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1 Einleitung

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 Stadfrat 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 &ndem. 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 getfreten. Eine vierte Anderung (,Hohen-
rhein”) wurde am 6. September 2004 von der Héheren Verwaltungsbehdérde (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
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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, verstérkt gewerbliche
Baufldchen darzustellen.

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&chen zur Verbesserung der
Wirtschafts- und Infrastruktur gefordert: ,Der Entwicklung im produzierenden Gewerbe ist
Vorrang einzurdumen.*

Den Ubrigen landesplanerischen Vorgaben war im anschlieBend Uberarbeiteten Entwurf
des Fldchennutzungsplanes durch Beschlussfassung der stéadtischen 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-
fragen werden kénne.

Begrindet wurde dies vom Stadtrat damit, dass die ,,Landesplanerische Stellungnahme*
darlege, gegenuber der Darstellung im FiGchennutzungsplanvorentwurf bestehe mindes-
tens noch ein Zusatzbedarf von rund funf bis zehn Hektar. Die erschlieBungsfdhigen Fl&-
chen seien aufgrund der topographischen Verhdlinisse allerdings sehr begrenzt, FiGchen-
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 realitédtsfremd anzusehen war. Im produzie-
renden Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen FiGchenverbrauch
von mindestens 200-300 m? Bruttobauland pro Arbeitsplatz zu rechnen. Da eine derart ex-
tensive FIidchennutzung 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 Stadfrat durch Beschluss eine Modifizierung des funften
sLandesplanerischen 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 Flidchenpotenziale in der Stadt untersucht
und nach verschiedenen Kriterien gepruft worden. Bewertet wurden die Lage und Erreich-
barkeit der Fldchen, die Uberortliche Verkehrsanbindung, die mdgliche verkehrstechni-
sche ErschlieBung und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fidchen aus
landespflegerischer Sicht wurde bericksichtigt.
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Damals belief sich die Ausweisung im Fidchennutzungsplan auf knapp dreiBig Hektar Ge-
werbebaufldche, von denen dllein elf Hektar auf das Geldnde des GUterbahnhofes ent-
fielen.

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

Noch wdhrend der FliGchennutzungsplanung war das Verfahren zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes eingeleitet worden, um in dem von Chr.-Seb.-Schmidt-StraBe, Im Machert,
Koblenzer StraBe und Im Mittelgesetz umschlossenen Gebiet das Baurecht fir den damals
im Entstehen befindlichen ,Baumarkt” als auch fUr das stdlich 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 FIiGchen zur
Ansiedlung von Unternehmen in der vom Plan vorgegebenen GréBenordnung duBerten,
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-
I&ndes 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 ErlGuterungsbericht 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 Grundsticken zur Ansiedlung von groBflachigem Einzel-
handel in den lefzten Jahren zusehends gestiegen.

Nicht nur im Bereich der Koblenzer StraBe, wo sich bereits mehrere Einzelhédndler etabliert
haben, sondern auch in den Gbrigen gewerblich nutzbaren Fldchen des Stadtgebietes, so
im Didiergel@nde, auf den FIdchen des ehemaligen Verpflegungsamtes und des GuUter-
bahnhofes, auf dem Markplatz Niederlahnstein, im Ahlerhof, in der SGdallee, 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 ,,groBfldchigen Einzelhandel” mit mehr
als 1.200 m? Geschossflache herzustellen; zum Teil wurde es sogar durch Beschluss entspre-
chender Satzungen ausgeschlossen.

Auf diese gednderten Rahmenbedingungen muss zwangslaufig reagiert werden. Es ist ab-
sehbar, dass das weitere Vorhalten gewerblicher Baufldchen in diesem Umfang auf Dauer
zu keinen neuen Ansiedlungen fUhren wird.
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Die theoretische Deckung einer potenziellen Nachfrage ist allein durch das Vorhanden-
sein der gewerblichen Baufldchen auf dem Gel&nde des ehemaligen GuUterbahnhofes
Oberlahnstein moglich. Es sprechen viele Grinde dafir, eher diese Fldchen fur die kinf-
tige gewerbliche Entwicklung Lahnsteins vorzuhalten als den Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 17. Insoweit soll das Potenzial des GUterbahnhofes nicht durch parallel angebo-
tene Konkurrenzfldchen, die fUr andere Zwecke attraktiver sein kdnnen, geschmalert wer-
den.

Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines Investors, der bereit
ist, die hierfUr erforderlichen GrundstUcke anzukaufen, bietet sich die Ausweisung eines
Sondergebietes fUr den (groBfladchigen) Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 17 an. Hierfir
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 dafor.

3 Planung

Die Umsetzung der Planung folgt in einem aufwdandigen Verfahren Uber mehrere Schritte.
Im Gegensatz zu der Ublichen Bauleitplanung, die nahezu vollstdndig in den Handen 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 zun&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 rédumlich zu bUndeln. Die Standortgemeinden zentralortli-
cher Einrichtungen nehmen darUber hinaus VerknUpfungsfunktionen im funkfionalen und
Uberregionalen Verkehrsnetz war. Die betroffenen Gemeinden definieren und sichern in
Eigenverantwortung Umfang und Qualitat des zentraldrtlichen Versorgungsniveaus (Ziel
Z 35) auf dieser Ebene ist Lahnstein als Mittelzentrum in einem sogenannten ,,mittelzentra-
len Verbund kooperierende Zentren” des Verdichtungsraumes Koblenz/Lahnstein ausge-
wiesen, zudem auch Bendorf, Hohr-Grenzhausen, Koblenz und Vallendar gehoren.

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" fUr 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 Verbinden wahrgenommen werden.

Einschr&dnkungen formuliert das Ziel Z 57 das sogenannte ZentralitGtsgebot. Hiernach ist die
Einrichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBfldchigen Einzelhandels nur in Zentra-
len Orten zul@ssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfldichen kommen nur in Mittel-
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und Oberzentren in Betracht. Eine Ausnahme, nach der Gemeinden ohne zentraldrtlichen
Funktion groBflachige Einzelhandels Vorhaben mit bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfla-
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 groBfl&chigen Einzelhandelsbetrieben mit sogenann-
ten innenstadtrelevanten Sortimenten ist das ,,stddtebauliche Integrationsgebot* des Zie-
les Z 58. Das Landesentwicklungsprogramm bestimmt hiermit, dass solche Betriebe nur in
stddtebaulichen integrierten Bereichen zul&ssig sind, also in Innenstddten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren. Diese stddtebaulich integrierten Bereiche, nach dem Baugesetzbuch
»Zzentrale Versorgungsbereiche" genannt, sind von den Zentralen Orten in Abstimmung mit
den Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen mus-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente umfas-
sen. An sogenannten , Ergdnzungsstandorten® der Zentralen Orte sind auch groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten zuldssig. Auch diese sind
in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begrinden. Als begrenzte
Randsortimente ké&nnen hier auch innenstadtrelevante Sortimente enthalten sein (Ziel
1 59).

