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Textliche Festsetzungen

Formelle Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 27. August 1997 (BGB1. I S. 2141, 1998 I S. 137), gedndert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001

(BGBT. I S. 1950, 2013), in der derzeit geltenden Fassung;

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNV0) in der Bekanntmachung der Neufassung

vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland

vom 22. April 1993 (BGB1. I S. 466), in der derzeit geltenden Fas-
sung;

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGB1. 1991 I S. 58);

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO)
vom 24. November 1998 (GVB1. S. 365), in der derzeit geltenden
Fassung;

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (Gem0)

vom 14. Dezember 1973 (GVB1. S. 419), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 6. Juli 1998 (GVB1. S. 171), in der derzeit geltenden
Fassung;

Landespflegegesetz (LPf1G) in der ab 1. Mai 1987 geltenden Fas-
sung (GVB1. S. 70), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 6. Juli 1998 (GVB1. S. 171), in der derzeit geltenden Fassung;

Gesetz iiber Naturschutz und Landschafts-

pflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Mdrz 1987 (BGB1. I S. 889), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 25. Marz 2002 (BGB1. I S. 1193), in der derzeit
geltenden Fassung;

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGB1. I S. 880), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26. September 2002 (BGB1. I S. 3830), in der der-
zeit geltenden Fassung.
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1.1.2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der Bebauungsplan-Anderung sind
= eine Planzeichnung im MaBstab 1:500;
= diese Textlichen Festsetzungen.

Beigefiigt sind

= eine Begriindung;

= die ,Gutachterliche Stellungnahme zu einem geplanten Bauvorhaben
in Niederlahnstein", erstellt durch das Schalltechnische Ingeni-
eurbiiros fiir Gewerbe-, Freizeit- und Verkehrsldrm, Paul Pies, Bop-
pard, vom 01.02.1999 sowie dessen Nachtrag vom 06.10.2003.
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1.1.3 Gliederung des Bebauungsplanes
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Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen 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 ..... 6
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ....... 8
Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung ................. 8
AuBere Gestaltung von Larmschutzwdnden ..........eeeviiinnneeeeennn. 8
AuBere Gestaltung von baulichen AnTagen ......eeeeeeennnneneeeeennn. 8
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1.1.4 Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

= Die fldachenmdBig deckungsgleichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,Rosenhof" werden mit Rechtskraft dieser Anderung aufgehoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet WA

Allgemein zuldssig sind:

* Wohngebdude;

= die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe;

= Anlagen fir kirchliche und kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke;

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Spei-
sewirtschaften;

= Anlagen fiir Verwaltungen.
Unzuldssig sind:

= sonstige nicht stdorende Gewerbebetriebe;
= Gartenbaubetriebe;
= Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet ist das MaB der baulichen Nutzung als HéchstmaB wie
folgt festgesetzt:

= die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,3;
= die Geschossfldchenzahl (GFZ) mit 0,6;
= die Zahl der Vollgeschosse (Z) mit II.

= Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von
- Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche,
mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfla-
chen dieser Anlagen bis zu 50 % iiberschritten werden. Weitere U-
berschreitungen in geringfligigem AusmaB kdnnen zugelassen werden.

= Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermitt-
lung der Geschossfldche unberiicksichtigt.
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Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen

= Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden ist auf
zwei festgesetzt.

Filhrung von Versorgungsanlagen und -1leitungen

= Die Fihrung von Versorgungsleitungen (einschlieBlich Leitungen
der Telekommunikation) darf nicht oberirdisch erfolgen.

Private Griinfldchen

= Die Privaten Griinfldchen sind entsprechend den Festsetzungen iiber
'MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft' zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

= Innerhalb der Privaten Griinfldachen ist die Errichtung von bauli-
chen AnTlagen unzulassig.
Ausnahmsweise zuldssig ist die Errichtung von Einfriedungen und
notwendiger Schallschutzeinrichtungen nach den MaBgaben des Be-
bauungsplanes.
Ausnahmsweise zuldssig ist die Anlage von Zugdngen und Zufahrten
innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Fldchen und eventuell hierfiir erforderlich werdende Aufschiittun-
gen und Abgrabungen, Treppen und Rampen (letzteres auch auBerhalb
dieser Fldchen).

= Der Herstellung von unmittelbaren Zufahrten und Zugdngen an die
freie Strecke der B 42 wird von Seiten des Landesbetriebes Stra-
Ben und Verkehr Diez nicht zugestimmt.
Anschiittungen (z.B. Larmschutzwall) sind auBerhalb der StraBenei-
gentumsfldchen der BundesstraBe vorzunehmen.

= Dariiber hinaus konnen Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn der in § 9 Abs. 1 FStrG zwingend vorgeschriebene Ab-
stand von mindestens 20 m entlang der freien Strecke der B 42,
gemessen vom duBeren befestigten Fahrbahnrand der BundesstraBe,
eingehalten wird.

= Die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanla-
gen konnen innerhalb der Privaten Griinfldachen als Ausnahme zuge-
lassen werden.

ARCHITEKTUR & URBANISTIK

SEUVFFERLE



1.2.6

1.2.7

1.2.8

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,ROSENHOF"
RECHTSKRAFTIGER PLAN
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - SEITE 6

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

= Die Privaten Griinfldachen sind als Obst-Wiesenfldchen oder Feldge-
holz aus standorttypischen Laubbdaumen und Strduchern der Arten-
listen anzulegen und zu pflegen.

= Die Abstdnde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen
sind gemdB 'Merkblatt lber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen' der Forschungsanstalt fiir StraBen- und
Verkehrswesen zu beriicksichtigen.

=  Fiir Neuanpflanzungen von Bdumen auBerhalb der StraBeneigentums-
fldchen der BundesstraBe ist ein Abstand von mindestens 4,50 m
vom Rand des Verkehrsraumes (Fahrbahnrand) einzuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flédchen

= Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Fldchen sind mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer, Bewohner
und Besucher der hiervon erschlossenen Grundstiicke zu belasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen 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

= Innerhalb der als solche gekennzeichneten Fldche A ist die Er-

richtung einer Ldrmschutzanlage (Wdnde und/oder Wdlle) mit einer
Hohe von 3-4 Metern auf dem Niveau 109-112 Meter iiber NN festge-
setzt, die den Anforderungen und Ergebnissen der ,Gutachterliche
Stellungnahme zu einem geplanten Bauvorhaben in Niederlahnstein",
erstellt durch das Schalltechnische Ingenieurbiiros fiir Gewerbe-,
Freizeit- und Verkehrsldrm Paul Pies vom 01.02.1999 sowie dessen
Nachtrag vom 06.10.2003, Rechnung trdgt.

