf die maximalen Quad-
ratmeter Geschossfldche. Im Allgemeinen Wohngebiet WA st die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlie3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wénde sind dabei nicht mitzurechnen.

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche ist die Fldche des Baugrundstiicks
mafBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Benbegrenzungslinie liegt.

Die festgesetzten GréBen orientieren sich an den Héchstwerten der Baunutzungs-
verordnung und erlauben im gesamten Gebiet eine Ausnutzung des Grundstlickes
mit 40 %. Flr die Geschossfldche ist wiederum eine Unterscheidung nach den fiinf
unterschiedlichen Baugebieten vorgesehen, die hier allerdings nur in zwei Werten -
GFZ = 0,8 im WA3-6 und GFZ = 1,0 in den starker nutzbaren Gebieten WA1-2 - dif-
feriert.

Die (ber das Zweifache der Grundfldchenzahl hinausgehenden Ausnutzungsgrade
sind allerdings nur ausnahmsweise zuldssig, wenn nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ein weiteres Vollgeschoss mit geneigten Dachfldchen (,Dachge-
schoss®) errichtet wird. Dies setzt allerdings voraus, dass die maximal zuldssige
Wandhéhe auf der gesamten Ldnge der Traufseite eingehalten wird, was in Einzel-
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féllen dann auftreten kann, wenn aufgrund der Geldndesituation und der Topogra-
phie das unterste Geschoss zwangsldufig zu einem rechnerischen Vollgeschoss
wird. Die Ausnahmefestsetzung soll vermeiden, dass auf stérker geneigten Fldchen
des Baugebietes nur Grundstiicke mit Unter- und Erdgeschoss errichtet werden
ddurfen, die Dachgeschossnutzung zudem eingeschrénkt bleibt.

Das rechnerische dritte Vollgeschoss tritt auch bei Reihenhdusern aufgrund ihres
Verhéltnisses von schmaler Hausbreite zu groBer Haustiefe hdufig auf, ohne dass
es als solches (drittes Geschoss) wahrgenommen wird. Insbesondere wenn der
Dachraum (meist Schlaf- und Kinderzimmer) eines kleinflachigen Gebdudes durch
Gauben vergréBert werden soll, wird dies h&ufig ungewollt durch die Vollgeschoss-
begrenzung ausgeschlossen.

Die weitergehenden Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung orientieren
sich an den einschldgigen Paragraphen der Baunutzungsverordnung. Hinzugefigt
wurde auch die Regelung des § 21a BauNVO, die es im Falle der Errichtung von
Gemeinschaftsanlagen erlaubt, deren Grundstiicksfldche fir die Berechnung des
zuldssigen MaBes heranzuziehen. Eine &hnliche Verglnstigung bezieht sich auf die
Errichtung von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen, was insbesondere dem
Bau von Tiefgaragen zugute kommt. Nach den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes sind zwar weder Gemeinschaftsanlagen (beispielsweise Stellpldtze und Gara-
gen) noch Tiefgaragen zwingend vorgeschrieben, doch soll deren Errichtung, die im
Allgemeinen durchaus wiinschenswert ist und zu einer Verminderung des Parkdru-
ckes auf 6ffentlichen Fldchen beitrdgt - nicht eingeschréankt werden.

Um die Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen zu gewéhrleisten, ist es
erforderlich, neben den Nutzungsfestsetzungen korrespondierender Aussagen lber
die Mindestma@Be fiir die GréBe der Baugrundstiicke und die héchstzuldssige Zahl
der Wohnungen zu treffen.

Auch die bauordnungsrechtlichen - gestalterischen - Festsetzungen wiirden auf die-
se Prdmisse hin abgestimmt und tragen insbesondere dem Umstand Berlck-
sichtigung, dass im gesamten Gebiet Hangneigungen zu bewdltigen sind, wahrend
im WA4 auf der Ebene gebaut werden kann.

Um gegentiber der konventionellen Anordnung von Stellpldtzen und Garagen keine
Nachteile in der Ausnutzung der Grundstiicksfldche entstehen zu lassen, wurde von
der Mbglichkeit Gebrauch gemacht, die Fldachenanteile der auBerhalb des Bau-
grundstticks liegenden Gemeinschaftsanlagen der Grundstiicksfldche hinzuzurech-
nen. Gleichzeitig beglinstigt diese Festlegung die gewiinschte Form der verdichte-
ten Bauweise durch eine bessere Ausnutzung des Grundstlcks.

Um auch die Versiegelung der Freiflichen begrenzen zu kénnen, sind bei der Er-
mittlung der Grundfldche die Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

Diese Festsetzungen der Baunutzungsverordnung schrdnken den ,,Missbrauch* von
Grundstticksversiegelung durch eine dberméBige Zahl von Nebenanlagen zwar ein,
fahren aufgrund ihrer GroBzigigkeit jedoch kaum zu einer merklichen Verbesserung
bei der Freihaltung von Grin- und Freifldchen. Zu diesem Thema trifft der Bebau-
ungsplan an anderer Stelle separate Aussagen (ber deren Gestaltung.
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6.7.3

Jedoch soll damit nicht das Ziel des sparsamen Umfangs mit Grund und Boden
gemindert werden, so dass eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch
die 0.g. Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6 méglich ist;

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Fldchen soll die Anordnung und Stellung der
Gebdude bestimmen und damit einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltbildung des
neuen Baugebietes leisten.

Zur Wahrung einer Einheitlichkeit in der Flucht der StraBenraumabwicklung muissen
zwingende MafBe vorgegeben werden, die sich hier auf eine Tiefe von meist flnf-
zehn Meter belaufen. Je nach Konstellation von ErschlieBungsstraBe und zugeord-
netem Grundstlick kommt es teilweise auch zu andersgearteten Ausfihrungen, bei
denen zwangslaufig geringere - oder auch gréBere - Tiefen anzutreffen sind.