Mit dem Ziel Z 60 wird das Nichtbeeintrdchtigungsgebot definiert, wonach die Ansiedlung
und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion
der stGdtebaulich integrierten Bereiche noch die der Versorgungsbereiche benachbarter
ZLentraler Orte wesentlich beeintrdchtigen durfen. Das gilt auch auf Auswirkungen der
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren.

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

In der Begrundung und Erlduterung zu den Zielen und Grundsdtzen des Kapitels 3.2.3 im
Landesentwicklungsprogramm LEP IV wird ausgefUhrt, dass der groBfldchige Einzelhandel
wichtige Funktionen einer qualitativ gleichwertigen Versorgung mit Waren und dazu geho-
rigen Dienstleistungen wahrnimmt. Dem vielféltigen Bedarf von Bevélkerung 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 méglichst 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 groBfladchige Einzelhandel einen we-
sentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitdt der Zentralen Orte leistet. Die
stddtebauliche Integration des Einzelhandels soll spUrbare Schwédchungen von Innenstadt
Funktionen vermeiden. Nach dem Ziel Z 58 ist bei der Abgrenzung der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche sowohl die Nahversorgung als auch ein angemessenes Verhdltnis der
GroéBenordnung von Verkaufsfldchen zwischen Integrierten und Ergdnzungsstandorten si-
cher zu stellen und in kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begrinden. Dabei sind
auch die Ergdnzungsstandorte analog zu den stédtebaulich integrierten Bereichen aus ei-
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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
Standorte auf der ,,grunen Wiese". Innenstadtrelevanten Sortimente sollen dort in der Re-
gel nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsfldachen umfassen. Eine Begrenzung der ab-
soluten GréBenordnung ist im Rahmen der raumordnerischen Priofung von Vorhaben vor
dem Hintergrund méglicher Beeintrédchtigungen der Zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde und der benachbarten Zentralen Orte zu prifen.

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

e Festlegung der stddtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche)
unter BeifUgung einer Liste in stadfrelevanter und nicht stadtrelevanter Sortimente in
einem Einzelhandelskonzept (stGddtebauliches Integrationsgebot);

o Festlegung des Ergdnzungsstandortes;
¢ Nachweis des Nichtbeeintrachtigungsgebots.

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 stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berUcksichtigen, das Aussagen Uber diesen Bereich enthdlt. Dies
kbnnen 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-
schrankungsfestsetzungen 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 Beschrénkung 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 Bebauungspléne 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 Verhdalt-
nisse, insbesondere die Angebots- und Nachfrage-Struktur im Einzelhandel untersucht, die
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bestehenden Versorgungsschwerpunkte stddtebaulich bewertet und die Rahmenbedin-
gungen und Spielrdume fUr kUnftige Entwicklungen solide abgeschdatzt werden. Aus die-
sen handelswirtschaftlichen und staddtebaulichen Untersuchungen kénnen dann die Ent-
wicklungsziele abgeleitet sowie die Zentralen Versorgungsbereiche und die Sonderstand-
orte fur die groBfladchigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
rdumlich 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
durch bestimmte Grundsatze fUr die rGdumliche 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 Beschrdnkungsfestsetzungen kann der zentrenrelevante Einzelhan-
del in einem Bebauungsplan nach § 1 Abs. 5 und 2 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 urspringlichen 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 Abwdagungen in offentlicher Sitzung
des Stadfrates vorgenommen.

Zur Erfassung und Bewertung der Einzelhandelssituation sowie der stddtebaulichen Stand-
ortmerkmale war zuvor im August 2010 eine flachendeckende 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 sé&mtliche 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 36 abgedruckt ist.
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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 90 abgedruckt ist.

3.5 Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein

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

Die Fladchennutzungsplan-Anderung bedarf aus Grinden der zu dndernden Nutzung als
Sonderbaufldche 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 FlGchennut-
zungsplanes die Landesplanerische Stellungnahme bei der zustindigen Landesplanungs-
behdrde zu beantragen. In ihr werden die bei der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes
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
konnte.

Das Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung kann nach dortiger Feststellung
gleichzeitig als Landesplanerische Stellungnahme Gbernommen werden.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden gemd&nB der durch den Stadtrat
beschlossenen Abwdagungsergebnisse 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 § Ta 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.
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In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung
erforderlich ist, ist fUr jeden Bauleitplan (Flidchennutzungsplan 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 Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berUhrt werden kann, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und all-
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 Abwdagung zu berGcksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der DurchfUGhrung der Bauleitpldne eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lo-
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 DurchfGhrung 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
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung bericksichtigt wurden, und aus welchen Grin-
den der Plan nach Abwé&gung mit den gepruften, in Betfracht kommenden anderweitigen
Planungsmd&glichkeiten gewdhlt wurde.

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

4  Verfahren zur Anderung

4.1.1 Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808);

e Gemeindeordnung (GemOQ) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 2. Mdarz 2017 (GVBI. S. 21);

e Gesefz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 Absatz 14b des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808);

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. I S. 1298);
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Gesefz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 122 des
Gesetfzes vom 29. Mérz 2017 (BGBI. | S. 626);

Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz  (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77);

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Lan-
desnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583);

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295);

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
gedndert durch Artikel2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. I S. 2808);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 18S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung -BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. IS. 1057);

Wassergesetz fUur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der
Fassung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 28 des Geset-
zes vom 27. November 2015 (GVBI. S. 383).

4.1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile sind:

eine Planzeichnung im MaBstab 1:5000 (unmaBstéblich abgebildet auf Sei-
te 33 ff.) und

diese Begrindung.

Beigefugt ist:

Umweltbericht, erstellt durch das Fachbidro SAl (Stadtplanung Architektur Im-
missionschutz) vom 8. September 2017, Verfasser Dipl.-Ing. Christian Deichmdller
(Anlage U);

Fachbeitrag Naturschutz, erstellt durch Kock Consult GmbH vom August 2016,
Verfasser Dipl.-Ing. Michael Mansfeld und Dipl.-Biol. Erika Ténnes (Anlage N);

Stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten fir die An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters in Lahnstein, erstellt durch Stadt+Handel
vom 10. November 2015, Verfasser Marc Féhrer und Andreas Q. Schuder (Sei-
te 36 ff.);
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e Raumordnerisches Prufungsergebnis gemaB § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG fUr das
Vorhaben ,,Geplante Verlagerung des L-Marktes” vom 16. Marz 2016, heraus-
gegeben durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (Sei-
te 90 ff.).

