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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Lahnstein ist im Zuge einer langfristigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der Koblenzer StraBe 27 -29 auf die
gegenuberliegende StraBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt ge-
plant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m?2 auf 1.690 m? VKF. Das
Einzelhandelsvorhaben hat bereits die Schwelle der Grof3flachigkeit (800 m? VKF/1.200 m?
BGF) uberschritten. Demnach wird die Regelvermutung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
I6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und ggf. Nachbarkom-
munen kénnen nicht per se ausgeschlossen werden.

Fir die Stadt Lahnstein liegt ein Einzelhandelskonzept — Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts fir die Stadt Lahnstein beschlossen durch den Rat der Stadt Lahnstein am 17.
Dezember 2012" - vor. Gemal} diesem befindet sich der Vorhabenstandort wie auch der
Bestandsbetrieb im Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Stral3e mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung. Eine Nachnutzung des Altstandorts durch einen Lebensmit-
telmarkt ist nicht vorgesehen. Es ist vorgesehen — eine Vertraglichkeit des Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhabens vorausgesetzt — im Zuge einer Bebauungsplananderung am
Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein
fur den ZVB Koblenzer StraBBe zuzulassen, Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
soll somit ausgeschlossen werden.

Zur Klarung der Frage der Genehmigungsfahigkeit des Verlagerungs- und Erweiterungs-
vorhabens gilt es im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO
folgende wesentliche Aspekte zu Uiberprifen:

* Sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche in Lahnstein oder Nachbar-
kommunen zu erwarten?

* Sind negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in Lahnstein oder
Nachbarkommunen zu erwarten?

» Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Analyseergebnisse fir die Be-
standsstrukturen des Untersuchungsraums auf Grundlage der im EHK Lahnstein
(2012) vorliegenden stadtebaulichen Analysen der zentralen Versorgungsbereiche in
Lahnstein sowie auf Grundlage stadtebaulicher Analysen zentraler Versorgungsbe-
reiche in Nachbarkommunen.

* Einordnung des Vorhabens gemal EHK Lahnstein (2012).

! Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein, Stadt + Handel Karlsruhe 2012, Beschlos-
sen durch den Rat der Stadt Lahnstein 17.12.2012. Im Folgenden abgekurzt durch EHK Lahnstein (2012).
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* Einordnung des Vorhabens gemaB3 den Zielen und Grundsédtzen des Regionalen
Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald.

* Einordnung des Vorhabens gemaB3 den Zielen und Grundsatzen des LEP IV Rhein-
land-Pfalz.

Fir den Fortgang der Realisierung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens sind
somit der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Kongruenz des Vorhabens zu den Zielstellungen des EHK
Lahnstein (2012), zu den Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsplans Mit-
telrhein-Westerwald und zu den Zielen und Grundséatzen des LEP IV Rheinland-Pfalz zu
prifen.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kirze dargestellt.

Untersuchungsraum

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen
Ausgangslage die folgenden Warengruppen fir priméar untersuchungsrelevant einge-
schatzt:

* Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke)
* Drogerie/Parfimerie/Kosmetik?

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Ableitung mogli-
cher Entwicklungsempfehlungen und Vorbereitung der Modellberechnungen. Die
Ableitung erfolgt v. a. unter Beriicksichtigung der den Untersuchungsraum begrenzenden
Konkurrenzstandorte sowie der Beachtung des sortimentsspezifischen Einkaufsverhaltens
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren sowie der verkehrlichen An-
bindung des Vorhabenstandorts.

Einzelhandelsbestand

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung, der stadtebaulichen
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche, der Bewertung der relevanten Bestandssi-
tuation sowie die stadtebauliche Bewertung des Standorts des Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhabens sind durch Stadt + Handel im Juli 2015 erfolgt. Fir Lahnstein er-
folgte eine Aktualisierung der Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen auf Basis der erhobenen Daten aus dem Einzelhandelskonzept Lahn-
stein 2012°, die Bestandsstrukturen in den Kommunen des Untersuchungsraums wurden
erfasst.