= Innerhalb der als solche gekennzeichneten Fldche B ist die Er-
richtung einer Ldrmschutzanlage (Wdnde und/oder Wdlle) mit einer
Hohe von 3 Metern auf dem Niveau 106,50-109,50 Meter {iber NN
festgesetzt, festgesetzt, die den Anforderungen und Ergebnissen
der ,Gutachterliche Stellungnahme zu einem geplanten Bauvorhaben
in Niederlahnstein", erstellt durch das Schalltechnische Ingeni-
eurbiiros fiir Gewerbe-, Freizeit- und Verkehrsldarm Paul Pies
vom 01.02.1999 sowie dessen Nachtrag vom 06.10.2003, Rechnung
trdgt.
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An dem als solchen gekennzeichneten Punkt C ist die Errichtung
einer Tor-Anlage mit einer Hohe von mindestens drei Metern fest-
gesetzt, die den Anforderungen und Ergebnissen der ,Gutach-
terliche Stellungnahme zu einem geplanten Bauvorhaben in Nieder-
lahnstein", erstellt durch das Schalltechnische Ingenieurbiiros
fir Gewerbe-, Freizeit- und Verkehrsldrm Paul Pies vom 01.02.1999
sowie dessen Nachtrag vom 06.10.2003, Rechnung trdgt.

In den der B 42 zugewandten Gebdudeseiten des Allgemeinen Wohnge-
bietes ist ein bewertetes SchallddmmmaB R', von mindestens 50 dB
fiir die GebdudeauBenwdnde und von mindestens 40 dB fiir Dachfla-
chen einzuhalten.

In den der B 42 zugewandten Gebdudeseiten des Allgemeinen Wohnge-
bietes miissen Fenster den Anforderungen der Schallschutzklasse 3
gemdB VDI Richtlinie 2719 entsprechen und im eingebauten Zustand
ein bewertetes SchallddammmaB R', von mindestens 35 dB besitzen.
(Die angegebenen SchallddammmaBe gelten fiir das komplette einge-
baute funktionsfdhige Fenster - also nicht nur fiir die Ver-
glasung. Zudem ist gemdB der DIN 4109 - 'Schallschutz im Hochbau'
ein VorhaltemaB von 2 dB zu beriicksichtigen, um bauseitige Unwdg-
barkeiten zu kompensieren. Fiir Balkontiiren erhdhen sich die An-
forderungen um 3 dB.)

In den der B 42 abgewandten Gebdudeseiten des Allgemeinen Wohnge-
bietes sind Fenster mit einem bewerteten SchalldammmaB R', von
mindestens 30 dB ausreichend. (Da der Kostenunterschied relativ
gering ist, empfiehlt sich auch hier der Einbau von Fenstern der
Schallschutzklasse 3.)

In den mehr als 3,00 m lber Geldndeoberfldche Tiegenden Geschos-
sen des Allgemeinen Wohngebietes diirfen Schlaf- und Aufenthalts-
rdume in den der B 42 zugewandten Gebdudeseiten keine notwendigen
Fenster aufweisen, sofern nicht durch andere MaBnahmen (bei-
spielsweise durch den Einbau von schallgeddmmten Be- und Entliif-
tungsanlagen) die Orientierungswerte eingehalten werden, da nur
bei geschlossenen Fenstern ein ausreichender Schallschutz gegeben
ist.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind auBerhalb von Gebdu-
den keine schutzbediirftige Nutzungen (sogenannte ,AuBenwohnberei-
che") zuldssig, sofern nicht bauliche MaBnahmen zur Einhaltung
der Orientierungswerte nachgewiesen werden kdnnen.
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1.2.9 Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

= Die in der Planzeichnung als solche festgesetzten Baume sind
grundsdtzlich zu erhalten. Im Falle des Abgangs sind diese durch
eine angemessene Neupflanzung aus den Artenlisten zu ersetzen.
Die Fldchen sind wahrend der Bauarbeiten vor Lagerung von Bauma-
terialien oder Boden sowie vor Befahren mit Baufahrzeugen zu
schiitzen

1.3 Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ortliche
Bauvorschriften iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie
liber die HOohe von Einfriedungen

1.3.1 AuBere Gestaltung von Larmschutzwénden

= Die nach 1.2.8 ,Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sons-
tigen technischen Vorkehrungen" zu errichtenden Larmschutzwdnde
sind in ihrer Farbgebung der Umgebung anzupassen, d.h., in einem
erdfarbenen Ton zu halten.

1.3.2 AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

* Die maximale Wandhohe darf auf 2/3 der Ldnge der Traufseite des
Gebdudes den Wert 6,50 m nicht iiberschreiten.
Die Wandhohe ist definiert als das senkrecht auf der Wand der je-
weiligen Traufseite gemessene hdchste MaB von der Geldndeoberflad-
che bis zur Unterkante der Dachkonstruktion (Schnittkante der
Wand mit der Dachkonstruktion); Vor- und Riickspriinge in der
Traufseite sowie Breite und gegebenenfalls Hohe von Zwerchhdusern
und ,Dritten Giebeln" sind zu beriicksichtigen.

= Die maximale Firsthohe darf den Wert 9,50 m nicht iiberschreiten.
Die Firsthohe ist definiert als das senkrecht gemessene hdchste
MaB von der Geldndeoberfldache bis zum hdochsten Punkt des Gebdu-
des; fdllt das Geldnde nach einer oder mehreren Seiten ab, gilt
der groBte Wert.

=  Bej einer tatsachlichen Wandhdhe von mehr als 6,50 m sind Dach-
aufbauten und -einschnitte sowie Zwerchhauser und ,Dritte Giebel"
nur bis zur Hdlfte der zugehdrigen Traufseite zuldssig.
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1.3.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Fldchen des Baugrundstiicks sind mit Rasen, Boden-
deckern und Gehdélzen gdrtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten.

Zur Bepflanzung der unbebauten Fldchen des Baugrundstiicks sind
jegliche Arten von standortgerechten Gehdlzen und Stauden zulds-
sig mit der Einschrankung, dass Nadelgehdlze eine Hohe von

fiinf Meter nicht iiberschreiten und beziiglich der Gesamtzahl an
Gehdlzen maximal 25 % betragen diirfen.

1.3.4 Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Die an den Knotenpunkten aus Griinden der Verkehrssicherheit von
stdandigen Sichthindernissen freizuhaltenden Mindestsichtfelder
ergeben sich nach den ,Empfehlungen fiir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen - 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 ii-
bergeordneten StraBe wartet, um mit einer zumutbaren Behinderung
bevorrechtigter Kraftfahrer aus dem Stand in die iibergeordnete
StraBe einfahren zu konnen. Dies ist gewdhrleistet, wenn Sicht-
dreiecke freigehalten werden, deren Schenkelldngen in der iiberge-
ordneten StraBe (in Abhdngigkeit von der zu erwartenden Geschwin-
digkeit) der Tabelle 14 (EAE 85/95) zu entnehmen sind.