Nachrichtlich der &ffentlichen Auslegung (vor Ort) beigefugt ist:

e FEinzelhandelskonzept fUr die Stadt Lahnstein 2012, Fortschreibung beschlossen
durch den Rat der Stadt Lahnstein am 17. Dezember 2012, erstellt durch
Stadt+Handel; Verfasser Marc FShrer und Andreas Q. Schuder.

4.2 Verfahren

421 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in &ffentlicher Sitzung am 3. November 2016
gemdaB § 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Be-
schluss gefasst, fUr den Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 17 eine
dritte Anderung i.V.m. der Anderung und Erweiterung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 17A2/39 durchzufUhren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig mit der anstehenden Beteiligungen
der Offentlichkeit im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 46 am 18. November 2016 bekannt ge-
macht.

4.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemd&B § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer ein-
wbchigen 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 bekannt gemacht. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung
und Erérterung gegeben.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Ab-
schnitt 4.3.1.1 ab Seite 16 gelistet.

4.2.3 Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behérden und sonstigen Trdger
Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, gemdaB § 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 - wur-
den die Behdérden aufgefordert, auch Aufschluss Uber beabsichtigte und bereits
eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen zu geben, die fur die stadfe-
bauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kbnnen.

SEITE 15 VON 109



6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES /-&\

PLANUNG UND BEGRUNDUNG MlmﬁWﬁ

ENTWURFSFASSUNG VOM 04.10.2017

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemd&Ber AuBerung davon ausge-
gangen wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden o&ffentlichen Belange
nicht berUhrt werden.

Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:

e Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;

e Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz.

FristgemdBe Stellungnahmen ohne abwdagungsrelevante Inhalte fur die FIGchen-

nutzungsplanung wurden vorgebracht von:

e Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleifungen der Bundes-
wehr- mit Schreiben vom 8. Dezember 2016, eingegangen per Email am
8. Dezember 2016;

e Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit
Schreiben vom 23. Dezember 2016, eingegangen am 23. Dezember 2016 und
mit Schreiben vom 28. Dezember 2016, eingegangen am 29. Dezember 2016;

e Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 9. Dezember 2016, einge-
gangen am 14. Dezember 2016;

e Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit
Schreiben vom 30. November 2016, eingegangen am 2. Dezember 2016;

e Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 12. Dezember 2016,
eingegangen am 12. Dezember 2016;

e Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur - mit
Schreiben vom 20. Dezember 2016, eingegangen am 21. Dezember 2016;

e landesbefrieb  Mobilitdt  Rheinland-Pfalz, Diez- mit  Schreiben vom
12. Dezember 2016, eingegangen am 19. Dezember 2016;

e Ministerium fdr Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur - mit Schreiben vom
21. Dezember 2016, eingegangen am 23. Dezember 2016.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Ab-

schnitt 4.3.2.1 ab Seite 20 gelistet. Spdatere Stellungnahmen waren nicht zu ver-

zeichnen.

4.3 Abwdgungsrelevante Eingaben

4.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

4.3.1.1 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
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4.3.1.1.1 Rosmarie BUhrmann Miller, SebastianusstraBe 52 - mit Schreiben vom 2. Dezember 2014,

eingegangen am 2. Dezember 2014

Rosmarie Bahrmann-Miller 02.12,2016

Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein
(Y
Ve
!vevwallu.—q \ (L

Lahnstein
02 Dez. 20%
/1

An die

Stadt Lahnstein
Stadtbauamt

Z. Hd. Herrn HoB
KirchstraBe 1
56112 Lahnstein

Biirgerbeteiligung zur Anderung der Bauleitplanung an der "Koblenzer StraBe", des
Bebauungsplans 17 Ae3 sowie des Flichennutzungsplans Aeé

Sehr geehrter Herr Ho8,

als Birgerin der Stadt Lahnstein und Inhaberin zweier Apotheken in Lahnstein (Victoria-
Apotheke, Adolfstr. 35 baw. Filialapotheke Fortuna-Apotheke, Am Rasenplatz 7) michte ich Im
Rahmen der 0.9. Birgerbeteiligung folgende Punkte ansprechen:

Fur die von der Stadt Lahnstein jetzt offengelegten Plane ist keinerlei stadtebauliche
Notwendigkeit erkennbar. Es gibt in Lahnstein keine zu schlieBende Versorgungsliicke Im
Einzelhandelsbereich und der bestehende Bebauungsplan ermoglicht Lidl auch am bisherigen
Standort den gewtinschten Rachenzuwachs; fiir etwaige benttigte weitere Parkplatzen waren
sicher Losungen in Form eines Parkdecks oder durch Parkplétze auf der anderen StraBenseite
maoglich.

Mit einer Realisierung der Plidne sind jedoch erhebliche Nachteile verbunden.

Jede Ausweitung der Verkaufsflachen im Bereich Koblenzer StraBe fihrt zu einem weiteren
Abzug von Kundenfrequenz aus den anderen zentralen Versorgungsbereichen, wo tellweise
die schwierige Geschiftssituation (gekennzeichnet durch zahlreiche Geschaftsaufgaben und
leere Ladenlokale) stadtbekannt so kritisch Ist, dass bereits minimale Verlagerungen der
Kundenfrequenz zu weiteren Geschaftsaufgaben und in einem Teufelskreis dann 2u noch
stérkerem Frequenz- und Kundenriickgang fihren werden.

Die vorgesehene Ausweitung der Einzelhandelsflachen im Bereich Koblenzer StraBe st
besonders problematisch flir das erst im vergangenen Jahr erdffnete neue
Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strafe, Die Stadt Lahnstein hat Uber Jahre groBe
Anstrengungen untemommen, dieses Zentrum zu errichten und entsprechende Investoren
anzuziehen; diese durften damit erwarten, dass die Stadt Lahnstein fur dieses von ihr so stark
propagierte Zentrum zu mindestens mittelfristiq stabile stadteplanerische Rahmenbedingungen
bieten und keine dazu konkurrierenden Einzethandelsfldchen schaffen wiirde. Auch ich habe -
vor dem Hintergrund, dass dortige Flichen gezielt fir die Emichtung einer Apotheke
vermarktet worden sind und damit die Nachhaltigkeit meiner Hauptapotheke bedroht war - in
diesem Zentrum signifikant investiert und dort im Oktober 2015 meine Filialapotheke eraffnet,

1
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die heute den Iinsgesamt 11 dort regelmaBig arbeitenden Mitarbeitern Gberwiegend
hochqualifizierte Voll- und Tellzeitarbeitspidtze bietet,

Nun will die Stadt noch in der Anlaufphase dieses neuen Nahversorgungszentrums (und bei
dort immer noch nicht vollstandig vermieteter Flache) In der direkten Konkurrenzlage
Koblenzer StraBe den Ausbau von groBfidchigem Lebensmitteleinzelhandel fur den Discounter
Lidl erméglichen, der dort bereits angesiedelt ist. Zudem wird bel Planumsetzung mit den
dann freiwerdenden Lidl-Altflachen auch anderem frequenzanziehenden Einzelhandel der Weg
In den Bereich Koblenzer StraBe bereitet — bis hin zur Moglichkeit einer welteren Apotheke, die
nach Lahnsteiner Liste dort grundsatzlich moglich ware und die sowohi auf meine
Neugrindung Fortuna-Apotheke, aber auch auf alle andere Apotheken in Lahnstein und
speziell Niederlahnsteln verheerende wirtschaftliche Auswirkungen hatte,

Fur alle zukdnfigen Investoren In Lahnstein stelit sich mit diesem Vorgehen der Stadt
Lahnstein die Frage, wie zuverldssig eigentlich die ihr gesetzten Rahmenbedingungen fur
Investitionen zu mindestens flr einen mittelfristigen Zeithorizont sind.

