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1 Einleitung

Im Fldchennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsich-
tigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Aufgrund der vom Baugesetzbuch geforderten Zweistufigkeit der Planung, um die bauli-
che und sonstige Nutzung der GrundstUcke ,vorzubereiten* und zu ,,leiten”, ergeben sich
die zwei Arten der Bauleitpldne.

Der eigentliche, das PlanmaBigkeitsprinzip prdgende Bauleitplan ist der Bebauungsplan. Er
bestimmt unmittelbar die rechtliche Qualitét des Bodens, an ihn knUpfen die planakzesso-
rischen st@dtebaulichen Instrumente des Baugesetzbuches in der Regel an. Aufgrund die-
ser rechtlichen Verbindlichkeit und seiner Vollzugseignung kann der Bebauungsplan je-
doch nur kleinrGumig angelegt sein. Er vermag damit allein die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der gesamten Gemeinde nicht zu lenken und sicherzustellen. § 5 Abs. 1
Satz 1 sieht daher zwingend vor, dass fUr das gesamte Gemeindegebiet ein Fldchennut-
zungsplan aufzustellen ist. Die Bebauungspldne sind aus diesem zu entwickeln. Insoweit
kommt dem FlGchennutzungsplan Programmierungsfunktion zu. Das Baugesetzbuch setzt
einen doppelten inhaltlichen Rahmen hierfur, ndmlich zum einen durch die Orientierung
an der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung, das heiBt, an der auf der Planungs-
hoheit beruhenden entwicklungsplanerischen Konzeption der Gemeinde, und zum an-
deren durch die Beschrdnkung auf die voraussehbaren Bedurfnisse der Gemeinde, was im
Allgemeinen einen Prognose- und damit Planungshorizont von bis zu fUnfzehn Jahren be-
dingt.

Auf der anderen Seite hat der Fldchennutzungsplan die Vorgaben aufzunehmen, die in
ihn durch eine gemeindliche Entwicklungsplanung, Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder aber vorrangige Fachplanungen gesetzt werden. In dieser Hinsicht kommt
dem Fldchennutzungsplan Ausfuhrungsfunktion zu.

Der Fldchennutzungsplan hat also eine doppelte Aufgabe: Umsetzung Ubergeordneter
Planungen und Steuerung nachfolgender Planungen, gegebenenfalls aber auch Steue-
rung nachfolgender Bodennutzungen. Dabei ist der Fldchennutzungsplan Gesamtplan in-
soweit, als er auf die Bodennutzung bezogen ist. In dieser Hinsicht konzentriert der FI&-
chennutzungsplan in sich die Aussagen zahlreicher Fachplanungen der Gemeinde, wie
beispielsweise der Verkehrsplanung oder der Ver- und Entsorgungsplanung. Fachplan da-
gegen ist der Fldchennutzungsplan insoweit, als er zwar andere Fachplanungen zu-
sammenfassend darstellt, aber eben nur unter dem fachlichen Gesichtspunkt inres Bo-
den- oder Raumbezuges. Andere Aspekte, wie vor allem die Investitionsplanung bleiben
beim Fidchennutzungsplan auBer Betracht.

Bei der AusfUhrung ist die Gemeinde bei der FiGchennutzungsplanung nicht auf den blo-
Ben Vollzug beschrankt. Zum einen erflllt der Flidchennutzungsplan insoweit eine Koordi-
nierungsfunktion. Die vielfdltigen, sich alle auf dasselbe Gemeindegebiet beziehenden
Planungen werden bei der FIiGchennutzungsplanung zusammengefuhrt und mussen ge-
gebenenfalls miteinander in Einklang gebracht werden. Hier wird sich oftmals die Noft-
wendigkeit ergeben, bislang unausgetragene Zielkonflikte abzuarbeiten. Der Gemeinde
erwdchst so ein nicht geringer eigener Gestaltungsspielraum. Soweit vorrangige Planun-
gen sich rGumlich auf die Festlegung der Gemeinde oder eines Gemeindeteils beschrdn-
ken, erfullt der Fldchennutzungsplan auch eine Allokationsfunktion, indem er den genauen
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Standort bestimmter Anlagen oder Fl&dchen innerhalb der Gemeinde bestimmt. Soweit
solcher Gestaltungsspielraum nicht vorhanden ist, etwa weil eine parzellenscharfe Planung
lediglich zu Ubernehmen ist, kommt dem FlGchennutzungsplan immerhin noch Informa-
tionsfunktion zu.

Aus dieser komplexen Aufgabenstellung des FiGchennutzungsplans folgt, dass er zwar auf
die Bodennutzung beschrdnkt ist, in seinen Wirkungen jedoch weit Uber Bodennutzungs-
aspekte hinaus in den kommunalpolitischen und wirtschaftlichen Bereich hinein Folgewir-
kungen auslost.

Dementsprechend fordert § 5 Abs. 1 Satz 1, dass der Fldchennutzungsplan nach den vo-
raussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde aufzustellen ist. Es wird also nicht nur eine pla-
nerisch optfimale Losung verlangt, sondern eine Einbettung des Fldchennutzungsplans in
die absehbare und gewUnschte gemeindliche Entwicklung. Diese Einbindung in und aus
Richtung auf die Entwicklung der Gemeinde in ihren verschiedensten Bereichen erfordert,
wenn sie nicht inhaltsleere Formel bleiben soll, einen Prozess der Planaufstellung, in den
sowohl die planerischen Vorstellungen der gemeindlichen Fachbehdérden als auch die po-
litischen Entwicklungsvorstellungen des Rates Eingang finden muUssen. Analyse der Lage,
Prognose der Entwicklung und Programmierung der anzustrebenden Ziele sind daher zent-
rale Elemente bei der Aufstellung eines Fl&chennutzungsplans. Die Programmierungs-
funktion des Fldchennutzungsplans, sein Charakter als Zweckprogramm, tritt hier deutlich
hervor.