1.4 Artenlisten

Laubbdume: Acer monspessulanum (Burgen-Ahorn), Acer platanoides
(Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Betula pendula
(Sandbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Bu-
che), 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).

Strducher: Acer campestre (Feldahorn), Amelanchier ovalis (Fel-
senbirne), Berberis vulgaris (Berberitze), Cornus sanguinea (Ro-
ter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna
(Eingriffliger WeiBdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen),
Ligustrum vulgare (Rainwaide), Lonicera xylosteum (Heckenkir-
sche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Salix
caprea (Salweide), Sambucus nigra (Schwarzer Hollunder), Sorbus
aucuparia (Vogelbeere), Viburnum lantana (Schneeball).
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Laubbdume fiir Vorgdrten und Garten: Acer campestre (Feldahorn),
Amelanchier lamarckii 'Ballerina' (Kanadische Felsenbirne), Cra-
taegus laevigata 'Pauls Scarlet' (Rotdorn), Crataegus prunifolia
(Pflaumendorn), Crataegus x carrierii (Apfeldorn), Sorbus aria
(Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Vogelbeere).

Obstbdume (Obstbaum-Hochstamme heimischer und regionaltypischer
Sorten nach der Liste regionstypischer Obstsorten des Naturparks
Nassau):

Apfelbdume: Boikenapfel, Boskopp, Danziger Kantapfel, Geflammter
Kardinal, Gelber Bellefleur, Goldrenette von Peasgood, Hauxapfel,
Roter Bellefleur und andere Sorten der o.g. Liste;

Birnbdume: Alexander Lucas, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Ma-
dame Verte, und andere Sorten der o.g. Liste;

SiBkirschbdume: Bittners rote Knorpelkirsche, GroBe schwarze
Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schneiders spdte Knorpelkirsche,
Werdersche Braune;

Wallnussbdume: Franquette, Mayette, Parisienne.

1.5 Hinweise und Empfehlungen

Oberfldchenbefestigungen auf den unbebauten Grundstiicksfl&dchen
sollen mit wasserdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn
nicht die besondere Zweckbestimmung der Fldche eine andere Befes-
tigungsart notwendig macht.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfldchen ist nach Mog-
lichkeit iliber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick zu
errichtende Zisternen zu leiten. Das Riickhaltefassungsvermdgen
sollte mindestens 30 1/m2 horizontal projizierte Dachfldche betra-
gen. Die Entnahme von Wasser als Brauchwasser (beispielsweise fiir
den Brauchwasserkreislauf im Haushalt, zur Gartenbewdsserung) aus
den Zisternen ist zuldssig. Der Einbau eines Brauchwasserkreislau-
fes wird empfohlen. Die wasserundurchldssigen Zisternen sind mit
Uberlauf an die Kanalisation auf dem Grundstiick anzuschlieBen.

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

Flir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 - 'Schutz
von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnah-

men - .

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Ndhere Ausfiihrun-
gen zum Vorgehen enthdlt die DIN 18915 beziiglich des Bodenabtrags
und der Oberbodenlagerung.
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Der Landesbetrieb StraBen und Verkehr RLP, StraBen- und Ver-
kehrsamt Diez weist darauf hin, ...

. dass fiir die baulichen Anlagen entlang der freien Strecke der
B 42 ist der in § 9 Abs. 1 FStrG zwingend vorgeschriebene Abstand
von mindestens 20 m, gemessen vom duBeren befestigten Fahrbahnrand
der BundesstraBe, einzuhalten ist;

. dass die ErschlieBung des Plangebietes nur iiber die bestehende
ErschlieBungsstraBe erfolgen darf;

. dass der Herstellung von unmittelbaren Zufahrten und Zugdngen
an die freie Strecke der B 42 von Seiten des Landesbetriebes Stra-
Ben und Verkehr Diez nicht zugestimmt wird;

. dass Anschiittungen (z.B. Ldarmschutzwall) auBerhalb der Stra-
Beneigentumsfldchen der BundesstralBe vorzunehmen sind und eine Be-
teiligung im Baugenehmigungsverfahren einschl. der erforderlichen
PTanunterlagen fiir erforderlich gehalten wird;

. dass fiir Neuanpflanzungen von Bdumen auBerhalb der StraBenei-
gentumsfldchen der BundesstraBe ein Abstand von mindestens 4,50 m
vom Rand des Verkehrsraumes (Fahrbahnrand) einzuhalten ist;

. dass fiir eine ordnungsgemdBe Ableitung der anfallenden Abwds-
ser in die Stadtkanalisation zu sorgen ist und dem StraBengelédnde
— insbesondere den offenen Graben — keinerlei Abwdsser, auch kein
gesammeltes Oberfldchenwasser, zugefiihrt werden diirfen;

. dass die bestehenden Entwdsserungseinrichtungen im Zuge der
BundesstraBe ohne vorherige Abstimmung mit dem StraBenbaulasttra-
ger nicht gedndert werden diirfen.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist darauf hin, dass in
der Gemarkung des Plangebietes ist nach dortigen Archivunterlagen
mit Relikten des Altbergbaues zu rechnen sei. Aus diesem Grund
lassen sich, im Falle eines ehemals untertdgigen Abbaues, Auswir-
kungen auf ihr Planvorhaben (z.B. Bodensetzungen und Tagesbriiche)
nicht ausschlieBen. Die Einsichtnahme in die Archivunterlagen kann
bei der Abteilung Bergbau, der AuBenstelle Koblenz, nach vorheri-
ger Terminabsprache erfolgen.

Die Deutsche Telekom AG weist darauf hin, dass es fiir den recht-
zeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstrdger ist es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG,
Technik Niederlassung Diiren, BBN 27, MoselweiBler Str. 70,

56073 Koblenz, so friih wie méglich, mindestens vier Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Die Siiwag Energie AG weist fiir die Projektierung der Bepflanzung
vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" hin. Bei Baumanpflan-
zungen im Bereich von Versorgungsanlage muss der Abstand zwischen
Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstédnden sind die
Bdume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre
einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr auf 50 cm ver-
ringert werden. In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich
der Versorgungsanlagen im Voraus mit der Siiwag Energie AG abzu-
stimmen.

Kabel Deutschland weist darauf hin, dass es Planungen fiir eine
Breitbandverkabelung dieses Baugebietes noch nicht gibt, da erst
Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchgefiihrt werden miissen. Diese
Berechnungen sind sehr von den Partnern bzw. von einem evtl. Bau-
trdger abhdngig. Grundsdtzlich besteht die Moglichkeit, das ge-
plante Neubaugebiet mit Breitbandkabel zu versorgen. Wir bitten
Sie daher, uns auch in Zukunft in den Planungsfortgang mit einzu-
beziehen."