Zusammengefasst wiirde eine Realisierung der offengelegten, stadtebaulich jedoch Uberhaupt
picht notwendigen Plane zu erheblichen stadteplanerischen Nachtteden in den anderen
Versorgungsbereichen und zu wirtschaftlichen EinbuBen fiir zahlreiche Bestandsbetriebe in der
Stadt fiihren sowie ginen gebrochener Vertravensschutz gegendber allen Investoren im neuen
Nahversorqungszentrum Hermsdorfer Strae darstellen.

Vor diesem Hintergrund appelliere ich an die Stadt Lahnstein und Ihre Gremien, in der
Abwagung von den ausgelegten Plan@nderungen grundsatziich Abstand zu nehmen,

Eine solche Entscheidung wiirde die schon heute mogliche Expansion des Bestandsbetriebs
Lidl am bisherigen Standort gar nicht beeintrichtigen, Eine dariiber hinaus gehender Zuwachs
der Einzelhandeisfiache auf der Lidl-Altflache wiirde jedoch ebenso vermieden wie ein
Prazedenzfall fur eine weitere Expansion von Einzelhandelsflachen auf der dem bisherigen
Lidl-Standort gegentiberliegende Strafienseite. Die Stadt Lahnstein wirde damit auch deutlich
machen, dass sie mit ihrer Stadtplanung verlassliche Rahmenbedingungen bietet, auf die sich
Investoren zu mindestens mittelfristig verlassen kénnen.

Sofern die Stadt und ihre Gremien von den ausgelegten Planen nicht Abstand nehmen wollen,
so salite zu mindestens eine Modifikation der Pidne erfolgen und dber Baurecht oder
vertragliche Regelungen sicher gestellt werden, dass Im gesamten Nahversorgungszentrum
Koblenzer StraBe, mindestens jedoch auf der frei werdende Lidi-Aitflache, dauerhaft nur
solcher Einzelhandel neu angesiedelt werden kann, der nach dem Einzelhandelskonzepts der
Stadt Lahnstein fir etwaige Fiachenerweiterungen dort schon immer vorgesehen war, namlich
nur Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel, Alternativ oder erganzend
konnten iber solche Regelungen auch flr ausgewdhlte Branchen, die fiir die Versorgung im
Innerstadtischen Bereich bzw., fur die wohnortnahe Nahversorgung von besonderer Bedeutung
sind (wie z.B. Apotheken), die Moglichkeiten von Neuansiedlungen im Bereich Koblenzer
StraBe insgesamt cder zu mindestens auf der Lid-Altflache planerisch bzw. rechtlich
unterbunden werden.

Mit freundlichen GriiBen 7

—f” = -

Rosmanie Bihrmann-Miller
2

e Ermittlung des Abwagungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf
Seite 30.
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43.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016

Simone Dietzler
Salzheck 8
58332 Dieblich 02122018

l "'ﬁ(n :

Stadt Lahnstein
Stadtbauamt
Herr Hol
Kirchstralle 1
56112 Lahnstein

aatver W altung
Lannstein

Frihzeltige BOrgerbeteiligung zur Anderung des B-Plans 17 Ae3 und des FNP AeS

Sehr geehrter Herr Holl, sehr geehrte Damen und Herren,

ais solbstandige Kauffrau betreibe ich seit September 2015 den REWE-Markt am Rasenplatz
7 mit derzelt 43 Mitarbeltern

Bisher bin ich davon ausgegangen, dass ich als Inhaberin sines Vollsortimentsmarkies fur
das nordliche Stadtgebiet mittelfristig Planungssicherhelt besitze und keine gravierenden
Anderungen der Rahmenbedingungen zu erwarten sind

Dieses Vertrauen war fir mich eine der Voraussetzungen, den Markt an dieser Stelle zu
eroffnen

Meine Mitarbeiter und ich haben deshalb mit groler Verwunderung und Enttduschung das
Planvorhaben des Lidl, sich fldchenmaBig fast zu verdoppein, zur Kenntnis genommen

Ich befUrchte, dass dies nur der erste Schnitt sein wird, mit dem sich an der Koblenzer Stralle
massive Verdnderungen der Angebotssirukturen, gerade auch Im Lebensmittelbereich
ergeben werden, Dies kann letztiich auch nicht im Sinne einer verntnftigen Stadtentwickiung
nein,

Die Lidl-Pianung und der zu erwartende  Rattenschwanz' an weiteren Begehriichkeiten an
der Koblenzer Strafie fGhren dazu, dass ich, meine Mitarbeiter und unsere Familien mit
Sorge in die Zukunft schauen missen

lch werde mich, angesichis des sehr kurzen Zeitrahmens der frOhzeitigen Blrgerbetelligung,
erst im Rahmen der offentlichen Auslegung des formiichen Planentwurfs im Detail zu dem
Vorhaben aullern konnen

Dies bin ich insbesondere meinen Mitarbeitern schuidig

Mit freundlichen GriBen

Simone Dietxier >
' ¢ ” /‘— = N {
& ) Py
) ) (‘{({L‘
¢ Ermittlung des Abwdagungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf
Seite 30.
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4.3.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

4.3.2.1 Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

43.2.1.1 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom
20. Dezember 2016, eingegangen am 21. Dezember 2016

Koblenz f[f

Starke Wirtschaft,
Starke Region

PR —— Venatas | Mogtat TIR! | SAATE Vo et Regionzlgeschiftsstelle Montabaur
Ihre Zeichen/Nachricht yom
FHFRAe [ B9 1 7423/21.11 3076
Stadtverwaltung Lahnsteir Ihrie Ansprechpartnerfin
FB 1 Zentrale Dienste, Stadtentwicklung und Ku :Ll Rickard Hoves
z.Kd, Herrm Hold ( i
¢ 2 -Wal Wre oblenz hk g
Kirchstrafle 1 4 ,h ' [ ‘7 Mif : o
56112 Lahnstein | ‘ eicfon 1563-12
Fas 02607 156320

¢ | el ' | Mantabaur, 20. Dezember 2016

A Idert- Nr
|

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein:
» Sechste Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein
* Aufstellung des Bebauungsplans Nr, 17A3/39 - Koblenzer StraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit 0.g. Schreiben baten Sie uns um Stellungnahme zur 6 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein
und zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr, 17A3/39 - Koblenzer StraBe, Dieser Bitte kommen wir im Folgenden
gerne nach

Aus Sicht der Einzeihandelsbetrieb in und um Lahnstein muss eine langfristige Planungssicherheit fir den Bestand
und die Investitionen gesichert sein. Dazu gehirt auch, dass die Unternehmensentwicklung unter angemessenem
Aufwand miglich sein muss.