Aus dieser Funktion folgt auch die Beschrdnkung des Fldchennutzungsplans auf bloBe
»Grundzige" und die Bedeutung des Erlduterungsberichtes. Zundchst behdlt der ErlGute-
rungsbericht seine Funktion, die wesentlichen Elemente und Aussagen des Fldchennut-
zungsplans, seine Ziele und ihre Begrindung verstdndlich und nachvollziehbar darzulegen.

1.1 Die Wirkungen des Flachennutzungsplans

Insgesamt ist der Fldchennutzungsplan von unbestrittener NUtzlichkeit. Im Idealfall koordi-
niert er die fldchenbezogenen Planungen einer Gemeinde, trifft die wichtigsten Standor-
tentscheidungen, informiert die Burger, Unternehmen und interessierten Dienststellen der
offentlichen Verwaltung Uber die rGdumliche Gesamiplanung der Gemeinde und enthdlt
auf diese Weise ein kompaktes, jedermann zugdngliches Entwicklungsprogramm fir das
gesamte Gemeindegebiet.

Der Flachennutzungsplan stellt - anders als der Bebauungsplan - keine verbindliche
Rechtsnorm dar. Er wird von der Gemeinde nicht als Satzung beschlossen, sondern nur als
verwaltungsinternes Planwerk. Aus dem Fi&chennutzungsplan allein kann niemand Anspro-
che herleiten, insbesondere nicht den Anspruch auf eine Baugenehmigung. Dennoch
geht von ihm nicht unerhebliche Bindungswirkung aus.

Am wichtigsten ist die Bindungswirkung des Fi&chennutzungsplans fir nachfolgende Be-
bauungspldne. Sie mUssen aus ihm ,,entwickelt* werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Eine gewisse Bindungswirkung hat der Fldchennutzungsplan nicht nur fir nachfolgende
Bebauungspléne, sondern auch fur die Genehmigung von Einzelvorhaben. Dies gilt zwar
nicht in Gebieten nach § 34 BauGB, also innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile,
wohl aber im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Bindungswirkungen aus dem Fldchennutzungsplan gibt es schlieBlich noch gegentber
anderen Planungstrégern. Deren Planungen heiBen im Unterschied zur integrierenden
Bauleitplanung ,,Fachplanungen®; diese anderen Planungstrédger mussen als Trager &ffent-
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licher Belange am Aufstellungsverfahren des FiGchennutzungsplans beteiligt werden. Sie
mussen in diesem frihzeitigen Stadium die Gemeinde darUber unterrichten, welche Vor-
haben sie planen und der Gemeinde damit Gelegenheit geben, sich auf diese Planungen
einzurichten. Wenn die Trager 6ffentlicher Belange nicht durch einen féormlich erhobenen
Widerspruch zu erkennen gegeben haben, dass sie Vorhaben durchfUhren wollen, die mit
der im FlGchennutzungsplan ausgewiesenen Nutzung der Fi&iche unvereinbar sind, dann
muUssen sie sich nach der Inkraftsetzung des Fldchennutzungsplans an dessen Vorgaben
anpassen.

In der kommunalen Praxis ist es mit der erstmaligen und einmaligen Aufstellung des FIG-
chennutzungsplans nicht getan. Vielmehr muss dieser Plan sténdig fortgeschrieben und
den laufenden Entwicklungen angepasst werden. Deshalb kommt es hdufig zu Ande-
rungsverfahren. Wie hdufig und wie intensiv gedndert werden muss, hdngt wiederum da-
von ab, wie genau der urspringliche Plan ist.

Nach der ganz Gberwiegenden Meinung in Rechtsprechung und Literatur ist der Fldchen-
nutzungsplan als hoheitliche MaBnahme eigener Art anzusehen, der keine Rechtsnorm-
qualitadt zukommt. Nach der Plansystematik des Baugesetzbuches kommt ihm nur verwal-
tungsinterne Bedeutung als Vorbereitung fUr den allein auBen verbindlichen Bebauungs-
plan zu.

Unmittelbarer Rechtsschutz fir den BUrger gegen Darstellungen eines FiGdchennutzungs-
plans ist daher, anders als bei den Festsetzungen eines Bebauungsplanes, nicht moglich.
Lediglich eine Nachbargemeinde kann wegen der Darstellungen eines Fldchennutzungs-
plans Feststellungsklage erheben, soweit sie die aus § 2 Abs. 2 BauGB begrindete Pflicht
zur Abstimmung verletzt sieht.

Gleichwohl duBert auch der Fldchennutzungsplan Wirkungen von erheblicher Reichweite.
So wertet der GrundstUcksmarkt die Ausweisung von Grund und Boden als Bauland in ei-
nem Fldchennutzungsplan als Qualitétssteigerung des etwa vorhandenen Ackerlands und
bewertet die Grundfldche als Bauerwartungsland erheblich hdéher als vordem. Andere
Folgerungen aus den Darstellungen des Flidchennutzungsplans zieht das Baugesetzbuch
selbst. Neben dem bereits erwdhnten Erfordernis der Entwicklung von Bebauungspldnen
aus einem Fldchennutzungsplan ist unter anderem die Anpassungspflicht gemdaB
§ 7 BauGB zu nennen.