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindes-
tens eine Woche vorher) dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt
werden. Etwa zu Tage kommende archdologische Funde (wie Mauern,
Erdverfdarbungen, Knochen und Skelettteile, GefdBe und Scherben,
Miinzen und Eisengegenstdnde usw.) unterliegen gemdB

§§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Mel-
depflicht an das Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Archdologische
Denkmalpflege, Festung Ehrenbreitstein in Koblenz unter der Ruf-
nummer 0261/579400.
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1.6 Ausfertigungs- und Inkrafttretungsvermerke

AUSFERTIGUNG

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

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG, BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG

UND DIESEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, WIRD HIERMIT AUSGEFERTIGT:

GEZ. PETER LABONTE
LAHNSTEIN, 31. MARZ 2004
PETER LABONTE - OBERBURGERMEISTER

INKRAFTTRETUNG

DER BESCHLUSS DER SATZUNG WURDE IM RHEIN-LAHN-KURIER
NR. 16 VOM 16. APRIL 2004 BEKANNT GEMACHT.
MIT DER BEKANNTMACHUNG TRITT DIE SATZUNG IN KRAFT.

GEZ. GABRIELE LASCHET-EINIG
LAHNSTEIN, 20. APRIL 2004
GABRIELE LASCHET-EINIG — BURGERMEISTERIN
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Begriindung

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 13 - Rosenhof - wurde in den Jahren 1983
bis 1985 aufgestellt und erlangte Rechtskraft durch ortsiibliche Be-
kanntmachung der Genehmigung am 10. September 1985.

Grundlegende Absicht der damaligen Planung war es, ein Wohngebiet zu
schaffen, dass sich modglichst harmonisch dem Geldnde und der Lage
hoch {iber der Stadt anpasst. Eine lockere Einfamilienhausbebauung mit
maximal zwei Vollgeschossen in offener Bauweise sollte sich in die
vorhandene Parklandschaft mit dem erhaltenswerten Baumbestand integ-
rieren.

Ungeachtet der tatsdchlich steigenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstii-
cken der letzten Jahre, hat sich eine Bebauung des Geldndes um den
Rosenhof nicht eingestellt. Lediglich zwei Bauantrdge im Siden des
Gebietes wurden 1992 eingereicht und genehmigt. Schon damals wurde
seitens des Eigentiimers der Fldchen geduBert, dass eine nach Bebau-
ungsplan zuldssige Bebauung nicht mehr seinen Vorstellungen entspre-
che und mit Ricksicht auf den ,Naturpark" mit wertvollem Baumbestand
ein weiterer Vollzug der Planungen wohl nicht geschehen werde. Eine
ErschlieBung des Gebietes unterblieb daher.

Erst als im Sommer 1996 Teile des Rosenhofes verduBert werden sollten
und zwangsldufig die Situation eintrat, das gemeindliche Vorkaufs-
recht fiir die 6ffentlichen Verkehrs-, Wege- und Griinfldachen des Plan-
gebietes auszuiliben, tat sich ein akuter Handlungsbedarf auf. Nur auf
diese Weise konnte der Bebauungsplan vollzogen werden, wenn die dort
festgesetzten o6ffentlichen Fldchen auch im Eigentum der 6ffentlichen
Hand sind.

Da der Wunsch nach ErschlieBung des Gebietes nach den Festsetzungen
des damals schon iiber zehn Jahre alten Bebauungsplanes jedoch beim
Eigentiimer der gesamten Fldchen nicht mehr bestand, erkldrte sich
dieser mit einer Teilaufhebung einverstanden. Als Grenze fiir diese
Teilaufhebung wurde die im Bebauungsplan eingetragene Nutzungsgrenze
nordlich des Gebdudes Rosenhof in West-Ost-Richtung verldngert, so-
dass der siidlich dieser Linie gelegene Bereich ersatzlos aufgehoben
wurde.

Nach der Genehmigung durch die damalige Bezirksregierung Koblenz er-
hielt die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Rechtskraft mit der 0f-
fentlichen Bekanntmachung am 6. Juni 1997.

In den darauf folgenden fiinf Jahren hatten sich mehrere Interessenten
nach den verbliebenen Baulandfldchen erkundigt. Die Festsetzungen des
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nunmehr - seit seines Entstehens - fast zwanzig Jahre alten Bebau-
ungsplanes zeigten sich ob ihres kleinteiligen Regelungscharakters
jedoch meist hinderlich. Im Gegensatz dazu fiel die aus den friiheren
80er-Jahren stammende groBziigige StraBenfiihrung mit iippigen Breiten,
Gehwegen und Wendeanlagen negativ ins Gewicht.

Auch hatten sich die damaligen Vorstellungen zur Errichtung einer
Larmschutzanlage entlang der B 42 zwischenzeitlich gdnzlich liberholt.
Ein vom Grundstiickseigentiimer im Jahr 1999 in Auftrag gegebenes Gut-
achten zeigte auch andere Losungsmoglichkeiten der Ldarmschutzgestal-
tung auf. Eine Integration dieses Gutachtens in einen neuen Bebau-
ungsplan, der den heutigen Anforderungen gerecht wird, hatte bislang
aber nicht stattgefunden.

Mit einem Schreiben, das die Verwaltung am 31. Mai 2002 erreichte,
bat der Grundstiickseigentiimer nunmehr um eine weitere Anderung des
Bebauungsplanes, damit das Gebiet in einer - wie er selbst ausfiihrt -
wesentlich aufgelockerten Bebauung genutzt werden kann.

Zwar sieht § 2 Abs. 3 BauGB vor, dass kein Anspruch auf die Aufstel-
Tung bzw. Anderung von Bauleitpldnen besteht, doch kann die Gemeinde
mit dem seit Mitte der 90er-Jahre eingefiihrten Instrument des stddte-
baulichen Vertrages nach § 11 BauGB beschlieBen, dass die Vorberei-
tung oder Durchfiihrung stdadtebaulicher MaBnahmen - dazu gehdren auch
die Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse und die Ausarbeitung stdd-
tebaulicher Planungen - auf Kosten des Vertragspartners durchgefiihrt
werden kann. Die Verantwortung der Gemeinde fiir das gesetzlich vorge-
sehene Planaufstellungsverfahren bleibt unberiihrt.

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss Ausschuss sowie Stadtrat wurden
in ihren Sitzungen am 20. und 24. Juni 2002 {iber dieses Vorgehen in
Kenntnis gesetzt und ein Beschluss gefasst, dass der Bebauungsplan
+Rosenhof" dahingehend gedndert wird, in dem der nach seiner Teilauf-
hebung verbliebene nérdliche Bereich gdnzlich neu fiir eine aufgelo-
ckerte und zeitgemdBe Wohnbebauung konzipiert wird. Die Verwaltung
wurde mit der Durchfiihrung des Verfahrens beauftragt, sobald ein
stddtebaulicher Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer als Vorha-
bentrdger abgeschlossen sei.