Var diesemn Hintergrund haben wir in Bezug auf die MaBinahme unter der Voraussetzung keine schwerwiegenden
Bedenken, dass den im Schreiben der SGD vom 22.03.2016 dargelegten Voraussetzungen entsprochen wird, Dies gilt
besonders mit Blick auf den Altstandort des Lid|-Discounters, wonach auf dieser Fliiche nur noch Einzelnande! ge-
mé8 den Empfeniungen des Einzeihandelskonzepts der Stadt Lahnstein zulissig sein darf und der Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln auszuschlieBen ist. Insofern gehen wir davon aus, dass die Interessen und Bedlrfnisse
eventuell betroffener Unternehmen gewahet bleiben.

Gerne stehen wir Ihnen fiar Ruckfragen zur Verfigung

Mit freundlichen GriBlen

ichard Hover
Aegionalgeschaftsfihrer

e Ermittlung des Abwdagungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf
Seite 30.
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4.3.2.1.2 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehérde, Bad Ems - mit
Schreiben vom 29. November 2014, eingegangen am 30. November 2016

e Ermittlung des Abwdagungsmaterials: Thematik der geplanten Nufzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf

Kreisverwaltung

des Rhein-Lahn-Kreises
-Untere Landesplanungsbehtrde-

e 15

fimpvetwatiing ches Fhem-Late-Kresms o ineel Siterng o 90125 fag Emy 6041l
Sachbearbeser,

Stadtverwaltung Lahnstein Harr Horst Kiocknee
Postfach 2180 Dwohwah!

Joz“ 02603-672 265
56108 Lahnstein R T
Stagyberwaitung 02603-972 6266
nnstein Zmmer
& Nov, 2016 e
Emalt
horst kicecknern@rhein-lahn. rip de
Datym

29.11.2016

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein;
6. Anderung des Fldchennutzungsplanes (aus dem Jahr 1999) der
Stadt Lahnstein

Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Ihr Schreiben vom 21.11.2016, Az.: FNP6Ae/BP17AE3

Sehr geehrte Damen und Herren,

Mit Inrem v.g. Schreiben bitten Sie uns als Trager offentlicher Belange um Stellungnahme zur
6. Anderung des Flachennutzungspianes. Hierfur bedanken wir uns recht herzlich und nehmen
wie folgt Stellung:

Durch die sechste Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein sollen Tellberel-
che der astlichen Seite der Koblenzer Strafle in der GroRenordnung von etwa 1.2 Hektar in
eine Sonderbaufiache fir Einzefhandel umgewandelt werden,

Diese Planungsabsicht war bereits Gegenstand einer vereinfachten raumordnerischen Prifung
gemal § 16 ROG iV .m. § 18 LPIG. Dieses Verfahren wurde von der Oberen Landesplanungs-
behoérde durchgefihrt. Die dortigen Auflagen finden Beachtung fur die weiteren Planungsschrit-
te im Flachennutzungsplanverfahren. Somit ist eine landesplanerische Stellungnahme gem.
§20 LPIG vorliegend entbehrlich. Ebenso ist die besagte Sonderbaufiache bereits auch im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Lahnstein enthalten. Wir sehen das vorliegende Verfahren als
logische Fortfuhrung des bisherigen Planungsprozesses an. Inhaltlich haben wir keine weder-
gehenden Anregungen zur Planung vorzutragen

Mit freundlichen Grien
Im Auftrag

-

e
AT

(Horst Klockner)

Seite 30.
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43.2.1.3 Landesamt fir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016,
eingegangen am 19. Dezember 2016
a ' LANDESAMT FUR CROLOGIE

TELEFAX N “WJZ4 6

Lescenemt 1 Georogie und Bagtey RemerdPar Emy-Roeder Strade
Pastioch 10 02 59 | 55733 Maeg ssmm& 2

Twielon 09131 82840

Tolefax 06131 8254122
Stadtverwaltung Lahnstein “'u ".
Postfach 21 80 Www Igo- 1o de
56108 Lahnstein

15122018
Moin Aktansnichen  Ihr Schraiben vom Telefon

Bfie mmar angebanl 21,11 2018
3240-1487-16V1 FNPEABP1TAN
pfimo

6. Anderung des Fliichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein und Bebauungs-
plan Nr. 17A3/39 "Koblenzer StraBe” der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheintand-Pfalz (LGB) werden
zum oben genannten Planvorhaben folgende Anregungen, Hinwelse und Bewer-
tungen gegeben;

Bergbau / Altbergbau:

Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass im Geltungsbereich des
ausgewiesenen Bebauungs- und Flachennutzungsplanes zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein und Bebauungsplan Nr. 17A43/39
"Koblenzer Strale” kein Altbergbau dokumentiert ist und kein aktueller Bergbau unter
Bergaufsicht erfoigt.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass dem LGB Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf
Erze in der Gemarkung Niederiahnstein vorliegen. In der Gemarkung befand sich
weiterhin die “Hoherheinerhitte”, in welcher Roherze zu Konzentraten aufbereitet
wurden. Dabei Tiglen stark metallhaltige Aufbereitungsrackstande an, die in der Regel
orisnah ungesichert abgelagert wurden. Konkrete Angaben iber Kontaminations-
bereiche, Schadstoffspektren u.4. liegen dem LGB nicht vor.

dung. Sund Fiais Ladwigshatt
3iC MARKDEF 1545
SAN DE 78 545 000 000 054 501 505

Ust, Nr. 2087201388

SEITE 22 VON 109



Labigion

6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPEANES’??
PLANUNG UND BEGRUNDUNG
ENTWURFSFASSUNG VOM 04.10.2017

UND peRCaay

In diesen Ablagerungen kénnen die nutzungsbezogenen Prifwerte der Bundesboden-
schutz-Verordnung erfahrungsgema® deutlich Oberschritten werden. Wir empfehlen
daher, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnisse zu Uber-
prifen.

Boden und Baugrund
- allgemein:
Der Hinweis auf die einschidgigen Baugrund-Normen sowie die Empfehlung von

Baugrunduntersuchungen in den Textlichen Festsetzungen unter 1.4 werden fachlich
bestatigt.