Ein ausreichender Spielraum bleibt somit jedem Gebdude gegeben, so dass der
Bauherr die Lage seines Hauses auf dem Grundstlick in einem gewissen Rahmen
mitbestimmen kann. Dieser Spielraum, der zu Abweichungen von zwei bis drei Me-
ter in der Bauflucht zu benachbarten Gebduden fiihren kann, ist auch aus ortspla-
nerischer Sicht nicht unerwiinscht: jegliche Art zusétzlicher Gliederung fihrt zu einer
Belebung und Auflockerung des Gesamtbildes.

Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstlicksflichen werden in der Plan-
zeichnung durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Hier heil3t es,
dass Gebdude und Gebdudeteile die festgesetzten Baugrenzen nicht tberschreiten
dirfen, ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfliigigem AusmaB aber zugelassen
werden kann.

Diese Vorschrift ist unmittelbar anwendbares Recht und keine ,Ausnahme* im Sinne
des § 31 BauGB. Eine solche - nach Art und Umfang bestimmte - Ausnahme ist
gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 und damit vergleichbar Abs. 2 Satz 3 entsprechend als
~weitere“ Ausnahme vorgesehen. Hierbei handelt es sich um die Festsetzung, dass
eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 1,50 Meter zugelassen werden
kann, wenn ein Mindestabstand von finf Meter zu &ffentlichen und éffentlich nutz-
baren Flédchen verbleibt.

Die immer unmittelbar anwendbare Regelung (iber das Vortreten von Gebdudetei-
len betrifft nicht nur Bauteile (wie beispielsweise Wandpfeiler, Fensterbdnke, Erker,
Schaukésten, Anzeigeschilder, Antrittsstufen, Abfallrohre, Kellerschdchte, Radab-
weiser, Stufen an Kellereingdngen, Rutschen, Kohleneinwirfe, Fensterfligel und
-ldden, Fenstergitter, Beleuchtungskérper, Gegenstidnde geschéftlicher Werbung)
und wie sie auch in den bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchenregelungen auf-
gefihrt sind (Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Hauseingangstreppen und
deren Uberdachungen), sondern darliber auch sonstige Gebdudeteile und Vorbau-
ten wie Erker und Balkone.

Die Art des Vor- oder Zuriicktretens der Gebdudeteile ist durch den Begriff ,in ge-
ringfdgigem AusmaB*® gekennzeichnet. Das kann nur angenommen werden, wenn
es sich um untergeordnete Gebdudeteile, wie sie in den bauordnungsrechtlichen
Abstandsregelungen genannt sind, handelt. Ein Gebdude- bzw. Bauteil oder Vorbau
ist dann untergeordnet, wenn er seine Art und seinem Umfang nach auch in seinen
Einwirkungen dem gesamten Bauvorhaben gegeniber nicht nennenswert ins Ge-
wicht féllt und wenn er namentlich von der Baumasse her unbedeutend erscheint.
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Vorbauten dtirfen aber in ihrer Funktion und ihrem Zweck nach nicht dazu dienen,
weitere Wohnfldche zu gewinnen oder sonst den Baukérper auszudehnen. Ein Er-
ker beispielsweise ist nicht nur durch seine Anordnung an der Wand, sondern auch
durch seine Funktion fir Ausblick, Belichtung und Fassadengestaltung gekenn-
zeichnet. Treten diese Funktionen hinter der Absicht der VergréBerung der Wohn-
fldche zurtick, kann der Erker nicht mehr als untergeordnet angesehen werden.
Mehrere, fir sich genommen jeweils kleinere Vorbauten, kénnen einen ,Summen-
effekt” begriinden, bei dem man nicht mehr von geringfligig sprechen kann. Bal-
kone, die etwa ein Drittel der Gebdudefront (iberschreiten oder umlaufende Balkone
kénnen in der Regel nicht mehr als untergeordnet zum Gesamtbauwerk gesehen
werden.

Im dbrigen liegt es im Ermessen der Bauaufsichtsbehérde, ob sie bei Bejahung des
geringfugigen AusmaBes ein Vor- oder Zurticktreten zulassen will. |hr Ermessen ist
durch die Koppelung mit dem unbestimmten Rechtsbegriff ,in geringfiigigem Aus-
maB*® nur insoweit gebunden, als diese Voraussetzung flur die Ermessensentschei-
dung vorliegen muss.

Es darf sich nur um Gebdudeteile, nicht dagegen um das Gebdude selbst handeln.
Der Unterschied zwischen Gebdude und Gebd&udeteil ist mit einer Differenzierung
zwischen wesentlichen und unwesentlichen Gebdudeteilen dahin zu beantworten,
dass beim Vortreten eines unwesentlichen Gebdudeteils lediglich dieser Gebdude-
teil, beim Vortreten eines wesentlichen Gebdudeteiles dagegen zugleich das Ge-
bédude selbst die Baugrenze lberschreitet. Tritt dagegen eine AuBenwand des Ge-
bdudes insgesamt (ber die Baugrenze, so betrifft dies einen wesentlichen Gebau-
deteil; das Gebdude selbst liberschreitet in diesen Féllen die Baugrenze.