Da der Bebauungsplan ,Rosenhof" bereits bei seiner Entstehung in den
80er-Jahren vom Grundstiickseigentiimer finanziert wurde, sollte dieses
Modell wieder zur Anwendung kommen. Ein solcher Vertrag wurde mit Da-
tum vom 25. September 2002 unter den Beteiligten abgeschlossen. Zwi-
schenzeitlich hatte der Vorhabentrdger (Grundstiickseigentiimer) den
Auftrag zur Erstellung des Anderungsplanes an ein Planungsbiiro verge-
ben, dessen vorgelegter Entwurf in der Sitzung des Stadtrates am 19.
Mdrz 2003 anerkannt wurde.
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Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentlicher Sitzung
am 24. Juni 2002 beschlossen, den Bebauungsplan ,Rosenhof" zu dndern
Das als ,Erste Anderung des Bebauungsplanes ,Rosenhof" benannte Pla-
nungsverfahren wurde am 14. Mdarz 2003 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 11 mit
dem Aufstellungsbeschluss bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Biirger gemdB § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
Offentlichen Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 24. Mirz
bis 4. April 2003 statt. Dies wurde im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 11
vom 14. Mdrz 2003 ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 12. Mdrz 2003 wurden alle betroffenen Trdger of-
fentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt. Mit
Fristsetzung von einem Monat wurden sie aufgefordert, zur Planung
Stellung zu nehmen und auch Aufschluss liber beabsichtigte und bereits
eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen zu geben, die fiir die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein
kénnen. Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdBer Au-
Berung davon ausgegangen wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmen-
den 6ffentlichen Belange nicht beriihrt werden.

Die Abwdgung der bis zu diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen
aus den Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB wurde
in der &ffentlichen Sitzung des Stadtrates am 12. Mai 2003 durchge-
fiihrt. Uber die vorgebrachten Anregungen wurde beraten und eine Abwi-
gung der oOffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander vorgenommen. Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern
mitgeteilt.

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentlicher Sitzung
am 18. November 2003 die Planung in der damals vorliegenden Fassung -
unter Beriicksichtigung der getatigten Abwdgungsbeschliisse - anerkannt
und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der Offentlichen Auslegung
beauftragt.

Die Offentliche Auslegung gemidB § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit
vom 8. Dezember 2003 bis 14. Januar 2004 statt. Die Durchfiihrung der
OffentTichen AusTegung wurde im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 48
vom 28. November 2003 ortsiiblich bekannt gemacht. Die betroffenen
Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 1. Dezember 2003
von der Offentlichen Auslegung benachrichtigt.

Die Abwdgung der bis zu diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen
aus dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der o&ffentlichen
Sitzung des Stadtrates am 8. Marz 2003 vorgenommen. Uber die vorge-
brachten Anregungen wurde beraten und eine Abwdgung der &ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander vorgenommen.
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Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentlicher Sitzung
8. Mdrz 2003 den Bebauungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit § 88 LBauO als Satzung beschlossen.

Der Oberbiirgermeister hat am 31. Mdarz 2004 bescheinigt, dass die
Textlichen Festsetzungen nebst Planzeichnung Gegenstand des Aufstel-
lungsverfahrens waren, dass die Festsetzungen mit dem Willen des
Stadtrates {ibereinstimmen und dass die vorgeschriebenen Verfahrens-
vorschriften eingehalten wurden und damit den Bebauungsplan ausgefer-
tigt.

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde anschlieBend
am 16. April 2004 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 16 bekannt gemacht, mit
dem Hinweis darauf, dass jedermann den Bebauungsplan einschl. der Be-
griindung einsehen und iiber dessen Inhalt Auskunft verlangen kann. Mit
der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Planungskonzeption

Die neue Planung geht von gdnzlich gednderten Vorstellungen aus. Die
urspriingliche Verdichtung, die der friihere Bebauungsplan fiir das ge-
samte Geldnde des Rosenhofes vorgesehen hatte, wurde bereits mit der
Teilaufhebung des siidlichen Bereiches ad akta gelegt. Das verblei-
bende Baurecht fiir den nordlichen Bereich wird neu geordnet und dabei
in erheblichem MaBe reduziert.

Die urspriingliche StraBenfiihrung mit einer zum Teil beidseitigen Be-
bauung wird zugunsten von Baufldchen aufgegeben, die maximalen Raum
fiir etwa fiinf Gebdude schaffen. Diese teilen sich in die Flachen
nérdlich und siidlich der bestehenden Einfriedungsmauer des Rosenho-
fes.

Nordlich der Mauer gibt eine iliberbaubare Fldche Spielraum fir ein bis
zwei Gebdude, siidlich davon fiir etwa drei Gebdaude. Die Festsetzung
des Bebauungsplanes liber Art und MaB der Nutzung sowie die gestalte-
rische Ausformung der Gebdude bleiben dabei identisch.

Der Eigentimer des Geldndes, der als Vorhabentrdger Planung und Um-
setzung finanziert, hat sich selbst zu dieser Anderung entschlossen
und gleichzeitig auch auf mogliche Entschddigungsforderungen, die aus
einer Bebauungsplandnderung resultieren kdnnen, verzichtet.

Den neuen Zielvorstellungen 1ésst“sich aus gesamtstadtischer Sicht
ebenso zustimmen wie den friiheren Uberlegungen, die entsprechend der
damaligen Zeit angemessen waren.

Mit der jetzigen Individualldsung, die insbesondere auf die spezifi-
schen Bauwiinsche der spdteren Bewohner eingeht, wird dem Gesamten-
semble des Rosenhofes und seiner ihn umgebenden Parklandschaft mehr
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Rechnung getragen, als es der friihere rechtsverbindliche Bebauungs-
plan vorsah.

Insbesondere die weitaus geringere Versiegelung und die damit verbun-
dene Zunahme von Griin- und Freifldchen enthebt die Bebauungsplandnde-
rung jeglicher Diskussion iiber Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen.

Ein zweiter Aspekt, den es bei der Neuplanung zu priifen galt, liegt
in den heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse — in diesem Fall die zwingend erforderlichen LdarmschutzmaBnah-
men gegeniiber dem Verkehr der BundesstraBe 42.

Schon die urspriingliche Planung hatte zu Beginn der 80er-Jahre auf
der Grundlage eines TUV-Gutachtens LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.
Diese mussten allerdings aufgrund der neuen Anordnung iberbaubarer
Fldchen iiberpriift und angepasst werden. So galt es, eine moglichst
wirtschaftliche Losung zu finden, die im Verhdltnis von Aufwand zu
Nutzen den groBtméglichen Effekt bringt.

Mit Hilfe modernster Mess- und Rechenmethoden hat das Schalltechni-
sche Ingenieurbiiro fiir Gewerbe-, Freizeit- und Verkehrsldrm, Paul
Pies, Boppard-Buchholz, die notwendigen MaBnahmen ermittelt und in
seinem Gutachten vorgegeben.