— mineralische Rohstoffe:

Sofern es durch evtl, erforderiiche landespfiegerische KompensationsmaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu keinerlel Uberschnel-
dungen mit den im Regionalen Raumoerdnungsplan ausgewiesenen Rohstoffsiche-

rungsfldchen kommt, bestehen aus der Sicht der Rohstoffsicherung gegen das ge-
plante Vorhaben keine Einwinde,

- Radonprognose:

In dem Plangebiet liegen dem Landesamt fur Geologie und Bergbau zurzeit keine
Daten vor, die eine Einschatzung des Radonpotenzials ermoglichen,

Mit hen Grien
O, wTeberL
Direktor

GarnzQesaum i tocs

schnitt 4.4.4 auf Seite 32.

R | Rbcinandpz

LANDESAMT FUR CEQLOGIE

Ermittlung des Abwdagungsmaterials: Thematik der Arch&ologie, Geologie und des Bergbaus, Ab-

SEITE 23 VON 109



6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES /-&\
PLANUNG UND BEGRUNDUNG Lal'mff@m

ENTWURFSFASSUNG VOM 04.10.2017

43.2.1.4 Stadiverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016

Kleinmann, Stefanie

Von: HoB, Winfried

Gesendet: Montag, 19. Dezember 2016 07.54

An: Stadtverwaltung

Betreff: WG: Mitteilung Uber Beratung zum Bebauvungsplan 17A3/39

Flir den gedruckten Posteingang, bitte,

Von: Sascha Langenstein@stadt. koblenz de [mailto:Sascha.Langensteinfistadt. koblenz.de)
Gesendet: Freitag, 16. Dezember 2016 12:01 e e—
An: HoB, Winfried j

Ce: Frank Hastenteulel@stadt koblenz.de; Thomas,Rippel@stadt. koblenz.de i
Betreff: Mitteilung Gber Beratung zum Bebauungsplan 17A3/39 ene. |4 Dez. 2816
Sehr geehrter Herr Holl, A/ 1

Facht

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 21 November 2016 bitten Sie uns um Steflungnahme zur sechsten Anderung des
Flachennutzungsplanes und zur Aufstetiung des Bebauungspianes 17A3/39 in Lahnstein. Sie haben eine Frist zur
Rockmeldung von vier Wochen also bis zum 21 Dezember 2016 gesetzt

Aufgrund den kritischen Stelungnahmen seitens der Stadt Kebienz zum ehemals am Standort geplanten
Fachmarktzentrum informieren wir den zustandigen Fachbereichsausschuss 1V in emner Vorlage darlber, dass aus
Sicht der Stadtverwaltung gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes 17A3/39 in der jetzigen Form keine Bedenken
vorgebracht werden sollten

Aufgrund der Sitzungsfolge kann die Beratung Im Fachbereichsausschuss erst am 31 Januar erfoigen. Fristwahrend
Dis zum 21 Dezember kann ich Innen daher leider nur diese Information zukommen lassen. Falis sich aus der
Beratung am 31. Januar 2017 ergeben solite, dass die Stadt Keblenz denncch Anregungen zu ihrer Bauleitplanung
vorbringen soll, werde ich Sie darlber zeitnah informieren

Unabhanglg davon bitten wir Sie, dass wir auch Uber die weiteren Verfahrensschritte insbesondere gemal § 3 (2)
und 4 (2) BauGB informiert werden, um ggl zu diesam Zeitpunkt noch eine Stellungnahme abgeben zu konnen

Mit freundlichem Gru
Im Auftrag

Sascha Langenstein

Amt fur Stadtentwickiung und Bavordnung
Stadtverwaltung Koblenz

Postfach 201551

56015 Koblenz

e Ermittlung des Abwdagungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf
Seite 30.
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43.21.5 Struktur und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016,
eingegangen am 22. Dezember 2016

STRUKTUR- UND
CENEHMICUNCSORECTION
NORD

@““""““‘Pﬁh

Syubts- uted Gerermgungsaresnon Nors Streserarnstrade 1-5
Postfacs 20 &3 61 1 56003 Kotlenz 58068 Kobienz

{ I Teiafon 0261 120-0
Stadtverwaltung Lahnstein 1 ;am m‘.gla 26-2200

L. cetatefle@egdnond rp de
Postfach 2180 A | S odast o0
56108 Lahnstein
16.12.2016
018 ‘

Mein Aktenizsichen Inr Schrelben vom  Ansprechparimer(iny E-Mail TeleforvFax
36 232 1443 3 11.2018 Ncgie Wenke 0261 120-208%
Bime immer angeben! FNPEARBP17AeS  Ncole Wenke §isgdnord rip de (261 120-882210

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein
- 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein
- Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/39 — Koblenzer StraBe

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB i.V.m. der gemeindenachbarlichen Abstimmung gemaR § 2 Abs.2
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben vom 21.11.2016 habe ich dankend zur Kenntnis genommen

Nach Beteiligung der Fachreferate der SGD Nord wird wie folgt Stellung genommen

I. Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht -

Ostlich der Koblenzer Stralle soll auf dem Gelande des Drahtwerkes ein Lebensmit-
teldiscounter errichtet werden. Durch das Vorhaben rlicken dem Discounter zuzu-
rechnende Gerauschemittenten (Anlieferungs- und Parkverkehr) nah an die 6stlich
gelegene Mischgebietsflache mit Wohnnutzung heran. Zur Klarung der knftigen
Larmsituation, sollte auch unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Vorbelas-
tung, gaf. ein Einzelgutachten eingeholt werden

]

Kernarbeitszniten Verkohrsanbindung Parkméglichikesten
£6.00-12.00 Uhr Bus ab Hauptoahnhol Tiefgarage Gorresplatz
14.00-15.30 Uhr Uinien 89,27 460 bs Halestele

Freitag: 05.00-13.00 Uhr  Stactthexter
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Il. Referat 32 - Regionalstelle WAB -

Die Stadt Lahnstein plant die bisherigen Bebauungsplane Nr. 17 und Nr. 17A2/39
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 zu ersetzen. Im Plange-
biet sind die Sondemutzungsgebiete SO-2 (Tankstelle), SO-4 (Einzelhandel) und SO-
5 (Einzelhandel) vorgesehen.

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung im Planbereich ist durch die An-
schiussmoglichkeit an die vorhandenen offentlichen Anlagen sicher gestellt

Die Fléche ist bereits jetzt volistandig versiegelt, so dass sich die Summe des Ober-
fiachenwasserabflusses nicht erhoht.