Es wurde eine Vor-Ort-Erhebung der Betriebe mit den untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren im Untersuchungsraum durchgefihrt.
Als relevant im Sinne der anfangs aufgeworfenen Fragestellung des Gutachtens werden alle
in zentralen Versorgungsbereichen verorteten Einzelhandelsbetriebe, die die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik im Haupt- oder Randsor-
timent anbieten, definiert. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gelten im
Untersuchungsraum strukturpragende Betriebe (Lebensmittelmarkte > 100 m? VKF, Ge-
trankemarkte, Drogeriemarkte) als untersuchungsrelevant. Die aktuelle Rechtsprechung zur

?  Im Folgenden abgekiirzt als Drogeriewaren.

*  Samtliche Bestandsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen und samtliche strukturpragende Be-
standsbetriebe in sonstigen Lagen in Lahnstein mit den untersuchungsrelevanten Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik wurde Uberprift und aktualisiert, neu hinzugekom-
mene Betriebe mit den untersuchungsrelevanten Sortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen in
Lahnstein wurden zusatzlich erfasst.
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Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u.a. BVerwG 4 C 14.04) vom
November 2005 fand dafiir Anwendung.

Neben den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren sind fir die iblicherweise in einem Lebensmittelmarkt angebotenen Rand-
sortimente im Rahmen der Verlagerung und Erweiterung nur geringe Verkaufsflachen- und
Umsatzzuwachse zu erwarten, die sich zudem auf eine Vielzahl von Einzelsortimenten ver-
teilen. Diese Randsortimente werden keine strukturpragende Wirkung entfalten konnen, so
dass allenfalls absatzwirtschaftliche Auswirkungen in einem geringen Rahmen anzunehmen
sind. Die Auswirkungen der entsprechenden Randsortimente werden demnach nachfol-
gend nicht weiter dargestelit.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse, bei welcher
die Starken und Schwachen (z. B. Erreichbarkeit, Kopplungspotenzial, etc.) herausgestellt
werden. Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der stadtebaulichen
Bewertung wird insbesondere auf die Aussagen des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Lahnstein (2012) und des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Koblenz (2009) zuriickgegrif-
fen. Fir die Stadt Koblenz liegt der Entwurf des Gutachtens zur Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Koblenz' (Stand Juni 2015) vor. Die
darin enthaltenen zentralen Versorgungsbereiche sowie Entwicklungsempfehlungen fiir die
Nahversorgung in Koblenz werden nachrichtlich berlicksichtigt. Fir die Stadt Braubach liegt
keine entsprechende Rahmenplanung vor. Fir das untersuchungsrelevante Braubacher
Stadtzentrum wurde dort auf Basis der aktuellen Gesetzesgrundlagen (BauNVO, BauGB,
LEP IV Rheinland-Pfalz) und der aktuellen Rechtsprechung ein zentraler Versorgungsbereich
im Bestand abgegrenzt.” Die Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind stadtebau-
rechtlich ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Um-
satzermittlung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungs-
raum des Vorhabens durchgefiihrt.

Basis fur die Umsatzermittlung der Bestandsstrukturen bilden

% Nachfolgend abgekiirzt Entwurf EHK Koblenz 2015,

®  Grundsatzlich ist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes im Stadtzentrum von Braubach fraglich, ob
es sich hier um einen zentralen Versorgungsbereich handelt. Falls dies der Fall sein sollte, stellt sich die Fra-
ge, ob der Lebensmitteldiscounter Netto in der Heinrich-Schlusnus-StraBe zu diesem zentralen Versorg-
ungsbereich gezihlt werden kann. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stadtebaulich-
funktionale Verbindung zwischen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/zentralen Versorgungs-
bereich,
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* branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Hahn
Retail Real Estate Report 2014/2015),

* Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,
= Kennwerte des EHK Lahnstein (2012),
* laufende Auswertung von Fachliteratur und

= die Beriicksichtigung der konkreten Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor
Ort.

Fir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben wird die Umsatzprognose anhand der
Abschatzung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile (=Marktanteilsmodell) ermit-
telt. Der auf dieser Basis ermittelte Vorhabenumsatz wird fir die Ermittlung
absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes modifiziert.