1.2 Anpassung an den Flachennutzungsplan

Offentliche Planungstréger, die nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt sind, haben ihre Planun-
gen dem Fl&dchennutzungsplan insoweit anzupas-sen, als sie diesem Plan nicht widerspro-
chen haben. Macht eine Verdnde-rung der Sachlage eine abweichende Planung erfor-
derlich, haben sie sich unverziglich mit der Gemeinde ins Benehmen zu setzen. Kann ein
Einvernehmen zwischen der Gemeinde und dem &ffentlichen Planungs-tréger nicht er-
reicht werden, kann der &ffentliche Planungstrger nachiréglich widersprechen. Der Wi-
derspruch ist nur zuldssig, wenn die fUr die abweichende Planung gel-tend gemachten
Belange, die sich aus dem Fl&dchennutzungsplan erge-benden stddtebaulichen Belange,
nicht nur unwesentlich Uberwiegen. Im Falle einer abweichenden Planung ist § 37
Abs. 3 BauGB auf die durch die Anderung oder Ergdnzung des Fldchennutzungs-plans
entstehenden Aufwendungen und Kosten entsprechen anzuwenden.

Die Arten der Bauleitpl&ne werden in § 1 Abs. 2 BauGB geregelt, némlich der als vorberei-
tender Bauleitplan bezeichnete Fldchennutzungsplan und der als verbindlicher Bauleit-
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plan bezeichnete Bebauungsplan. Die Bauleitplanung ist also eine zweistufige Planung.
Der Fldchennutzungsplan stellt als vorbereitender Plan fUr das ganze Gemeindegebiet die
beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Ge-
meinde in den Grundziogen dar.

Er stellt nicht das schon im Einzelnen bestimmte ,,Bauland” oder die genauen Verkehrsfla-
chen dar, sondern nur ,,grobmaschig” Baufl&chen, Baugebiete, Verkehrsfldchen usw. Der
Bebauungsplan enthdlt dem gegenuber die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
stddtebauliche Ordnung und bietet die Grundlage fUr weitete zum Vollzug des Bauge-
setzbuches erforderlichen MaBnahmen.

Die Bauleitpldne sind nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB der Gemeinde in eigener Verantwor-
tung aufzustellen. Diese auf der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie beruhende kom-
petenzrechtliche Regelung wird durch Abs. 3 inhaltlich aufgeflllt. Die Gemeinden haben
danach Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fUr die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

1.3 Anpassung an Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Um Anpassungspflichten zu begrinden, haben die Programme und
Pldne der Raumordnung und Landesplanung mindestens diejenigen Ziele zu enthalten,
die rGumlich und sachlich zur Verwirklichung der Grundsatze des § 2 ROG (Bundesraum-
ordnungsgesetz) erforderlich sind. Diese ,Ziele" muUssen verbindlich sein, wenn sie Anpas-
sungspflichten fUr die Fachplanungen, aber auch fur die Bauleitplanung begrinden sol-
len. Dabei sind ,,Ziele der Raumordnung und Landesplanung” von Skizzen, Planungsideen,
Gutachten usw. zu unterscheiden, die nur Empfehlungen enthalten. Das Ziel muss genu-
gend genau bestimmt sein und es muss von der Aufgabenstellung der Uberértlichen Plo-
nung her geboten sein.

1.4 Die Hauptinhalte des Flachennutzungsplans

Der FlGchennutzungsplan soll die vorhandene (soweit sie beibehalten werden soll) und die
beabsichtigte Bodennutzung fUr das gesamte Gemeindegebiet in den Grundzigen dar-
stellen. Erist Grundlage und Rahmen fUr die Bebauungspléne.

Dem Fl@dchennutzungsplan ist ein Erlduterungsbericht beizufGgen. Dieser soll einmal der
héheren Verwaltungsbehdrde im Genehmigungsverfahren die planerischen Motive der
Gemeinde erldutern, andererseits denjenigen, die in den Plan sp&ter Einsicht nehmen, das
Versténdnis erleichtern. Der ErlGuterungsbericht bietet auch die Gelegenheit, darzulegen,
wie die Gemeinde bei der Planung die vorgeschriebene Abwdgung der &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander vorgenommen hat.

Bei den Darstellungen erdffnet § 5 Abs. 2 BauGB der Gemeinde im Rahmen der Erforder-
nisse, die sich aus § 1 BauGB ergeben, einen weiten Gestaltungsspielraum. Dass der Kata-
log des § 5 Abs. 2 BauGB der planerischen Freiheit der Gemeinde keine inhaltliche Grenze
zieht, erweist sich in der Verwendung des Wortes ,insbesondere" in der einleitenden For-
mulierung. Die Gemeinde kann also weitere Darstellungen als im Katalog vorgesehen tref-
fen, sie kann vor allem auch die Darstellungen weitergehend differenzieren. Jedoch kann
im Fldchennutzungsplan nicht etwas dargestellt werden, was nachdem abschlieBenden
Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann;
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dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB kdnnte dann insoweit nicht GenlUge getan
werden.

Aus der Zweistufigkeit der Bauleitplanung ergeben sich darUber hinaus auch inhaltliche
Grenzen hinsichtlich der Genauigkeit der Planaussage. Denn nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
werden die Bebauungspl@dne aus dem Fldchennutzungsplan ,,entwickelt”. Dies bedeutet,
dass die Gemeinde im Fl&chennutzungsplan Raum fUr eine weitere inhaltliche Konkreti-
sierung der Darstellung lassen muss. Welche Darstellungen erforderlich sind, ergibt sich al-
lein aus § 1 des Baugesetzbuches und aus der Plankonzeption der Gemeinde. Das Bauge-
setzbuch Iasst den Gemeinden auch Spielraum hinsichtlich eines weniger an Darstellun-
gen, je nach Funktion, die die Gemeinde dem Fldchennutzungsplan beimisst. Die Darstel-
lungsscharfe kann auch innerhalb eines FlGchennutzungsplans unterschiedlich sein, je
nachdem, wie konkret oder noch vorldufig die gemeindlichen Nutzungsvorstellungen for
ein Gebiet bereits entwickelt sind.