Der Bebauungsplan hat die entsprechenden Fldchen fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen in einer Symboldarstellung
vorgenommen und verweist mit den notwendigen Hohen der aktiven Larm-
schutzmaBnahmen auf das dazugehOrende Gutachten.

Ein weiterer Unterschied gegeniiber dem friiheren Bebauungsplan ist die
Regelung der ErschlieBungsfldche. Die verdichtete Bebauung des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes wurden iiber 6ffentliche Verkehrsfldchen
erschlossen, wie sie Anfang der 80er-Jahre in einer lippigen Breite
bis hin zu groB dimensionierten Wendeanlagen vorgesehen war.

Mit der ErschlieBung von nur wenigen neuen Gebduden — zuziiglich der
bestehenden beiden — kann auf die flexible Moglichkeit der Nutzung
von Geh- und Fahrrechten zuriickgegriffen werden: so muss innerhalb
der vom Bebauungsplan durch Randsignatur vorgegebenen Fldche ein Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen werden, damit alle Gebdude mit
der ndchstliegenden o6ffentlichen ErschlieBungsstraBe verbunden wer-
den.

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bewegen sich in
einem bewusst groBziigig gesetzten Rahmen. Die ausschlaggebenden Fest-
setzungen fiir das Gebiet befinden sich in den Vorgaben zu Art und MaB
der baulichen Nutzung - verbunden mit der Regelung, nicht mehr als
zwei Wohnungen pro Gebdude zuzulassen. Damit wird die Struktur des
Gebietes und das hierdurch hervorgerufene Verkehrsaufkommen verbind-
lich eingegrenzt.
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AuBerdem maBgebend ist die Gebdudehdhe, da sie auch Auswirkungen auf
die Nutzung der Obergeschosse und damit die HOohe der Ldrmschutzanla-
gen hat. Letzteres geht einher mit den Festsetzungen iiber Dachaufbau-
ten, Zwerchhdusern und dritten Giebeln, da durch sie in den Oberge-
schossen Nutzungen moglich werden, die durch die aktiven Larmschutz-
maBnahmen nicht mehr geschiitzt sind.

Die im gewissen Rahmen zwingend vorgeschriebene Verwendung regionsty-
pischer und standortgerechter Bdume und Strducher trdgt einerseits
dazu bei, dass der Eingriff in Natur und Landschaft gemindert wird,
fiihrt aber gleichzeitig dazu, dass eine 6kologische Aufwertung gegen-
liber dem jetzigen Zustand stattfindet. Mit diesen wenigen landespfle-
gerischen Festsetzungen soll iber den Bestand hinaus gesichert wer-
den, dass sich die Flora im heimischen Rahmen hdlt und nicht in gdnz-
lich exotische Gefilde wandelt.

Die Nutzung des Gebietes soll einem Allgemeinen Wohngebiet entspre-
chen. Dabei wurde von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, einzelne Nut-
zungen als ausnahmsweise zuldssig zu erkldren bzw. nicht zuzulassen.

Die Abgrenzung zu einem Reinen Wohngebiet ist aus mehreren Griinden
vom Allgemeinen Wohngebiet vorzunehmen. Zum einen sind alle in den
letzten Jahren innerhalb der Stadt Lahnstein ausgewiesenen Wohnbauge-
biete mit dem Prddikat des ,Allgemeinen Wohngebietes" versehen wor-
den.

Bei einem Reinen Wohngebiet sind einzelne Nutzungsarten, wie die der
Versorgung des Gebietes dienenden nichtstérenden Handwerksbetriebe
oder Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlich und
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Diese Einschrdankung muss sich das
Gebiet allerdings nicht auferlegen Tassen, da diese Nutzungen durch-
aus vertrdaglich sind. Die Vorbelastung durch die B 42 steht dariiber
hinaus einem Reinen Wohngebiet entgegen.

Im Allgemeinen Wohngebiet fiir unzuldssig erkldrt werden aber die
sonstigen nichtstérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, welche dem Gebietscharakter nicht entsprechen.

Die Grund- und Geschossfldchenzahlen werden gegeniiber den nach der
Benutzungsverordnung moglichen Hochstgrenzen um jeweils ein Viertel
reduziert, so dass eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 bei eijner
maximal zuldssigen Zweigeschossigkeit verbleibt.

Im Ubrigen ist das Baugebiet durch die Wahl der getroffenen Festset-
zungen so ausgelegt, dass sich sein Charakter an die bereits vorhan-
dene Bebauung anlehnt. Die Festssetzung auf maximal zwei Vollge-
schosse begrenzt die Kubatur der kiinftigen Baukdrper auch im
Zusammenspiel mit den Vorgaben iiber Wandhohen und Dachneigungen.

Diese maBstab-bestimmenden Festsetzungen stellen im Grunde auch die
einzigen entscheidenden Einschrdankungen dar, die der kiinftige Bauherr
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zu beachten hat. Weitergehende Regelungen, die die Baufreiheit ein-
schrédnken, sollen nicht getroffen werden, zumal es auch nach aktuel-
ler Rechtsprechung nicht gerechtfertigt ist, durch oOrtliche Bauvor-
schriften und Verwendung bestimmter Materialien einen einheitlichen
Charakter des Baugebietes erzwingen zu wollen.

Dennoch miissen auch der Baufreiheit Grenzen gesetzt werden, die ein
JAusreizen" der Bebauungsmoglichkeiten insoweit Timitiert, als dass
es dem Gesamtbild des Baugebietes und seiner kiinftigen Bewohner scha-
den konnte.

Belange des Immissionsschutzes

Die im Plangebiet zu erwartenden Gerdauschimmissionen durch den Ver-
kehr der BundesstraBe 42 und die Immissionsproblematik gegeniiber dem
.Sondergebiet: Militdrisches Geldnde" war zu ermitteln und beurtei-
len.

Immissionsproblematik aus dem Verkehr der BundesstraBe 42

Die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsgerduschimmissionen durch
die BundesstraBe 42 wurden unter Beriicksichtigung der Verkehrszahlen
des Prognosejahres 2015, die auf Zdahlwerten aus dem Jahr 1995 basie-
ren, berechnet.

Die B 42 verlduft in Nord-Siid-Richtung, wobei das Hoéhenniveau der
StraBe in Richtung Siiden kontinuierlich abfdllt. Die B 42 ist tiefer
gelegen und weist zu der 0&stlich angrenzenden Baufldche zum Teil
deutTiche Hohenunterschiede auf. Lediglich der nérdliche Verlauf der
B 42 und das Briickenbauwerk sind frei einzusehen. Ab dem Briickenbau-
werk steigt das Geldande bis zu einem Abstand von ca. 60 m zum Brii-
ckenbauwerk in Richtung Siiden auf gleiches Hohenniveau zur B 42 an.
Von hier ab in sidlicher Richtung ist zum Plangebiet eine Bdschung
von bis zu acht Meter vorhanden. Die Bdschung wird entlang der B 42
durch eine Stiitzmauer gesichert. Dieser Streckenabschnitt der B 42
ist vom geplanten Bauvorhaben nicht einzusehen. Oberhalb der Bdschung
ist das Geldndeniveau in Richtung Deines-Bruchmiiller-Kaserne teil-
weise eben bzw. steigt nur geringfiigig an.