Bei allen nachfolgend dargesteliten Umsatzangaben handelt es sich um Bruttoumsatze per
anno.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern® aus dem Jahr 2015, auf Einwohnerzahlen der Stadt Lahnstein
(Stand 18.08.2015) und der Stadt Koblenz (Stand 31.12.2013) sowie auf Einwohnerzahlen
des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (Stand 31.12.2013).

Auswirkungsanalyse

Die Ermittlung der durch das Erweiterungsvorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumver-
teilungen ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird
erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommu-
nen und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Riickschliisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen im
untersuchungsrelevanten Sortiment auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum zulasst.

Als wichtige EingangsgroBe dient das Soll-Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volumen)
des Erweiterungsvorhabens, welches anhand eines Marktanteilsmodells ermittelt und fir
die Auswirkungsanalyse i. S. eines Worst Case-Ansatzes modifiziert wird (vgl. Kapitel 5.1).
Der anhand eines Marktanteilskonzepts maximal zu erwartende Vorhabenumsatz wird in die
Berechnung eingestellt. Mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung wird somit eine Worst
Case-Variante berechnet (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2).

& Kaufkraftkennziffern IFH Koln 2015,
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Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den
Daten des Erweiterungsvorhabens auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum,
d. h. die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemal Unter-
nehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur in  Abgleich mit Angaben
vorliegender kommunaler Entwicklungskonzepte sowie die daraus resultierenden Umsatz-
summen.

Beriicksichtigung findet innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-
tivitdit der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen sowie die
Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Die sich aus diesen vorbereitenden Schritten ergebenden Kennwerte werden jeweils nach
Branchengruppen und Standorten, unter Berlicksichtigung der Raumwiderstande und unter
Einbezug moglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Erweiterungsvorhaben und zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. strukturpragenden Angebotsstandorten, aufbereitet und in
ein absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ausgelosten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (Umsatzumverteilung) werden fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer Kenngro-
Ben ebenso ablesbar wie anhand eines stadtebaulichen Worst Case-Ansatzes.

Die stadtebauliche Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt vor dem Hintergrund
der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. Diese sind gemal der Sortimentsliste fir die
Stadt Lahnstein als innenstadt- und nahversorgungsrelevant definiert’.

Vor diesem Hintergrund werden zusammenfassend die Auswirkungen der von dem Vorha-
ben zu erwartenden Umsatzumverteilungen auf die Strukturen der zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum dargestellt und qualifiziert.

AbschlieBend wird das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben in den Rahmen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie in das EHK Lahnstein (2012) eingeordnet.

7 Vgl. EHK Lahnstein (2012), Kapitel 6.4, S. 91f.
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3 Ré&umliche und soziodkonomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Lahnstein

Lahnstein ist landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Oberzentrum Koblenz
grenzt unmittelbar an das Gemeindegebiet von Lahnstein an. Die Entfernung zwischen der
Ortsmitte Lahnstein und dem Stadtzentrum Koblenz betragt rund neun Kilometer, was per
Pkw einer Fahrtzeit von weniger als 10 Minuten entspricht.

Aufgrund der Ausrichtung der Verkehrswege in Verbindung mit der topografischen Situati-
on und der Wettbewerbsstarke der verschiedenen Konkurrenzstandorte in der Region sind
nur wenige Grundzentren unmittelbar auf Lahnstein ausgerichtet. Die Bestandsstrukturen
des Einzelhandels in Lahnstein bedienen aufgrund der Lage 6stlich des Rheins iberwiegend
ein rechtsrheinisches Einzugsgebiet (in einzelnen Sortimentsbereichen auch nordlich an das
Stadtgebiet angrenzende Stadtteile von Koblenz), wenngleich die Rheinquerung der B 49
(Koblenzer Sudbriicke) Kundenverkehre aus linksrheinischen Siedlungsbereichen nach Lahn-
stein zumindest fir ausgewahlte Sortimente bzw. Einzelhandelsangebote erméglicht.