2 Sechste Anderung des Fldchennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein stammt aus dem Jahre 1999. Er
war in der Zeit von November 1990 bis November 1999 aufgestellt worden.

Der Stadtfrat der Stadt Lahnstein hatte in den &ffentlichen Sitzungen am 20. August 2001,
24. Juni 2002, 26. September 2002 und 16. Juni 2003 die entsprechenden BeschlUsse ge-
fasst, den Fldchennutzungsplan’'99 zu &ndern. Die drei Anderungsverfahren ,,Auf der Ho-
he", ,Koblenzer StraBe” und ,Wehrbereichsverpflegungsamt* waren am 8. Juli 2005,
8. April 2005 und 25. November 2005 in Kraft getreten. Eine vierte Anderung (,Hohen-
rhein*) wurde am 6. September 2004 von der Héheren Verwaltungsbehérde (SGD Nord)
versagt. Die funfte Anderung (,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe*) ist am
14. Februar 2014 in Kraft getreten.
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2.1 Lage des Plangebietes

Ubersichtsiageplan o.M.
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2.2 Geltungsbereich
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2.3 Anlass der Anderung

Die Nachfrage nach gewerblichen Baufl&dchen, die regionalplanerische Funktionszuwei-
sung und das ebenfalls vorhandene &rtliche Interesse, hatte bei der Fortschreibung des
Fldchennutzungsplanes in den Jahren 1992-99 Anlass gegeben, verstarkt gewerbliche
Baufl&chen darzustellen.
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Auch die im Aufstellungsverfahren einzuholende ,,Landesplanerische Stellungnahme®,
abgegeben am 7. April 1994 durch die Untere Landesplanungsbehdrde des Rhein-Lahn-
Kreises, hatte als fUnftes von sieben landesplanerischen Zielen infolge der nach dortiger
Auffassung nicht ausreichend vorgesehenen Gewerbebaufl&échen zur Verbesserung der
Wirtschafts- und Infrastruktur gefordert: ,,Der Entwicklung im produzierenden Gewerbe ist
Vorrang einzurumen.*

Den Ubrigen landesplanerischen Vorgaben war im anschlieBend Uberarbeiteten Entwurf
des Fldchennutzungsplanes durch Beschlussfassung der stadtischen Gremien weitgehend
gefolgt worden. Allerdings war das vorgenannte fUnfte Ziel nicht in vollem Umfang vom
Stadtrat akzeptiert worden, da man damals schon erkannte, dass dieser prognostizierten
landesplanerisch gewUnschten Entwicklung auf Dauer nicht hinreichend Rechnung ge-
tfragen werden kénne.

Begrindet wurde dies vom Stadtrat damit, dass die ,,Landesplanerische Stellungnahme*
darlege, gegenUber der Darstellung im FlGdchennutzungsplanvorentwurf bestehe mindes-
tens noch ein Zusatzbedarf von rund fOnf bis zehn Hektar. Die erschlieBungsfdhigen FI&-
chen seien aufgrund der topographischen Verhdlinisse allerdings sehr begrenzt, Fidchen-
reserven dagegen nicht vorhanden. Desweiteren wurde ausdrUcklich darauf hingewiesen,
dass die Entwicklung im produzierenden Gewerbe forciert werden sollte, wobei allerdings
auf den Arbeitsplatz bezogene fldchenintensive Gewerbeansiedlungen nicht anzustreben
seien.

Beide Bedingungen korrespondierten dahingehend, dass ein Vorrang des produzierenden
Gewerbes bei der weiteren Entwicklung als realitatsfremd anzusehen war. Im produzie-
renden Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen FiGchenverbrauch
von mindestens 200-300 m?2 Bruttobauland pro Arbeitsplatz zu rechnen. Da eine derart ex-
tensive FiGchennutzung aufgrund der topographischen als auch stédtebaulichen Situation
in der Stadt Lahnstein nicht realisierbar sei, mUsse die verstdrkte gewerbliche Entwicklung
der Stadt Lahnstein im tertiGren Bereich (Dienstleistungen) gesucht werden - dies auch un-
ter dem von der Landesplanung selbst dargelegten Problem der langfristigen Entflechtung
der starken Gemengelage im Stadtbereich von Lahnstein.

Aus diesen Grinden hatte der Stadirat durch Beschluss eine Modifizierung des fUnften
wLandesplanerischen Ziels" vorgenommen und eigens neu gefasst: ,,Der Entwicklung qua-
lifizierter Arbeitsplatze im terti@ren Bereich mit angestrebter hoher Arbeitsplatzdichte in
Kernndhe ist Vorrang einzurdumen.”

Im Zug der Fldchennutzungsplanung waren die Fldchenpotenziale in der Stadt untersucht
und nach verschiedenen Kriterien gepruft worden. Bewertet wurden die Lage und Erreich-
barkeit der Fldchen, die Uberortliche Verkehrsanbindung, die mogliche verkehrstechni-
sche ErschlieBung und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fldchen aus
landespflegerischer Sicht wurde berUcksichtigt.

Damals belief sich die Ausweisung im Fldchennutzungsplan auf knapp dreiBig Hektar Ge-
werbebaufldche, von denen allein elf Hektar auf das Gelénde des GUterbahnhofes ent-
fielen.

In der Summe entstand so ein Uberangebot an Gewerbebauflachen in den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes, das mangels tatséchlicher Verfugbarkeit bis heute nicht ge-
nutzt werden konnte.

Noch wdahrend der Fi&chennutzungsplanung war das Verfahren zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes eingeleitet worden, um in dem von Chr.-Seb.-Schmidt-StraBe, Im Machert,
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Koblenzer StraBe und Im Mittelgesetz umschlossenen Gebiet das Baurecht fUr den damails
im Entstehen befindlichen ,,Baumarkt* als auch fur das sudlich anschlieBende Gewerbe-
gebiet zu schaffen. Seit 1994 ist dieser Bebauungsplan mit der Nr. 17 rechtskraftig.