Im Planbersich sind keine Oberflachengewasser oder Schutzgebiete vorhanden
Wasserwirtschafiliche Planungen die dem Vorhaben entgegenstehen sind hier nicht
bekannt,

Aus Altlastengesichtspunkten wird mitgeteilt, dass das geplante Vorhaben den Be-
reich des Altstandortes mit der Erhebungsnummer 141 00 075 - 5501 erfasst

Es handelt sich um das ehem. Betriebsgelande der Drahtwerke C. S. Schmidt GmbH
Die Kartierung konnen Sie dem beigefugten Erhebungsbogen entnehmen,

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine verffizierten Daten, die
durch Untersuchungen belegt sind, handelt. Von daher kénnen sich zu den Darstel-
lungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerung Anderungen erge-
ben.

Bei dem Bereich handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache 1Sd. § 2 Abs. 6
BBodSchG. Er wurde von daher durch die Struktur - und Genehmigungsdirektion
Nord (SGD Nord) als Obere Abfallbehdrde auf Grund der Erfassungsbewertung nach
§ 11 Abs. 2 LBodSchG als altlastverdachtig eingestuft.

Uber den jetzt Oberplanten Bereich liegen im Bodenschutzkataster keine Informatio-
nen vor. Auch ist die ehemalige Nutzung der Halle hier nicht bekannt.
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Im Bereich des kartierten Altstandortes wurde in den Jahren 1995 bis 1997 ein Bau-
markt errichtet. Der Bereich wurde im Vorfeld orientierend untersucht. Im anstehenden
Boden auferhalb der Gebsude wurden keine wesentliichen Belastungen gefunden
Beim Abriss der Gebaude wurden in der Bausubstanz und im Boden unterhalb der
Hallen Belastungen nachgewiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die generelle Bebaubarkeit des Altstan-
dortes und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalinisse nachzuweisen.

Nach Ziffer 2.1.1 des Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen vom 05.02.2002
(Erlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlas-
ten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren) ist die Altablagerung
zu untersuchen. Nach der hier vorliegenden Akte wurden in diesem Bereich bisher
keine Untersuchungen vorgenommen die den Altastverdacht bestatigen ader ausrau-
men,

Zur Fortschreibung des Altablagerungskatasters bitte ich uns neue Erkenntnisse, Nut-
zungsanderungen, vorhandene Gutachten vorzulegen bzw. mitzuteilen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Uberlassenen Erhebungsunterlagen der Da-
tenschutz zu gewahrleisten ist.

Bei der Planung der Niederschlagswasserentsorgung sind die Ergebnisse der Boden-
untersuchungen zu berlcksichtigen.
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Ill. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehérde ~
Fur den Bereich SO-5 (neuer Lidl-Standort) wurde im Marz 2016 bei der Oberen Lan-
desplanungsbehorde eine vereinfachte raumordnerische Prifung durchgefihrt,

Das raumordnerischen Prifergebnis erging mit folgenden Malgaben

1.) Am Neustandort ist die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes basierend auf
dem Vertraglichkeitsgutachten auf 1.690 m2 festzusetzen

2.) Der bestehende FNP und der BPlan sind an die neuen geplanten Nutzungen an-
zupassen.

3.) Am Altstandort sind keine Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmittein
mehr zulassig

Das raumordnerische Prifergebnis vom 16.03.2016 ist auch Teil der Unterfagen

Da die MaRgaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Prifung umge-
setzt wurden, bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehbtrde keine Bedenken
oder weiteren Anregungen.

IV. Referat 42 — Obere Naturschutzbehorde ~

Gegen die 7, Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein sowie die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr, 17A3/ 39 Koblenzer Strale bestehen keine Beden-
ken, da durch diese Planung Schutzglter der Oberen Naturschutzbehérde nicht be-
rihrt werden

Zustandig fur die DurchfOhrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist die
Krelsverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises als Untere Naturschutzbehorde.

V. Referat 43 — Bauwesen —
Wie bereits in der Begriindung zum Flachennutzungsplan (S. 16) und im Bebauungs-
plan (S. 49) aufgefahrt wurde, ist im weiteren Verfahren ein Umweltbericht zu erstel-
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len. Die Vorgaben der Anlage 1 des Baugesetzbuches sind entsprechend zu beach-
ten, Die noch ausstehenden Gutachten (landschaftsplanerischer Beitrag, schalltechni-
sches Gutachten und Verkehrsgutachten) sind im Rahmen der Offenlage bereitzustel-
len

Von Seiten der Initiative Baukultur bestehen keine grundsatziichen Bedenken, Das
von der Initiative Baukultur fur das Welterbe Oberes Mitteirheintal entwickelte Farb-
konzept ist als Leitlinie bei der Planung zu berlcksichtigen

For evll. Ruckfragen stehe ich |hnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Wetlag_

Nicole Wenke

o Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf
Seite 30; Thematik des Immissionsschutzes, Abschnitt 4.4.3 auf Seite 31.
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4.4 Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie
Wurdigung

Dem ermittelten, bewerteten und gewichteten Abwagungsmaterial liegen die
nachfolgenden, in allen Verfahrensschritten eingegangenen Stellungnahmen zu-

grunde:
43.1.1.1 Rosmarie BUhrmann MUller, SebastianusstraBe 52 - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016 17
43.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016 19
4.3.2.1.1 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdaftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom

20. Dezember 2016, eingegangen am 21. Dezember 2016 20
432.1.2 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehdérde, Bad Ems - mit Schreiben vom

29. November 2016, eingegangen am 30. November 2016 21
43213 Landesamt fur Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen am

19. Dezember 2016 22
432.1.4 Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016 24
43.2.1.5 Struktur und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen

am 22. Dezember 2016 25

4.4.1 Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

Durch die vorgesehenen Anderungen der Bauleitpldne wird eine neue, zusdtzliche
FiGche for groBfladchigen Einzelhandel als Sondergebiet im FlGchennutzungsplan
dargestellt bzw. im Bebauungsplan festgesetzt.

Die hier zugrunde liegenden Rahmenbedingungen sind in aller AusfUhrlichkeit in
den im Beteiligungsverfahren ausgelegten Unterlagen erlGutert. Insbesondere ist es
der Nachweis der stGdtebaulichen und raumordnerischen Vertrglichkeit, der in
einem qualifizierten Gutachten eingeholt wurde und zu dem Ergebnis kommt, dass
eine Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-Discounters mdglich ist.

Die SGD Nord hat hierzu eine vereinfachte raumordnerische Prifung durchgefihrt
und im Ergebnis bestatigt, dass das Vorhaben in der beabsichtigten GréBe umge-
setzt werden kann. Hierzu werden diese Vorgaben im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt.