Im Gutachten vom 01.02.1999 sowie in einem Nachtrag vom 09.10.2003
wurde das geplante Bauvorhaben aus schalltechnischer Sicht bewertet.
In dieser schalltechnischen Untersuchung waren die zu erwartenden
Verkehrsgerduschimmissionen auf dem Baugrundstiick zu ermitteln und im
Falle der Uberschreitungen der Orientierungswerte gem. DIN 18005
schallmindernde MaBnahmen auszuarbeiten.

Die Berechnungen ergaben, dass sowohl der Tagesorientierungswert fiir
ein Allgemeines Wohngebiet von 55 db(A) als auch der Nachtorientie-
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rungswert von 45 db(A) im Erdgeschoss bzw. AuBenwohnbereich und auch
in den Obergeschossen iiberschritten wird.

Aufgrund der vorhandenen Topographie wird im Wesentlichen die Ge-
rduschsituation durch die freie Schalleinstrahlung aus Richtung Nor-
den bestimmt. Der siidliche Abschnitt der B 42 ist abgeschirmt.

Somit kann das geplante Bauvorhaben aufgrund des recht hohen Ver-
kehrsaufkommens auf der BundesstraBe B 42 nur durch aktive Ldrm-
schutzmaBnahmen - wie Larmschutzwand bzw. Larmschutzwall - im 0Ostli-
chen Bereich im Erdgeschoss zur Tageszeit ausreichend geschiitzt wer-
den.

Zur Verbesserung der Verkehrsgerduschsituation empfiehlt das Gutach-
ten, eine Ldarmschutzwand mit einer HOhe von drei bis vier Meter auf-
zuschiitten, um die Schalleinstrahlung aus Richtung Norden zu mindern.
Die angegebenen Hohen beziehen sich auf das jeweilige dort vorhandene
Hohenniveau. Zusdtzlich soll auch die vorhandene Bdschung entlang der
B 42 um zwei Meter erhoht werden.

Durch diese MaBnahmen kann das Erdgeschoss und der AuBenwohnbereich
zur Tageszeit ausreichend geschiitzt werden. Ein Schutz der Oberge-
schosse zur Tages- als auch zur Nachtzeit ist mit realistischen Wall-
bzw. Wandhohen aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens nicht mdglich.

Daher empfiehlt das Gutachten eine eingeschossige Bauweise, nennt a-
ber gleichzeitig die Alternative, dass anderweitig bei Wohnrdumen im
Obergeschoss Fenster der Schallschutzklasse III eingebaut werden sol-
len. Bei Schlafrdumen sind zusdtzlich schallgeddmmte Be- und Entliif-
tungsanlagen vorzusehen. Grundsdtzlich wird jedoch empfohlen, die
Schlafrdume straBenabgewandt anzuordnen.

Durch eine geringfiigige Verlegung des urspriinglichen Larmschutzwalles
im Bereich der Kaserne konnte die Fldche, in der der Tagesorientie-
rungswert eingehalten wird, etwas vergroBert werden. Gleichfalls
konnte durch Verldngerung der LdrmschutzmaBnahme im Bereich der Ka-
serne bis zur LdrmschutzmaBnahme entlang der B 42 sowie Erhdhung der
Letzteren auf drei Meter, konnte erreicht werden, dass in den beiden
westlich gelegenen groBeren Baufenstern der Tagesorientierungswert
von 55 dB(A) bis auf eine kleine Fldche eingehalten wird. In dieser
kleineren Fldche sind die Uberschreitungen nur im Zehntelbereich an-
gesagt.

Eine solche aktive LarmschutzmaBnahme machte es erforderlich, dass im
Bereich der Zufahrt ein Tor mit einer Hohe von drei Meter vorgesehen
werden musste.

Zu den aktiven LarmschutzmaBnahmen merkt der Gutachter an, dass sich
die angegebene Hohen auf das dort jeweils vorhandene Hohenniveau be-
ziehen. Dieses Hohenniveau ist in den Rasterldrmkarten angegeben. Bei
der Aufschiittung des Larmschutzwalles in Richtung Kaserne konnen die

ARCHITEKTUR & URBANISTIK

SEUVFFERLE



1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,ROSENHOF"
RECHTSKRAFTIGER PLAN
BEGRUNDUNG - SEITE 22

dort vorhandenen topografischen Verhdltnisse (vorhandene Bdschung)
entsprechend mit beriicksichtigt werden. Durch diese MaBnahme ist so-
mit nur ein Teil der Erdgeschosse und AuBenwohnbereiche zur Tageszeit
ausreichend zu schiitzen.

Flir den westlichen Teil der fiir die Bebauung geplanten Fldche war
diese MaBnahme nicht ausreichend. Ebenso ist ein ausreichender Schutz
der Obergeschosse zur Tages- und Nachtzeit aufgrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens nicht méglich. Aus diesem Grund wurde die Planung vor
der Offentlichen Auslegung modifiziert und um ein Baugrundstiick ver-
kleinert.

Hinsichtlich der AuBenwohnbereiche in ungeschiitzten Plangebietsab-
schnitten kann zumindest eine Verbesserung der Gerduschsituation fir
AuBensitzbereiche (Terrasse oder vergleichbares) durch eine sinnvolle
Bauausfiihrung (z.B. L-Bauweise mit Glaswand) oder die Anordnung des
AuBensitzbereiches zur straBenabgewandten Gebdudeseite erzielt wer-
den. Im Obergeschoss gilt die Empfehlung, zu Beliiftungszwecken erfor-
derliche Fenster zur straBenabgewandten Seite anzuordnen.

Aus diesen Griinden hat sich die Planung fiir die Anordnung der aktiven
LarmschutzmaBnahmen entschieden, wie sie das Gutachten errechnet hat.
Dariiber hinaus sind weitere passive SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich. Es handelt sich dabei um passive und grundrissgestalterische
MaBnahmen an. Sollte es planerisch nicht méglich sein, Schlafraum-
fenster ausschlieBlich in der straBenabgewandten Gebdudeseite anzu-
ordnen, sind diese mit schallgeddammten Be- und Entliftungsanlagen
auszuriisten, damit auch bei geschlossenen Fenstern - nur dann ist ein
ausreichender Schallschutz gegeben - der erforderliche Luftaustausch
gewdhrleistet ist.

Mit diesen Auflagen wird der Immissionsproblematik hinreichend Rech-
nung getragen, ohne in unangemessener Weise in die Struktur des Ge-
bietes und damit auch zerstdérend in die gewachsene Ortslage ein-
zugreifen.