Das Gewerbegebiet war unter der Vorgabe entwickelt worden, hier neben dem Bau-
markt keine weiteren Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln und somit die gewerbliche Nut-
Zung zu sichern.

Da seit Uber zwanzig Jahren keine Investoren Interesse an einem Ankauf der Fldchen zur
Ansiedlung von Unternehmen in der vom Plan vorgegebenen GréBenordnung éuBerten,
stellte sich die Notwendigkeit einer zumindest teilweisen Neuordnung des Gebietes in Fro-
ge.

Die verhaltene Nachfrage nach geeigneten kleinen und mittelgroBen Gewerbegrundstu-
cken konnte in den letzten Jahren insbesondere durch die Baureifmachung des Didierge-
|Gndes gedeckt werden.

Gleichzeitig ist seit nach den Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ein
deutlicher RUckgang der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter am Arbeitsort zu
verzeichnen; am 30. Juni 2015 waren es noch 5.682. Dem Erlduterungsbericht zum FI&-
chennutzungsplan lagen hingegen noch Zahlenwerte zugrunde, die einen Bedarf an Ge-
werbebaufldchen mit dem damaligen Anstieg der Beschdaftigtenzahl von 7.964 aus dem
Jahr 1970 bis hin zu 8.299 im Jahr 1987 begrindeten. Insoweit waren die damaligen Be-
rechnungen der fUr Lahnstein erforderlichen Gewerbebaufldchen von einem Trend aus-
gegangen, der sich anschlieBend nicht mehr bestatigt hatte. Letztlich haben diese Prog-
nosen nicht dazu beitragen kénnen, die Nachfrage an Gewerbegrundsticken tatsachlich
zu erhdhen.

Dagegen war die Suche nach GrundstUcken zur Ansiedlung von groBfldchigem Einzel-
handel in den letzten Jahren zusehends gestiegen.

Nicht nur im Bereich der Koblenzer StraBe, wo sich bereits mehrere Einzelh&ndler etabliert
haben, sondern auch in den Ubrigen gewerblich nutzbaren FiGchen des Stadtgebietes, so
im Didiergelénde, auf den FiGchen des ehemaligen Verpflegungsamtes und des Guter-
bahnhofes, auf dem Markplatz Niederlahnstein, im Ahlerhof, in der SUdallee, im Gewerbe-
gebiet an der Dr.-Walter-Lessing-StraBe, an der Gemarkungsgrenze zu Braubach und nicht
zuletzt auch im Bereich des ,,Gewerbeparks Hermsdorfer StraBe", wo es vor zwei Jahren zu
einer Neuausweisung von Sondergebietsfldchen kam. In keinem anderen dieser Gebiete
war es gewollt, das Baurecht fir den sogenannten ,,groBfladchigen Einzelhandel” mit mehr
als 1.200 m? Geschossfldche herzustellen; zum Teil wurde es sogar durch Beschluss entspre-
chender Safzungen ausgeschlossen.

Auf diese gednderten Rahmenbedingungen muss zwangsldufig reagiert werden. Es ist ab-
sehbar, dass das weitere Vorhalten gewerblicher Baufldchen in diesem Umfang auf Dauer
zU keinen neuen Ansiedlungen fuhren wird.

Die theoretische Deckung einer potenziellen Nachfrage ist allein durch das Vorhanden-
sein der gewerblichen Baufldchen auf dem Geldnde des ehemaligen GUterbahnhofes
Oberlahnstein moéglich. Es sprechen viele Grinde dafUr, eher diese Fldchen fUr die kinf-
tige gewerbliche Entwicklung Lahnsteins vorzuhalten als den Bereich des Bebauungsplo-
nes Nr. 17. Insoweit soll das Potenzial des Guterbahnhofes nicht durch parallel angebo-
tene Konkurrenzfldchen, die fUr andere Zwecke attraktiver sein kdnnen, geschmdalert wer-
den.
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Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines Investors, der bereit
ist, die hierfUr erforderlichen Grundsticke anzukaufen, bietet sich die Ausweisung eines
Sondergebietes fur den (groBfldchigen) Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 17 an. Hierfor
ist das Gebiet auch aus dem Umstand geeignet, dass Einzelhandel entlang der Koblenzer
StraBe bereits vorhanden ist. DarUber hinaus sprechen Lage und Anbindung des Gebietes
grundsatzlich dafir.

3 Planung

Die Umsetzung der Planung folgt in einem aufwdéndigen Verfahren Uber mehrere Schritte.
Im Gegensatz zu der Ublichen Bauleitplanung, die nahezu vollstdndig in den H&dnden der
Planungshoheit ausGbende Gemeinde gelegt ist, bedarf es bei der Ausweisung von Son-
dergebieten des groBfldchigen Einzelhandels eines mehrstufigen Verfahrens, das auf der
Ebene der Landesentwicklung beginnt.

3.1 Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Aus dem Landesentwicklungsprogramm LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz sind zuné&chst
die Ziele und Grundsatze der Zentrale Orte-Struktur herzuleiten. Hiernach sind Einrichtun-
gen und Dienstleistungen mit unterschiedlicher funktionaler und damit zentral-értlicher Be-
deutung der Daseinsvorsorge rdumlich zu bUndeln. Die Standortgemeinden zentralortli-
cher Einrichtungen nehmen darUber hinaus Verknupfungsfunktionen im funktionalen und
Uberregionalen Verkehrsnetz war. Die betroffenen Gemeinden definieren und sichern in
Eigenverantwortung Umfang und Qualitdt des zentraldrtlichen Versorgungsniveaus (Ziel
Z 35) auf dieser Ebene ist Lahnstein als Mittelzentrum in einem sogenannten ,mittelzentro-
len Verbund kooperierende Zentren" des Verdichtungsraumes Koblenz/Lahnstein ausge-
wiesen, zudem auch Bendorf, Hohr-Grenzhausen, Koblenz und Vallendar gehoéren.