Um Hérten auszuschlieBen und gegentiber unvorhersehbaren Einzelféllen Lo-
sungsmdglichkeiten offerieren zu kénnen, wurden Ausnahmeregelungen getroffen,
die ein Abweichen von der Stellung der baulichen Anlagen bis zu drei Grad ermégli-
chen, ebenso wie auch eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 1,50 Meter
als Ausnahme zugelassen werden kann. Da eine zweite Bestimmung regelt, dass
Uberschreitungen einen Mindestabstand von finf Meter zu ffentlichen und 6ffent-
lich genutzten Fldchen eingehalten werden missen, schlieB3t dies Uberschreitungen
im Vorgartenbereich aus.

Anwendungsmodglichkeiten bestehen insbesondere im riickwértigen Bereich, wobei
es sich hier meist um spétere Erweiterungen und Anbauten bestehender Gebéude
handeln dlrfte. Die Uberschreitungsregelung ist als Ausnahme nicht dahingehend
anzuwenden, dass sie bereits bei der erstmaligen Errichtung des Gebdudes unein-
geschrédnkt in Anspruch genommen werden kann, insbesondere dann nicht, wenn
die ohnehin zur Verflgung stehende lberbaubare Fldche noch nicht ausgenutzt
wird. Da die Festsetzung der lberbaubaren Flédchen aber kein Instrument zur Re-
gelung des MaBes der baulichen Nutzung ist, ist eine Uberschreitung der hinteren
Baugrenzen nicht ausgeschlossen, wenn das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
innerhalb der festgesetzten lberbaubaren Fldchen nicht vollends ausgeschdpft
werden kann. Dies ist im Einzelfall unter Beachtung der Ausnahmetatbestdnde zu
prdfen.

Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen sind auch auBerhalb der (iberbauba-
ren Fldchen zuldssig. der Bebauungsplan trifft allerdings die Einschrdnkung, dass
Garagen und Stellplétze unzuldssig sind, wenn sie sich auBerhalb der (iberbauba-
ren Fldachen befinden und mehr als zwanzig Meter von der ndchsten &ffentlichen
Verkehrsfldche entfernt liegen. Fuir Nebenanlagen gilt hingegen die Einschrdnkung,
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dass sie in der Summe ihrer Grundflache 3 % der gesamten Gebdudegrundstlicks-
fldchen nicht Gberschreiten und als Einzelanlage nicht mehr als fiinfzig Kubikmeter
umbauten Raumes aufweisen dlrfen. Die Anrechnung von Garagen, Stellpldtzen
und Nebenanlagen auf die maximal zuldssige Grundfldchenzahl bleibt davon unbe-
rahrt.

Zur Wahrung eines offenen Gebietscharakters ist dariiber hinaus eine Festsetzung
getroffen, die es Garagen und Nebenanlagen verbietet, unmittelbar neben 6éffentli-
chen und éffentlich nutzbaren Fldchen errichtet zu werden. Ein Mindestabstand von
einem Meter ist daher vorgeschrieben, damit die AuBenfassade des Baukérpers
nicht auf der unmittelbaren Grenze zur 6ffentlichen Fldche zu stehen kommt. Nicht
zuletzt bringt dies auch eine Schutz der AuBenwénde vor wildem Plakatieren oder
Beschmieren mit sich.

Eine weitere Festsetzung bestimmt, dass die Einfahrtsbreite fir Stellpldtze und Ga-
ragen auf maximal ein Drittel der StraBenfrontldnge eines Grundstiicks - mindes-
tens aber funf Meter - begrenzt wird. Hiermit soll verhindert werden, dass die ge-
samte StraBenfrontldnge eines Grundstickes als Zufahrt zur unmittelbar dahinter
liegenden Stellpldtzen und Garagen genutzt wird. Ein solches Vorgehen hat sowohl
gestalterische als auch funktionelle Nachteile. So bringt dies mit sich, dass die Zahl
der Méglichkeiten, Fahrzeuge im é&ffentlichen Verkehrsraum - also parallel in der
StraBe - abzustellen, maBgeblich geschmélert wird. Unter Umstédnden ist dann
selbst das Parken auf der gegenliberliegenden StraBenseite eingeschrankt.

Diesen Nachteilen, die mit der getroffenen Regelung (ber die Begrenzung der Ein-
fahrtsbreite vermieden werden, steht lediglich der Umstand entgegen, dass durch
die Errichtung von Stellpldtzen, die nicht von der StraBe aus zugénglich sind, ein
héherer Anteil an Wegefldchen und evtl. Versiegelungsgrad auf dem eigenen
Grundstlick anféllt. Letzteres kann durch die Wahl geeigneten Pflastermaterials o-
der aber als wassergebundene Decke minimiert werden.

Sofern dardber hinaus Schwierigkeiten bei der Aufteilung der Grundstiicksnutzung
entstehen, dirfte das Problem weniger bei der Begrenzung der Zufahrtsbreite lie-
gen, sondern eher bei einer avisierten zu hohen Ausnutzung hinsichtlich der Zahl
der Wohneinheiten. Diese sind durch den Bebauungsplan zwar festgesetzt, geben
aber als héchstzuldssige Zahl nicht vor, dass diese auch zwingend auf den
Grundstticken untergebracht werden kénnen.

Um bei der spéteren Anlage von Versorgungsleitungen und Fldachen flexibel zu blei-
ben, sieht der Bebauungsplan - bis auf eine Ausnahme - keine definitiv als solche
festgesetzten Standorte flir die Errichtung von Nebenanlagen, die der Versorgung
mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser oder
Rdckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser dienen, vor. Diese kénnen
dagegen im gesamten Planbereich - auch auBerhalb der bebaubaren Fldchen und
innerhalb der privaten und O&ffentlichen Grinflichen als Ausnahme - zugelassen
werden.