In einer weiteren Ergdnzung vom 12.11.2003 hat das Ingenieurbiiro auf
die Frage, ob die in der schalltechnischen Untersuchung empfohlene
Larmschutzwand schallabsorbierend ausgefiihrt werden soll, um ggfls.
eine Erhohung der Gerduschsituation auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite zu vermeiden, geantwortet: ,Da aufgrund der topografischen
Gegebenheiten eine solche Erhdhung durch Reflektionen an der empfoh-
lenen Ldrmschutzwand nicht zu erwarten ist, ist auch eine entspre-
chende schallabsorbierende Ausfiihrung der Larmschutzwand zur StraBen-
seite zugewandten Seite nicht erforderlich."
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2.4.2 Problematik gegeniiber dem ,Sondergebiet: Militdrisches
Gelédnde"

Eine im Verfahren abgegebene Stellungnahme der Wehrbereichsverwaltung
West mit Bedenken gegen die Plandnderung {berraschte insoweit, als
dass sich im kiirzlich zuvor abgeschlossenen Verfahren zur Fortschrei-
bung des Fldchennutzungsplanes keine diesbeziiglichen Widerstdnde auf-
getan hatten: so weisen die Wohnbaufldchen ostlich der Kaserne be-
reits im 1979er Fldchennutzungsplan lediglich einen Abstand in Form
eines Griinstreifens von 30 m auf. In der Fortschreibung wurde dieser
Abstand auf Null reduziert, so dass die Wohnbauflachen unmittelbar an
das Kasernengeldnde angrenzen. Hiergegen wurden keine Bedenken gedu-
Bert.

Das Baugebiet ,Rosenhof" ist des Weiteren auch im neuen Fldchennut-
zungsplan der Stadt Lahnstein, wirksam seit dem 12.11.1999 (in seiner
verkleinerten Form nach der Teilaufhebung) als Wohnbaufldche darge-
stellt. Die unmittelbar angrenzende Kaserne ist als ,Sondergebiet:
Militdrisches Geldnde" ausgewiesen.

Im Verfahren zur Aufstellung des neuen Fldchennutzungsplanes wurde
die Wehrbereichsverwaltung IV in Wiesbaden - ebenso wie auch beim
jetzigen Verfahren - als Trdger 6ffentlicher Belange beteiligt.

Wahrend der Beteiligungsverfahren hat die Wehrbereichsverwaltung kei-
ne Bedenken und Anregungen bzw. Widerspruch zur Planung geduBert. In
der offentlichen Auslegung Dezember'97/Januar'98 hat die Wehrbe-
reichsverwaltung keine Stellungnahme abgegeben.

GemaB § 4 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde davon ausgehen, dass bei ei-
ner nicht fristgemdBen AuBerung des Beteiligten die von ihm wahrzu-
nehmenden 0ffentlichen Belange nicht beriihrt werden, das heiBt, kein
Widerspruch zur Planung besteht.

GemdB § 7 BauGB haben &ffentliche Planungstrdger, die nach § 4 betei-
1igt worden sind, ihre Planungen dem Fldchennutzungsplan insoweit an-
zupassen, als sie diesem Plan nicht widersprochen haben. Ein Wider-
spruch ist bis zum Beschluss der Gemeinde einzulegen.

Dies ist vorliegend durch die Wehrbereichsverwaltung nicht erfolgt,
so dass kein Anlass gesehen wird, an der RechtmdBigkeit der Fldchen-
nutzungsplanausweisung und damit auch an dem aus ihm zu entwickelnden
Bebauungsplan ,Rosenhof" zu zweifeln.

Die Deines-BruchmiilTer-Kaserne grenzt mehrfach an bereits bestehende
oder - am sidlichen Rand - in den letzten Jahren erschlossene Wohnge-
biete an. So grenzen im Falle des inzwischen rechtskrdftigen Bebau-
ungsplanes ,Auf der kleinen Hohl" die Wohnbaufldchen - jetzt als
rechtsverbindliches Baugebiet - unmittelbar an das Kasernengeldnde
an. Die Gebdude sollten jedoch einen Abstand von 30 m zur Kasernen-
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mauer halten und von dem dort befindlichen SchieBplatz durch Errich-
tung einer Schallschutzmauer abgeschottet werden.

Diese Werte wurden schlieBlich im Laufe mehrerer Baugenehmigungsver-
fahrens von der Wehrbereichsverwaltung auf Antrag privater Grund-
stiickseigentiimer wohlwollend reduziert. Gleichfalls fiihrte der
Schriftverkehr mit dem Bundesministerium der Verteidigung letztend-
lich dazu, dass selbst auf diese aktive LarmschutzmaBnahme neben ei-
nem KleinschieBplatz verzichtet werden konnte, da dieser auch in Zu-
kunft nicht mehr bendtigt wird.

Zwar wurden ,sonstige Immissionen aufgrund des Kasernenbetriebes" au-
Ben vor belassen, doch kann bei einem Vergleich der beiden Baugebiete
nicht festgestellt werden, inwieweit von einer unterschiedlichen Be-
urteilung ausgegangen werden miisste - insbesondere angesichts einer
Forderung nach einem Abstand von 300 Meter zur ndchsten Bebauung.

Da diese von der Wehrbereichsverwaltung geforderte Abstandsflache zur
Kaserne mit einem Mindestabstand von 300 Metern in einem weiten Um-
kreis um die Kaserne eine Bebauung gdnzlich unmoglich machen wiirde,
wird die bisherige Planung unverdndert beibehalten.

Der Stadtrat hat in der Sitzungen am 12. Mai 2003 im Zuge der Abwa-
gung entschieden, die Bedenken der Wehrbereichsverwaltung nicht zu
teilen.
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BEARBEITUNG
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ERKLARUNG

MIT MEINEM SCHREIBEN AN DIE STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN, DORT EINGEGANGEN

AM 31. MAI 2002, HABE ICH ERKLART, DASS DIE ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 13 - ROSENHOF AUFGRUND MEINER INITIATIVE ERFOLGEN SOLL UND MEINEN
INTERESSEN ENTSPRICHT. AUFGRUND DIESER TATSACHE VERZICHTE ICH IM
BEIDERSEITIGEN INTERESSENAUSGLEICH AUF ALLE ETWAIGE FINANZIELLE
AUSGLEICHSANSPRUCHE, DIE SICH AUS DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ERGEBEN
KONNTEN.

GEZ. KARRIS ELARD SCHMIDT
LAHNSTEIN, DEN 25. SEPTEMBER 2002
KARRIS ELARD SCHMIDT - VORHABENTRAGER

ANERKENNUNG

GEZ. GABRIELE LASCHET-EINIG
LAHNSTEIN, 29. MARZ 2004
GABRIELE LASCHET-EINIG — BURGERMEISTERIN
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