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

Dieser Grundsatz G 56 beschdaftigt sich mit der wohnortnahen qualitativen Versorgung der
Bevdlkerung mit &ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen. Deren Si-
cherung soll durch die Zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in
den mittelzentralen Verbunden wahrgenommen werden.

Einschrdnkungen formuliert das Ziel Z 57 das sogenannte ZentralitGtsgebot. Hiernach ist die
Einrichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBfldchigen Einzelhandels nur in Zentra-
len Orten zuldssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfldichen kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. Eine Ausnahme, nach der Gemeinden ohne zentraldrtlichen
Funktion groBfl&dchige Einzelhandels Vorhaben mit bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfl&-
che vorhalten durfen, ist mdglich, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Be-
volkerung erforderlich ist. Von solchen Ausnahmen wird in der Region reger Gebrauch
gemacht.

Entscheidend fUr die Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben mit sogenann-
ten innenstadtrelevanten Sortimenten ist das ,stédtebauliche Integrationsgebot" des Zie-
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les Z 58. Das Landesentwicklungsprogramm bestimmt hiermit, dass solche Betriebe nur in
stddtebaulichen integrierten Bereichen zul&ssig sind, also in Innensté&dten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren. Diese stddtebaulich integrierten Bereiche, nach dem Baugesetzbuch
wZentrale Versorgungsbereiche" genannt, sind von den Zentralen Orten in Abstimmung mit
den Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen muUs-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente umfas-
sen. An sogenannten ,,Ergénzungsstandorten” der Zentralen Orte sind auch groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadirelevanten Sortimenten zuldssig. Auch diese sind
in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriGnden. Als begrenzte
Randsortimente kdnnen hier auch innenstadtrelevante Sortimente enthalten sein (Ziel
7 59).

Mit dem Ziel Z 60 wird das Nichtbeeintrchtigungsgebot definiert, wonach die Ansiedlung
und Erweiterung von groBfladchigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion
der stdtebaulich integrierten Bereiche noch die der Versorgungsbereiche benachbarter
Zentraler Orte wesentlich beeintrachtigen dirfen. Das gilt auch auf Auswirkungen der
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren.

Damit durch einzeln vorgenommene Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe kei-
ne Uberschreitung der Verkaufsflichen vorgenommen werden kann, ist dieser durch das
sogenannte ,Agglomerationsverbot" entgegen zu wirken (Ziel Z 61).

In der Begrundung und Erlduterung zu den Zielen und Grunds&tzen des Kapitels 3.2.3 im
Landesentwicklungsprogramm LEP IV wird ausgefUhrt, dass der groBfldchige Einzelhandel
wichtige Funktfionen einer qualitativ gleichwertigen Versorgung mit Waren und dazu geho-
rigen Dienstleistungen wahrnimmt. Dem vielfaltigen Bedarf von Bevdlkerung und Wirtschaft
kann nur eine rGumlich differenzierte Versorgungsstruktur unterschiedlicher Betriebsformen
gerecht werden. Die Gemeinden sollen durch geeignete planerische MaBnahmen die
Voraussetzung fUr die Entwicklung des Handelns im Rahmen ihrer st&ddtebaulichen Ent-
wicklung und unter BerUcksichtigung Erreichbarkeit der Standtorte durch ihre Kunden
schaffen. Die Deckung der Grundversorgung, insbesondere an Nahrungs- und Genussmit-
tel, soll mdglichst wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen. Die Grundversorgung
umfasst insbesondere Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs, zum Beispiel Nahrungsmit-
tel, Drogeriewaren, Kosmetikartikel sowie Haushaltswaren, Glas und Porzellan (Begrindung
zu Grundsatz G 56 und Ziel Z 57).

Das Landesentwicklungsprogramm erkennt, dass der groBfldchige Einzelhandel einen we-
sentlichen Beitrag zur FunktionsfGhigkeit und Attraktivitdt der Zentralen Orte leistet. Die
stddtebauliche Integration des Einzelhandels soll spUrbare Schwdchungen von Innenstadt
Funktionen vermeiden. Nach dem Ziel Z 58 ist bei der Abgrenzung der stddtebaulich inte-
grierten Bereiche sowohl die Nahversorgung als auch ein angemessenes Verhdltnis der
GréBenordnung von Verkaufsfldchen zwischen Integrierten und Ergénzungsstandorten si-
cher zu stellen und in kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begrinden. Dabei sind
auch die Ergdnzungsstandorte analog zu den stddtebaulich integrierten Bereichen aus ei-
nem kommunalen Einzelhandelskonzept abzuleiten, dass kommunalspezifische Aussagen
zur Zentrenrelevanz des Sortiments enthalten muss. Grundsatzlich sind fUr die Ansiedlung
und den Ausbau des groBfladchigen Einzelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funkti-
onsfahigkeit des Zentralen Ortes selbst oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung in benachbarten Zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wird.

Zur Steuerung der Entwicklung auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche soll auch ei-
ne Ausweisung von Ergdnzungsstandorten erfolgen. Diese betreffen insbesondere die
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Standorte auf der ,,grinen Wiese". Innenstadtrelevanten Sortimente sollen dort in der Re-
gel nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsfldchen umfassen. Eine Begrenzung der ab-
soluten GréBenordnung ist im Rahmen der raumordnerischen Profung von Vorhaben vor
dem Hintergrund méglicher Beeintrdchtigungen der Zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde und der benachbarten Zentralen Orte zu prufen.