MindestmaBe fiir die GroBe der Baugrundstiicke

Die stadtebaulich erwiinschte Gliederung des Gebietes in Bereiche, in denen Mehr-
familienhduser mdglich sind, als auch StraBenziige, die dem Ein- und Zweifa-
milienhausbau vorbehalten bleiben sollen, muss planungsrechtlich gesichert wer-
den. Im Zusammenspiel mit verschiedenen MaBnahmen (ber eine zwingende
Zweigeschossigkeit in den Gebieten WA1 und WA2 sowie erhéhten Ausnutzungs-
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6.7.6

graden hinsichtlich Wand- und Firsth6hen sowie Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden wird versucht, diesen Zielvorstellungen Rechnung zu tragen.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes kénnen aber nur in einem bestimmten Grad
ihren Zweck erreichen. So ist es insbesondere nicht méglich, einen Grundstiicksbe-
sitzer in WA1 und WA2 zwingend den Bau eines Mehrfamilienhauses aufzuerlegen.
Da die Grundstiicke aufgrund ihrer Lage jedoch dazu prddestiniert sind, wird mittels
einer MindestgrundstiicksgréBe vorgeschrieben, dass diese nicht kleiner als 500
bzw. 600 m?2 sein ddirfen.

Dies schlieBt aus, dass solche Grundstlicke geteilt werden, um mehrere Einzelh&u-
ser, Doppelhduser oder gar Hausgruppen aufzunehmen. Solche Gebdudeformen
wirden die Struktur des Gebietes sprengen, durch eine Vielzahl von Einzelzufahr-
ten die HaupterschlieBungsstraBBen belasten und nicht zuletzt im Schatten derjeni-
gen Mehrfamilienh&duser stehen, fiir die das Gebiet bestimmt ist.

Die Einhaltung der MindestmaBe fir die GréBe der Baugrundstiicke gehért damit zu
den Grundziigen der Planung, wobei Abweichungen von den festgesetzten Werten
lediglich ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn durch bodenordnende
MaBnahmen GrundstiicksgréBen verdndert wurden, die eine Bebauung in der staad-
tebaulich beabsichtigten Art und Weise erschweren bzw. unmdéglich machen wdir-
den.

Stellung der baulichen Anlagen

Uber die Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung hinaus wirken die
Uberbaubaren bzw. nicht tberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die Stellung der
baulichen Anlagen fir das Gesamtbild des Gebietes prdgend mit. Die Ausrichtung
der kiinftigen Gebdude mit ihren Ldngsachsen ist gestaltbestimmend fir das ge-
samte Baugebiet.

Dabei kommt es weniger auf die Linie des Firstes an, der nach den beiden recht-
winklig zueinander stehenden, mdglichen Ausrichtungen freigestellt ist. In der lber-
wiegenden Zahl der Félle sollen sich die Gebdude parallel bzw. rechtwinklig zu den
ErschlieBungsstraBen ausrichten.

Besonders in den Teilbereichen WA2 und WAS ist es fiir das Zusammenspiel der
Gebdude untereinander und nebeneinander wichtig, Vorgaben (ber die Ausrichtung
der Ldngsachsen zu treffen. Aufgrund der vorgegebenen StraBenfiihrung kann es
dabei durchaus erforderlich werden, von einer rechtwinkligen Anordnung der Ge-
bdude gegeniber den Grundstlicksgrenzen abweichen zu missen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Bebauungsdichte nicht nur (ber Festsetzungen bezliglich der Architektur
der Gebdude zu fixieren, werden auch Aussagen Uber die maximale Zahl der Woh-
nungen in Wohngebduden getroffen.

Die Festsetzungsmdglichkeit war bis 1986 unter Geltung des Bundesbaugesetzes
(BBauG) nicht gegeben; dagegen konnten die ,lberwiegend flir die Bebauung mit
Familienheimen vorgesehenen Fldchen” festgesetzt werden.

Die in § 89 Abs. 3 des Il. WoBauG begriindete und fortbestehende Verpflichtung
der Gemeinden, im Rahmen einer geordneten Entwicklung des Gemeindegebiets in
ihren rechtsverbindlichen staddtebaulichen Pldnen fir eine Bebauung mit Familien-
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heimen geeignete Fldchen in einem so ausreichenden Umfang auszuweisen, dass
die vorrangige Férderung des Baus von Familienheimen durchgeftihrt werden kann,
wird damit erflillt.

Die Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden ist
nur aus besonderen stddtebaulichen Griinden zuladssig.

Der Regierungsentwurf zum Baugesetzbuch (BauGB) sieht Anwendungsmdglich-
keiten fir eine derartige Festsetzung in solchen Gebieten, in denen durch Begren-
zung der Zahl der zuldssigen Wohnungen unerwiinschte Umstrukturierungen der
stddtebaulichen Eigenart verhindert werden sollen, andererseits jedoch Beschréan-
kungen hinsichtlich des zuldssigen MaBes der Nutzung unverhéltnismé&Big wéren.

Baukérper, die sich - bei Einhaltung des vorgegebenen MaBes der baulichen Nut-
zung - nicht mehr einfiigen, werden bodenrechtliche Spannungen hervorrufen, die
zu Lasten aller gehen. Besonders markant stellt sich bei unkontrollierter Ausuferung
der Zahl der Wohneinheiten das Problems des Verkehrs, insbesondere des ruhen-
den Verkehrs, dar.

Der bauaufsichtlich geforderte Nachweis von Stellpldtzen auf dem eigenen Grund-
stlick (gemdB gesetzlicher Grundlage) reicht leider in der heutigen Zeit zunehmen-
der Zweit- und Drittwagen nicht mehr aus.