Ebenso verbindlich wird im Zuge der Bebauungsplan-Anderung eine Sortimentsbe-
schrdnkung am alten Standort des Discounters vorgenommen. Da dort nach dem
gelten Bebauungsplan Verkaufsfldchen bis zu 1.875 gm zul&ssig sind (obwohl nicht
vom jetzt ansdssigen Discounter in voller Hohe ausgeschdpft), kommt es rein rech-
nerisch mit der jetzt erlaubten maximalen Verkaufsfldche von 1.690 gm nicht ein-
mal zu einem ,Mehr* an FIiGche fur den Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Eben diese Sortimente werden folgerichtig am Altstandort nun ausgeschlossen. Auf
der dortigen FlGche kann kUnftig nur noch Einzelhandel mit den Sortimenten der
spezifisch fur Lahnstein festgelegten Sortimente der ,,Lahnsteiner Liste" befrieben
werden.
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Diese Sortimente auf der nun ebenfalls auf 1.690 gm beschrdnkten Verkaufsfldche
sind das effektive ,,Plus* an Einzelhandel, das durch die Bebauungsplan-Anderung
im Bereich der Koblenzer StraBe geschaffen wird.

Hieraus resultierend k6nnen die geduBerten Bedenken, dass Nachteile in den an-
deren Versorgungsbereichen der Stadt zu erwarten sind, nicht geteilt werden. In-
soweit kann deswegen auch nicht erwartet werden, dass aufgrund eines voraus-
gesetzten , Konkurrenzschutzes" Abstand von der Planung genommen wird.

Unbestritten ist, dass das effektive ,,Plus” an Einzelhandelsfldche (Alt-Discounter im
Verhdltnis zu vergroBertem Neu-Discounter zzgl. Nachnutzung) in der Koblenzer
StraBe das Verkehrsaufkommen erhbhen wird. Hierzu wurde im Vergleich zwischen
jetzigem Stand und kinftigem Endzustand das zusétzliche Verkehrsaufkommen
ermittelt. Hieraus resultieren keine Bedenken.

Abwagungsvorschlag 4.4.1:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fihren
zu keiner Anderung der Planung.

4.4.2 Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

FUr den relevanten Teilbereich des ehemaligen Firmengeldndes wurde 2016 eine
historische Recherche durchgefthrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden kei-
ne konkreten Hinweise auf Anlagen mit besonders hohem Kontaminationspo-
tenzial gefunden. Sofern vorhanden, lagen entsprechende Anlagen an einem
Standort auBerhalb des Untersuchungsbereiches oder an anderen Produktions-
standorten der dort ansassigen Firma. Zwischenzeitlich durchgefUhrte Bodenunter-
suchungen haben diese Aussage bestdtigt. Die historische Recherche sowie die
Bodenuntersuchung sind als Anlage der Begrundung beigefugt.

Abwadgungsvorschlag 4.4.2.;

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden geteilt, konnten aber
zwischenzeitlich durch entsprechende Untersuchungen widerlegt werden und
fUhren damit zu keiner Anderung der Planung.

4.4.3 Thematik des Immissionsschutzes

Eine Immissionsproblematik zwischen den Nutzungen eines Gewerbegebietes und
dem bestehenden &stlich angrenzenden Mischgebiet des Bebauungsplanes ,,Ernst
Ddnzer StraBe* (vormals Bebauungsplan Nr. 7/9 - Industrieanbindung Stadtteil Nie-
derlahnstein an die B 42, nach dessen Anderung bzw. Teilaufhebung im Jahr 2007
unter dem neuen Namen weitergefUhrt) war bereits im urspringlichen Bebau-
ungsplan Nr. 17 thematisiert worden und durch entsprechende Festsetzungen ab-
gesichert gewesen.
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Die nun festzusetzende Nutzung eines Sondergebietes erfdhrt ihren Nachwelis
durch eine aktuelle, auf die neue Planungslage bezogene Schalltechnische Unter-
suchung, die Bestanteil der Begrundung zum Bebauungsplan ist.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes nicht zu erwarten sind.

Abwdgungsvorschlag 4.4.3:

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden geteilt, konnten aber
zwischenzeitlich durch entsprechende Untersuchungen widerlegt werden und
fihren damit zu keiner Anderung der Planung.

444 Thematik der Archaologie, Geologie und des Bergbaus

Die Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung Niederlahnstein
werden zur Kenntnis genommen, aufgrund der gegebenen Entfernung zur ,Ho-
henrheiner HUtte" aber nicht als bedenkenswert geteilt.

Der Direktion Landesarch&ologie liegen zwar keine konkreten Hinweise auf archd-
ologische Fundstellen vor; anderseits wird in der Stellungnahme ausgeflhrt, es sei
eine ,fruhgeschichtliche Fundstelle" in der Umgebung des Planungsbereiches be-
kannt. Daher wird der Planungsbereich aus geographischen und topographischen
Gesichtspunkten als ,,archdologische VerdachtsflGche® eingestuft. Dementspre-
chend kénnten hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archdologische
Denkmdler zu Tage ftreten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumaBnahmen
fachgerecht untersucht werden mussen (§ 19 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Rhein-
land-Pfalz). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn von Erdarbei-
fen mit der Direktion Landesarch&ologie rechtzeitig (zwei Wochen vorher) abzu-
stimmen (§ 21 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).

Aufgrund der konkreten Einstufung als ,archdologischen VerdachtsflGche® ver-
bleibt es hier nicht bei dem Ublichen Hinweis im Bebauungsplan; vielmehr wird von
der Méglichkeit der Einbringung als ,,Nachrichtliche Ubernahme* Gebrauch ge-
macht und dieser unmittelbar in die Bebauungsplan-Festsetzungen aufgenom-
men.

Abwdgungsvorschlag 4.4.4:

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen, aber hinsichtlich der ,Hohenrheiner Hitte" nicht geteilt.

Die genannten Verpflichtungen des Bauherrn werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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5

Darstellung der Anderungsfléche

Durch die sechste Anderung des Fl&ichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein sollen Teil-
bereiche der 0Ostlichen Seite der Koblenzer StraBe in der GréoBenordnung von etwa
1,2 Hektar in eine Sonderbauflache fUr Einzelhandel umwandeln werden.

MaBgeblich fur das Verfahren ist die Planzeichnung im MaBstab 1:5000.

5.

1 Geltender Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
Bestand FNP 1999
W oY % Zeichenerklarung
) - A |
57, = @:} 'ﬁl : Anderungsbereich
i - I . - - -

M | Gemischte Bauflache

GE | Gewerbliche Bauflache

Gewerbliche Baufiache
(eingeschrankt)

Sonderbaufiache:
Einzelhandel

Sonderbauflache:
Baumarkt

e c,
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5
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5.2 Geanderter Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
6. Anderung
Zeichenerkldarung = e

o
2l

Anderungsbereich

M_ Gemischte Bauflache

GE Gewerbliche Bauflache

[ Gewerbliche Bauflache
‘GE(ES (eingeschrénki)

Sonderbaufléche:
Einzelhandel

Sonderbauflache:
Baumarkt

HauptverkehrsstraBen

- Bahnanlagen

=]
{=\e
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