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

e Festlegung der stdtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche)
unter BeifUgung einer Liste in stadtrelevanter und nicht stadtrelevanter Sortimente in
einem Einzelhandelskonzept (st&dtebauliches Integrationsgebot);

e Festlegung des Erg&nzungsstandortes;
e Nachweis des Nichtbeeintrdchtigungsgebots.

3.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein

Nach § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB ist ein auf die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche (ZVB) bezogenes stédtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berucksichtigen, das Aussagen Uber diesen Bereich enthdlt. Dies
kdnnen sogenannte Einzelhandels- und Zentrenkonzepte sein, die im Rahmen der Abwa-
gung zu berucksichtigen sind und die in der kommunalen Planungspraxis in der Regel die
Grundlage fUr eine schlussige und nachvollziehbare Begrindung der Ausschluss- und Be-
schrénkungsfestsetzungen sind.

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

Zur Redlisierung dieses Ziels bedarf es nicht nur der bauleitplanerischen Absicherung der
ZLentralen Versorgungsbereiche durch entsprechende Gebietsfestsetzungen. Die Erhaltung
und Entwicklung der Zentren erfordert auch den Ausschluss oder die Beschrdnkung der Zu-
I&ssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels auBerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche. Um die Innenstédte, Stadtteilzentren und Ortszentren zu stUtzen und zu stérken und
um eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung durch entsprechende Nah- und
Grundversorgungszentren zu sicher, muss regelmaBig die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
frieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der Zentren durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen oder beschrénkt werden.

Eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung durch Bebauungspldne ist in der Regel nur
auf der Grundlage eines fundiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu rechtfertigen
und rechtssicher durchzusetzen. FUr ein solches Konzept mUssen die tatséchlichen Verhali-
nisse, insbesondere die Angebots- und Nachfrage-Struktur im Einzelhandel untersucht, die
bestehenden Versorgungsschwerpunkte stddtebaulich bewertet und die Rahmenbedin-
gungen und Spielrdume fUr kGnftige Entwicklungen solide abgeschétzt werden. Aus die-
sen handelswirtschaftlichen und stéddtebaulichen Untersuchungen kénnen dann die Ent-
wicklungsziele abgeleitet sowie die Zentralen Versorgungsbereiche und die Sonderstand-
orte fUr die groBfladchigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
rédumlich und funktional bestimmt werden. AuBerdem wird auf der Basis der Bestandsana-
lyse und der Entwicklungsziele eine ortsspezifische Liste der nahversorgungs- und innen-
stadtrelevanten Sortimente festgelegt. Standortkonzept und Sortimentsliste werden dann
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durch bestimmte Grundsétze fur die rdumliche Steuerung des Einzelhandels miteinander
zu sogenannten ,Ansiedlungsregeln* verknUpft.

Ein derartiges vom Stadtrat beschlossenes Konzept ist als stddtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB eine wichtige Grundlage nicht nur fur alle
Positivplanungen zur Umsetzung des Standortkonzeptes, sondern vor allem auch fir Be-
bauungspldne, die den zentrenrelevanten Einzelhandel auBerhalb der festgelegten Zent-
ralen Versorgungsbereiche ausschlieBen oder beschrénken.

Durch Ausschluss- und Beschrénkungsfestsetzungen kann der zentrenrelevante Einzelhan-
del in einem Bebauungsplan nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen oder einge-
schrankt werden.

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

Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde im Folgejahr durchgefUhrt und
wiederum durch den Stadtrat beschlossen. Grinde fur die Fortschreibung waren Vorha-
benplanungen am Standortbereich Koblenzer StraBe. Diese fUhrte nicht zu einer Anderung
im ursprunglichen Einzelhandelskonzept getatigten Aussagen fur den Standort Hermsdorfer
StraBe. Bezug genommen wird daher auf das fortgeschriebene Konzept nach der aktuel-
len Beschlussfassung des Stadtrates vom 17. Dezember 2012.

Sowohl dem urspringlichen Einzelhandelskonzept als auch seiner Fortschreibung waren
umfangreiche Bestandsaufnahmen, Bewertungen und Schlussfolgerungen zugrunde ge-
legt worden. Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit als auch Behdrden und Nachbar-
stddten wurden durchgefihrt, die entsprechenden Abwdgungen in 6ffentlicher Sitzung
des Stadtrates vorgenommen.

Zur Erfassung und Bewertung der Einzelhandelssituation sowie der stddtebaulichen Stand-
ortmerkmale war zuvor im August 2010 eine fldéchendeckende Vollerhebung des Laden-
einzelhandels gefUhrt worden. Neben den laufenden Abstimmungsgesprdchen zwischen
dem GutachterbUro und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis ein-
gerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure gewdhrleistete, dass alle notwendi-
gen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen konnten und sdmtliche Zwi-
schenschritte mit einem breitbesetzten Gremium diskutiert wurden.

3.3 Stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten
Zum Vorhaben wurde ein Gutachten durch das BUro Stadt+Handel, Dortmund, erarbeitet,
das ab Seite 23 abgedruckt ist.

3.4 Raumordnerische Prifung

FUr die Einzelhandelsansiedlung wurde gemdaB § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG eine vereinfachte
raumordnerische Profung durchgefUhrt, deren Ergebnis ab Seite 77 abgedruckt ist.

SEITE 15 VON 96



6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES /_Q

PLANUNG UND BEGRUNDUNG [,athM“

ENTWURFSFASSUNG VOM 16.11.2016

3.5 Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein

Der geltende Fl&chennutzungsplan der Stadt Lahnstein wurde nach Erteilung der Geneh-
migung durch die Hbhere Verwaltungsbehdrde (heutige Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Nord) am 12. November 1999 bekannt gemacht und trat damit in Kraft. In den
Folgejahren wurden funf Anderungsverfahren durchgefUhrt, um einzelne Fldchen eine
neue Art der baulichen Nutzung zuzuweisen.