Hinzu kommt, dass eine erhéhte Zahl von Wohneinheiten naturgemaB auch ein hé-
heres Autkommen an Besucherverkehr mit sich bringt, so dass beispielsweise der
StraBenraum bei (nur) sechs Wohneinheiten mit gut einem Dutzend zusétzlicher
Fahrzeuge belegt sein kann. Der Bebauungsplan kann dieses Missverhéltnis nicht
durch eine erhéhte Forderung nach Stellpldtzen kompensieren, da der abschlie-
Bende Katalog der méglichen Festsetzungen in § 9 BauGB dies nicht vorsieht.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBung erfolgt (iber eine von der Hermsdorfer StraBe ausgehende Er-
schlieBungsstrale.

Die Verkehrsfldchen innerhalb des Gebietes unterscheiden sich in digjenigen ohne
weitergehende Zweckbestimmung, diejenigen mit der Kennzeichnung eines ,ver-
kehrsberuhigten Bereiches” und der reinen FuBwege.

Der Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen ist einerseits durch die Limi-
tierung auf maximal ein Drittel der StraBenfrontldnge bezliglich der Einfahrtsbreite
fur Stellpldtze und Garagen limitiert. Dartiber hinaus sind einzelne Bereiche festge-
setzt, in denen ein Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache durch das
Verbot ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” nicht zugelassen wird. Es handelt sich
dabei um Eckgrundstiicke, die sowohl hinsichtlich ihrer Baustruktur als auch in ihrer
verkehrlichen ErschlieBung einer bestimmten Orientierung unterliegen missen und
daher nicht zweiseitig erschlossen werden drfen. Dieses Verbot wurde explizit nur
an zwei Stellen ausgesprochen, weil es sich hierbei im Eingangsbereich der neuen
HauptsammelstraBe um einen wichtigen StraBenabschnitt handelt, der nicht durch
zusétzliche Ein- und Ausfahrten belastet werden soll.

Eine weitere Festsetzung bestimmt, dass die Einfahrtsbreite fir Stellpldtze und Ga-
ragen auf maximal ein Drittel der StraBenfrontldnge eines Grundstiicks - mindes-
tens aber funf Meter - begrenzt wird. Hiermit soll verhindert werden, dass die ge-
samte StraBenfrontldnge eines Grundstiickes als Zufahrt zur unmittelbar dahinter

SEITE 53 VON 59 SEITEN



BEBAUUNGSPLAN DER STADT LAHNSTEIN (RECHTSKRAFT.I'G SEIT 06.07.2001)
ERSTE ANDERUNG / ERWEITERUNG NR. 10 - AN DER GRUNEN BANK
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND AUSZUGE AUS DER BEGRUNDUNG

6.7.8

6.7.9

liegenden Stellpldtzen und Garagen genutzt wird. Ein solches Vorgehen hat sowohl
gestalterische als auch funktionelle Nachteile. Zum einen wird das Baugebiet durch
ein UbermaB parkender Fahrzeuge, die unmittelbar vom StraBenraum einsehbar
sind, negativ geprdgt. Zum zweiten entfallen in solchen Féllen auch die Mdglichkei-
ten, Fahrzeuge parallel zur Fahrbahnrichtung im &ffentlichen Verkehrsraum abzu-
stellen - was im Allgemeinen, sofern nicht ausdrticklich durch Beschilderung unter-
sagt - ein zusétzliches Potenzial fiir Besucherparkplédtze darstellt. Nicht zuletzt be-
wirkt ein Zuparken des Vorgartenbereiches auch, dass FuBgédnger gefdhrdet wer-
den, wenn sie das Grundstlick auf dem Gehweg oder der StralBe passieren.

Diesen Nachteilen, die mit der getroffenen Regelung (ber die Begrenzung der Ein-
fahrtsbreite vermieden werden, steht lediglich der Umstand entgegen, dass durch
die Errichtung von Stellpldtzen, die nicht von der StraBe aus zugénglich sind, ein
héherer Anteil an Wegefldchen und evtl. Versiegelungsgrad anféllt. Letzteres kann
durch die Wahl geeigneten Pflastermaterials oder aber als wassergebundene De-
cke minimiert werden.

Zur Umsetzung des beabsichtigten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wurden bei der gesamten VerkehrserschlieBung nur MindestmaBe gewéhit. Die
StraBenquerschnitte fir die innere ErschlieBung orientieren sich an den ‘Empfeh-
lungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraBen - EAE’ der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen in Kéin.

Flachen fir MaBnahmen bzw. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

In Ergdnzung zu den Griinflichenfestsetzungen wurden im Bebauungsplan be-
stimmte zu realisierende MaBnahmen festgeschrieben, die zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich sind. Diese wurden aus
dem landespflegerischen Planungsbeitrag abgeleitet bzw. bzw. im Rahmen der Ab-
wédgung inhaltlich weitestgehend dbernommen.

Eine weitere ,Nutzungsart” im Bebauungsplan stellen die privaten Griinfldchen dar.
Sie erfillen, zusammen mit den MaBnahmen zu ihrer Bepflanzung, landespflegeri-
sche Forderungen. Sie sind durch Nutzungsgrenzen von den Baugrundstiicken ge-
trennt und werden daher nicht zur Berechnung der maximal zuldssigen Grund- und
Geschossfldchenzahl herangezogen, ebenso wie sie auch bei der Berechnung der
MindestmapBe fir die GréBe der Baugrundstiicke auBen vor bleiben.

Fr die éffentlichen und privaten Griinfldchen gibt es einerseits Festsetzungen lber
die Zulédssigkeit tber die dort zu errichtenden baulichen Anlagen sowie andererseits
aktive MaBnahmen, die innerhalb dieser Fldchen vorzunehmen sind.

Die Umsetzung der landespflegerischen Festsetzungen auf den privaten Grund-
stiicksfldchen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren durch den vorgeschriebenen
Freifldchenplan.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Fldachen fir das Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen. Sie dienen der
Gebietsrandeingriinung sowie der Gliederung des Plangebietes. Die Baumpflan-
zungen tragen zu einer erheblichen gestalterischen, aber auch 6kologischen Auf-
wertung bei.
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Die Pflanzverpflichtungen auf den privaten nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen
und den Stellplatzfldchen sollen der Durchgriinung, Gliederung und Gestaltung die-
ser Fldchen sowie der Verbesserung des Kleinklimas dienen.

Um den StraBenquerschnitt minimieren zu kénnen und damit auch die Erschlie-
Bungskosten zu reduzieren sind die Pflanzverpflichtungen so strukturiert, dass ein
Teil der Bdume entlang der StraBe auf dem privaten Grundstiick zu pflanzen sind.
Da aus stadtebaulichen Griinden ein gewisse Einheitlichkeit gewollt ist, werden hier
genauere Vorgaben hinsichtlich der zu pflanzenden Baumarten gemacht.

Die Verwendung bestimmter Pflanzenarten stiitzt sich auf die Erkenntnisse des
Landespflegerischen Planungsbeitrags und auf Bestandserhebungen vor Ort. Aus
landespflegerischer Sicht ist die Verwendung der in den Pflanzlisten ausgewéhiten
Arten zur Schaffung funktionsfdhiger 6kologischer Strukturen erforderlich.

Mit der Festsetzung dber den Erhalt von Einzelbdumen im gesamten Geltungsbe-
reich ist versucht worden, landespflegerischen Belangen Rechnung zu tragen. Oh-
ne dass jeder Baum einzeln aufgenommen, eingemessen und auf seine Erhal-
tungswidrdigkeit geprtift wurde, wurde diese so formulierte Festsetzung getroffen.

Der Wunsch, Einzelgehélze tatsédchlich im Einzelnen festzustellen und mit geeigne-
ten Symbolen festzuschreiben, ist im Hinblick auf die Dauer eines Bebauungsplan-
verfahrens, der Bodenordnung, der anschlieBenden ErschlieBung bis hin zur tat-
s&chlichen Bebauung unrealistisch. Erfahrungen haben gezeigt, dass bis zu diesem
Zeitpunkt maBgebliche Anderungen eingetreten sein kdnnen, die die einzelnen,
festgeschriebenen Bdume als solche nicht mehr erkennen lassen.

Es wird daher fiir sinnvoll erachtet, alle (zum Zeitpunkt der Bebauung eines Grund-
stlickes) anzutreffenden Bdume als erhaltenswert festzusetzen, sogleich aber im
Sinne einer zweckméaBigen Bebauung einen Anspruch auf Beseitigung zu gewéh-
ren. Hierfir wurde der Begriff der ,unzumutbaren“ Behinderung geprégt. Es kann
letztlich nicht erwartet werden, dass innerhalb des Baugebietes jeder vorhandene
Baum unverdnderbar bleibt und zu erhalten ist. Die Anwendung hinsichtlich des
Begriffes ,unzumutbar” erlaubt zwar einen gewissen Spielraum, der ins sogenannte
~Ermessen” hineingeht. Andererseits sind abgéngige Pflanzen nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Insoweit wird mit dieser Art Festsetzungen den landespflegerischen Belangen mehr
gedient, als mit einer grundséatzlichen Streichung dieses Passus aus dem Bebau-
ungsplan erreicht wirde. Mit einer vermeintlich ,unbestimmten® Regelung miisste
dem Erhalt der Baumpflanzungen mehr gedient sein als einer nicht anwendbaren,
weil unrealistischen Auslegung, die keinerlei ,Ermessen* erlaubt.

Festsetzungen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (bernimmt der Bebauungsplan
eine Reihe von Vorgaben als értliche Bauvorschriften (ber die duBere Gestaltung
baulicher Anlagen geméB § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches, wodurch auf Landes-
recht beruhende Regelungen integriert werden.

Diese Baugestaltungsvorschriften sollen &sthetisch unerwinschte Erscheinungen
oder Beeintrdchtigungen der Harmonie von Orts- oder Landschaftsbild fernhalten
und keinesfalls eine nicht gerechtfertigte Einschrdnkung der durch Artikel 14 des
Grundgesetzes garantierte Baufreiheit bedeuten. Schon aus der geringen Zahl der
getroffenen Festsetzungen ldsst sich erkennen, dass die Vorgaben auf sachge-
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rechten Erwédgungen beruhen und eine angemessene Abwégung der privaten Inte-
ressen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennen lassen. Gleich-
falls wird deutlich, dass bestimmte gestalterische Ziele verfolgt werden, die insbe-
sondere darauf abheben, das duBere Erscheinungsbild kiinftiger Gebdude ob ihres
Erscheinungsbildes, und darunter insbesondere ihrer Héhe, in einem begrenzten
Rahmen zu halten.

Aus diesem Grund beschrédnken sich die Festsetzungen auf einige wenige, aber
wesentliche Kernaussagen, die bei der Gestaltung eines Gebdudes von Bedeutung
sind. Dazu gehdren grundsétzliche Aussagen lber die Gesamthéhe des Gebdudes,
der Héhe bis zur Traufe (‘Wandhéhe’) sowie der Form des Daches und seiner Auf-
bauten.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es damit, in positiver Weise auf
die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen und negative Erschei-
nungen zu verhindern.