Die Fldchennutzungsplan-Anderung bedarf aus Grinden der zu dndernden Nutzung als
Sonderbaufléche fur Einzelhandel einer Reihe von Prifungen zur Feststellung der Raumver-
traglichkeit nach dem Landesplanungsgesetz unter BerUcksichtigung des Landesentwick-
lungsprogramms LEP IV, die vor den entscheidenden BeschlUssen des Stadtrates durch-
gefUhrt wurden.

3.6 Landesplanerische Stellungnahme

Nach § 20 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) ist bei der Aufstellung eines FlGdchennut-
zungsplanes die Landesplanerische Stellungnahme bei der zustdndigen Landesplanungs-
behdrde zu beantragen. In ihr werden die bei der Aufstellung des FIGchennutzungsplanes
Zu beachtenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung bekannt gegeben.

Die Bauleitpl@ne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB diesen Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wirken verbind-
lich. Die Gemeinde hat kein Recht, sie im Rahmen der Abwdgung in eigener Entschei-
dung mit anderen Belangen abzuwdgen oder sie zu relativieren.

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

Das Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Profung kann nach dortiger Feststellung
gleichzeitig als Landesplanerische Stellungnahme Ubernommen werden.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden gemdB der durch den Stadtrat
beschlossenen Abwdgungsergebnisse bei der weiteren Bearbeitung berUcksichtigt und
eingearbeitet.

3.7 Umweltbericht

Nach den Regelungen des § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fUr die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleit-
planung auf allen Planungsebenen eine Umweltprifung durchzufUhren, in welcher die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

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

Hierzu werden im Rahmen der frOhzeitigen Behdérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
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die Planung berUhrt werden kann, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und alll-
gemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis
der Umweltprufung ist in der Abwéagung zu berucksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der DurchfUhrung der Bauleitpldne eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der La-
ge zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen UberwachungsmaBnahmen und
die Informationen der Behdrden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behdrden die Ge-
meinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die DurchfUhrung des Bauleit-
plans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Nach § 2a bzw. § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bauleitplanung eine zusammenfassende ErklG-
rung beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeit- und Behdrdenbeteiligung berUcksichtigt wurden, und aus welchen Grin-
den der Plan nach Abwdagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmd&glichkeiten gewdhlt wurde.

Die zusammenfassende Erkldrung wird nach der &ffentlichen Auslegung gemdaBn § 3
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 2 BauGB im Zusammenhang mit der abschlieBenden Abwdégung durch
den Gemeinderat und der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan erstellt.

3.8 Landschaftsplanerischer Beitrag

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

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

4  Verfahren zur Anderung

4.1 Rechisgrundiagen

4.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile sind:
e eine Planzeichnung im MaBstab 1:5000 (unmaBstdblich abgebildet auf Seite 19 ff.);
e diese Begrindung (wird im weiteren Verfahren ergdnzt);
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o Umweltbericht (Seite 95, wird im weiteren Verfahren beigefigt);

e Landschaftsplanerischer Beitrag (Seite 95, wird im weiteren Verfahren beigefigt);
e Stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten (Seite 23 ff.);

e Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung (Seite 77 ff.).

4.2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtfrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 3. November 2016 gemanB
§ 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein
Verfahren zur Anderung des Fldchennutzungsplanes fir einen Teilbereich 6stlich der Kob-
lenzer StraBe einzuleiten.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligungen der Of-
fentlichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 46 am 18. November 2016 bekannt gemacht.

4.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer einwo-
chigen offentlichen Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 28. November 2016 bis
2. Dezember 2016 statt. Sie wurde am 18. November 2016 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 46 be-
kannt gemacht.

Es wird Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

4.2.3 Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berbhrt werden kann, gemd&Bi
§ 4 BauGB mit Schreiben vom 21. November 2016 um Abgabe einer Stellungnahme zur
Planung gebeten worden.

Mit Fristsetzung von einem Monat - entsprechend dem 24. Dezember 2016 - wurden die
Behoérden aufgefordert, auch Aufschluss Uber beabsichtigte und bereits eingeleitete Pla-
nungen und sonstige MaBnahmen zu geben, die fur die stGdtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdaBer AuBerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht berGhrt wer-
den.

4.3 Abwagungsrelevante Eingaben

4.4 Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie
Wurdigung
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5 Darstellung der Anderungsfléiche

Durch die sechste Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein sollen Teil-
bereiche der 6stlichen Seite der Koblenzer StraBe in der GréBenordnung von etwa
1,2 Hektar in eine Sonderbaufldche fUr Einzelhandel umwandeln werden.

MaBgeblich fur das Verfahren ist die Planzeichnung im MaBstab 1:5000.
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5.1 Geltender Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

Bestand FNP 1999

T% Zeichenerklarung

Anderungsbereich

M Gemischte Bauflache

GE | Gewerbliche Bauflache

‘ Gewerbliche Bauflache
GE(E) (eingeschréankt)

Sonderbauflache:
Einzelhandel

Sonderbauflache:
Baumarkt

HauptverkehrsstraBen
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5.2 Geanderter Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

6. Anderung

Zeichenerkldrung

{/ /
W \‘7/7\

\ Anderungsbereich
\ r‘

[ M | Gemischte Bauflache
I \\\“\\\\\\';/;'/‘
IE' Gewerbliche Bauflache =

Gewerbliche Bauflache
' GE(E) (eingeschrankt)

Sonderbauflache:
Einzelhandel

Sonderbauflache:
Baumarkt

Hauptverkehrsstr