Die Hbéhe eines Gebdudes bestimmt sein Erscheinungsbild maBgeblich. Die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen tber das MafB der baulichen Nutzung kénnen mit
den Instrumenten des Vollgeschosses sowie der Grund- und Geschossfldchenzah-
len nicht das AuBere des Gebdudes maBgeblich mit bestimmen. Vielmehr ist es
ohne weitergehende Festsetzungen mdglich, durch knappes Unterschreiten der
Vollgeschossgrenzen zusétzliche Geschosse zu erreichen, die zumindest optisch
den angestrebten Gesamteindruck sprengen, weil sich trotz Limitierung auf zwei
Vollgeschosse bis zu fiinf sichtbare Geschoss-Ebenen ergeben kénnen.

Da auch Zahl und GréBe von Dachaufbauten den Charakter eines Gebdudes mit
bestimmen und bei entsprechenden AusmafBen optisch zu einer Massierung des
Baukérpers beitragen, galt es, auch diese im vorgegebenen Rahmen zu begrenzen.
Solche Festsetzungen greifen allerdings erst ab einem zweiten Vollgeschoss, das
heiBt, dass die klassische, oft sogenannte ,eineinhalbgeschossige” Bauweise hier-
von nicht betroffen ist.

Allerdings gilt fir alle Gebdude, dass das geneigte Dach des Hauptgebdudes min-
destens dreiBig Grad aufweisen muss, um Dachaufbauten errichten zu ddrfen. Hier
ist es einerseits die gestalterische Komponente, die bei flachgeneigteren Ddchern
zu einer unschénen Wirkung von Dachaufbauten fuhrt - andererseits aber auch die
Notwendigkeit, solche Dachaufbauten bei flachgeneigten D4chern auszuschlieBBen,
die zu einem optisch zuséatzlichen Geschoss wirken kénnen und nicht mehr den
Charakter von Dachaufbauten besitzen.

Um innerhalb der Festsetzungen konsequent zu bleiben, gelten Festsetzungen zu
Dachaufbauten gleichermaBen fir Dacheinschnitte und Zwerchhduser sowie soge-
nannten ,dritten Giebel”, die nicht als Mittel dazu benutzt werden dirfen, die Fest-
setzungen uber die Dachgestaltung zu unterlaufen.

Letztlich muss im Gesamteindruck erhalten bleiben, dass gerade in der Hanglage
eine ansprechende in sich ruhige und geschlossene Dachlandschaft entsteht, die
zumindest auf zwei Seiten eines Gebdudes Dachfldchen aufweist. Dabei wurde
auch dem Umstand Rechnung getragen, dass sich Bauherren mit der Giebelseite
ihrer Gebdude durchaus entgegen dem Hang richten kénnen und sich somit eine
gréBere Fensterfront zu den sonnenreichen Himmelsrichtungen oder mit Blick auf
das Rheintal schaffen kénnen.
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Gerade bei den herkémmlichen Dachformen bildet das Dach als grundlegender
Bauteil jedes Gebdudes und herausragendes Gestaltungselement flir das Gesamt-
bauwerk die Hauptsache; die Gaube - als Dachaufbau fiir stehende Fenster - ist ei-
ne Durchbrechung des Daches und ordnet sich gewissermafBen als ,Ausnahme* un-
ter.

Daraus folgt tendenziell, dass Gauben nur in begrenzter Anzahl und im beschrénk-
ten AusmapB in Betracht kommen, weil andernfalls die Unterordnung nicht zum Aus-
druck kdme. AuBerdem sind sie vom First, von der Traufe und von den seitlichen
Dachrdndern ausreichend abzusetzen, damit die Konturen des Daches nicht ver-
wischt werden.

Dies hindert im Allgemeinen auch die Zulassung auf flachgeneigten Dé&chern, da
hier Dachaufbauten zwangslédufig nahe an First und/oder heranreichen, das Dach
uberlagern und die Dachflache ,aufreiBen®. Die Funktion des Daches, das Haus
nach oben abzuschlieBen und Schirm gegen Witterungseinfllisse zu sein, wiirde
sich nicht mehr im Erscheinungsbild niederschlagen.

Andererseits kann auf einer weiten und steilen Dachfldche auch eine gréBere Zahl
kleinerer Gauben noch untergeordnet wirken; je kleiner die Gaube ist, um so mehr
verschwindet sie sogar auf einem flachgeneigten Dach. Da aber nicht die Ldnge der
Gaube eingeschrédnkt werden sollte, um den Grad der Ausnutzung zu mindern,
wurde die Unzuldssigkeit auf Ddchern unter 30 Grad Neigung festgesetzt.

Bei den Festsetzungen zu den Wandhéhen wurde als RastermaB ein Geschoss mit
2,80 Meter angenommen. Je nach Baugebiet wird der zuldssigen Zweigeschossig-
keit noch ein Wert fiir Sockel- und Drempelhéhen zugestanden. Um auch glie-
dernde Rickspriinge in der Fassade, bei der dann gréBere Wandhéhen entstehen,
nicht auszuschlieBen, beschrénkt sich die Festsetzung bewusst nur auf drei Viertel
der Ldnge einer Traufseite.

Dieser ,Bonus* gilt allerdings nicht mehr, wenn sich der Bauherr in den Gebieten
WAT1 und WA2 fiir ein zuldssiges drittes Vollgeschoss entscheidet, welches je nach
Lage des Baugrundstlickes und gegebener Topographie entstehen kann. Um dann
aber die Auswirkung des Gebdudes zu beschrénken, ist es erforderlich, im Dachge-
schoss von den bei zweigeschossigen Gebduden zuldssigen Rlckspringen Ab-
stand zu nehmen. Nicht zuletzt soll dies auch dazu beitragen, dass von der Aus-
nahmeregelung eines zusétzlichen dritten Vollgeschosses nur dann Gebrauch ge-
macht wird, wenn es die Topographie erfordert oder aber der Bauherr in der Wahl
seines Gebdudes einem ausgebauten Vollgeschoss den Vorzug gegeniber zusétz-
licher Dachgeschossnutzungen gibt.

Trotz des vermeintlich groBen Umfanges der Festsetzungen schrdnken diese also
nicht die Baufreiheit ein, sondern erlauben zusétzliche Ausnahmen und Gestal-
tungsspielrdume bei den klassischen Festsetzungen (ber Wand- und Firsthéhen.
Dies gilt gleichermaBen auch fiir die Dachgestaltung, die zwar verbindlich das ge-
neigte Dach ab zwanzig Grad vorschreibt - um die regionstypischen Eigenheiten der
Gebdude zu wahren - aber hiervon Ausnahmen flir untergeordnete Gebdudeteile
und Anbauten zuldsst.

Weitere Festsetzungen innerhalb des § 9 Abs. 4 BauGB regeln die Gestaltung der
unbebauten Fldchen der bebauten Grundstliicke gemaB § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO.
Hier wird auch Bezug genommen auf die ohnehin geltenden Regelungen des Pla-
nungsrechtes lber die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Zusammen mit diesen Festsetzungen ergibt sich
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ein schlissiges Gesamtkonzept, das den landespflegerischen Anforderungen ent-
spricht und mit zur Kompensation des Eingriffes beitrdgt.

Von 6kologischer Bedeutung sind unter diesen Festsetzungen auch Regelungen
Uber die Gestaltung der Oberfldchen, wobei insbesondere den wasserdurchldssigen
Materialien der Vorzug gegeben werden soll.

Mit einer Festsetzung (ber die Zuldssigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen,
die im Zusammenhang mit Gebduden nur bis zu einer Héhe von einem Meter und
einer maximalen Béschungsneigung von 2:3 zuldssig sind, soll verhindert werden,
dass das Geldnde willkdrlich modelliert wird und unnattirlich wirkende Bdschungen
entstehen, die auch gegentiber Nachbargrundstiicken stérend wirken.

Bei einer geldndeangepassten Bebauung, die auch Rlcksicht auf die vorhandene
Topographie und die Umgebung nimmt, wird diese Festsetzung keine Einschrén-
kung fir kinftige Bauherren bedeuten. Aufschittungen - und insbesondere Abgra-
bungen - die oftmals auch darauf angelegt sind, obergeschossige Terrassennut-
zungen zu ermdglichen oder Wohnnutzungen im Kellergeschoss unterzubringen,
sind weder der Architektur des eigenen Gebdudes dienlich noch dem Gesamtein-
druck des Baugebietes. So ist auch zu berticksichtigen, dass bei Abgrabungen die
Gebdudehdhe auch weiterhin im gesetzten Rahmen der Wand- und Firsthéhen ge-
messen werden muss, hingegen Aufschittungen nicht dazu dienen ddrfen, Vollge-
schosse zu kaschieren und Aufenthaltsrdume in Kellergeschossen unterzubringen.

Mit einer letzten Festsetzung von AuBenwirkung Uber die Héhe von Einfriedungen
schlieBt der Bebauungsplan. Auch hier wurde darauf geachtet, in die Baufreiheit
nicht in dem MaBe einzugreifen, wie es in friheren Planungen allgemein lblich war.
Nur gegentiber den éffentlichen Fldachen, die auch von der Allgemeinheit begangen
werden, ist die Hohe von Einfriedungen auf maximal 1,50 Meter begrenzt. Dies fihrt
dazu, dass StraBen und Wege nicht eingemauert wirken und eine Uberschaubarkeit
des Gebietes erhalten bleibt. Zusétzliche SichtschutzmaBnahmen gelten als Ne-
benanlagen und sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu behandein,
wobei auch das Nachbarrechtsgesetz zu beachten ist.

Auf Wunsch des Stadtrates wurde ein deutlicher Verweis auf die Einhaltung der so-
genannten Mindestsichtfelder eingefigt, die an den Knotenpunkten aus Grinden
der Verkehrssicherheit von stdndigen Sichthindernissen freizuhalten sind. Die Min-
destsichtfelder ergeben sich nach den ,Empfehlungen fir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen - EAE*” aus fahrdynamischen Modellen und sind daher von der Ge-
schwindigkeit des Kraftfahrzeugverkehrs abhéngig. Die hierflir zu bemessende An-
fahrsicht muss ein Kraftfahrer haben, der mit einem Augabstand von drei Meter vom
Fahrbahnrand der (ibergeordneten StralBBe wartet, um mit einer zumutbaren Behin-
derung bevorrechtigter Kraftfahrer aus dem Stand in die (bergeordnete Stral3e ein-
fahren zu kénnen. Dies ist gewéhrleistet, wenn Sichtdreiecke freigehalten werden,
deren Schenkelldngen in der libergeordneten StraBe (in Abhdngigkeit von der zu
erwartenden Geschwindigkeit) der Tabelle 14 (EAE 85/95) zu entnehmen sind.
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BEARBEITET:

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
BAUAMT - STADTPLANUNG

gez. Winfried HoB
""""""""" LAHNSTEIN, 7. JUNI 2001
WINFRIED HOSS - STADTPLANER

IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER
RHEIN-PFALZ WOHNEN GMBH, MAINZ

ANERKANNT:

gez. Gabriele Laschet-Einig
LAHNSTEIN, 20. JUNI 2001
GABRIELE LASCHET-EINIG - BURGERMEISTERIN

AUSGEFERTIGT:

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:

gez. Peter Labonte
LAHNSTEIN, 21. JUNI 2001
PETER LABONTE - OBERBURGERMEISTER
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