Die gut ausgebauten BundesstraBBen in Richtung Stden (B 42) und Osten (B 260) tragen im
benannten rechtsrheinischen Gebiet dazu bei, dass Lahnstein fir Kunden aus Braubach,
den nordlich an Lahnstein angrenzenden Koblenzer Stadtteilen und Bad Ems gut erreichbar
ist. RegelmaBige Nahverkehrsanbindung per Bahn zu den Bahnhofen Oberlahnstein bzw.
Niederlahnstein binden diese Bereiche an Lahnstein an.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Muoimabaur

/

Quelle: Verwaltungskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, Koblenz, Stand 01.01.2009.

Obwohl sich das Stadtgebiet Lahnsteins vom Rhein aus weit nach Osten erstreckt, liegt der
weitaus grof3te Anteil der Lahnsteiner Wohnsiedlungsbereiche (Ober- und Niederlahnstein)
in Nord-Sid-Richtung unmittelbar entlang des Rheins. Die ansteigenden Hohenrlicken ent-
lang des Lahntals sind kaum besiedelt. Einige kleinere Siedlungsbereiche finden sich
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unmittelbar an der Lahn. Die folgende Tabelle veranschaulicht die kleinrdumige Verteilung
der rd. 18.100 Einwohner von Lahnstein.?

Tabelle 1:  Die Bevélkerungsverteilung in Lahnstein

Niederlahnstein 7.458
Oberlahnstein und Hohenstadtgebiete 10.629
Summe 18.087

Quelle: Stadt Lahnstein, Bevalkerungsstatistik Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz.

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am nordlichen Stadtrand von Lahnstein im Zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer StraBe. Der ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbegrenzung stellt eine Fachmarktagglomeration mit Schwerpunkt im Nah-
versorgungsbereich dar. Neben zwei Lebensmitteldiscountern sind u.a. ein Baumarkt, ein
Getrankemarkt, ein Drogeriemarkt, ein Bekleidungsfachmarkt und Backereien angesiedelt.
Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich uber beide Seiten der Koblenzer Strafe und
umfasst das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt. Ein Teil des Firmengelandes soll
Standort fir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Lidl werden. Derzeit liegt der
Lebensmitteldiscounter Lidl auf der gegeniiberliegenden Stra3enseite westlich der Koblen-
zer Strafe.

Der ZVB Koblenzer Straf3e wird iiberwiegend von Verkehrsschneisen begrenzt. Westlich des
ZVB Koblenzer StraBe schlieBt hinter Bahngleisen ein Gewerbe- und Industriegebiet an. Im
Osten befindet sich ein kleines Wohngebiet, dahinter verlduft die B 42 mit angrenzendem
Kasernengelande und daran anschlieBend das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Stra-
Be. Nach Norden erstrecken sich Wohngebiete des Koblenzer Stadtteils Horchheim. Der
Suden wird von Bahngleisen und der B 42 begrenzt, dazwischen befindet sich Wohnbebau-
ung und Gewerbeansiedlungen.

Verkehrlich wird der Standort (iber die Koblenzer StraBe erschlossen, die nach Norden zur
B 49 / B 327 (Rheinbriicke und Anbindung der Hohenlagen im Osten von Koblenz) fihrt.
Uber die IndustriestraBe wird die B 42 erreicht, eine wichtige Nord-Siid-Achse zu den
rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteilen, nach Oberlahnstein und in Richtung Bad Ems. Die
Koblenzer StraB3e selbst fiihrt weiter siidlich zum ZVB Nord in Niederlahnstein.

Das Einzelhandelsangebot sichert die Nahversorgung in den nordlichen Bereichen von
Niederlahnstein sowie in den angrenzenden Koblenzer Stadtteilen Horchheim und Horch-
heimer Hohe sowie eingeschrankt auch Pfaffendorf und Paffendorfer Hohe.

" Einwohnerzahlen der Stadt Lahnstein, Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz,
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Abbildung 2: Vorhabenstandort Lidl im ZVB Koblenzer Strafle
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2015; Kar-
tengrundlage: ©@GeoBasis-DE/LVermGeoRP2002-10.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fiir das Erweiterungsvorhaben relevanten Angebots-
und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestelit und bewertet.

4.1 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens wird im Wesentlichen
durch die strukturpragenden Wettbewerber in Lahnstein sowie in den direkt angrenzenden
Kommunen begrenzt. Aufgrund der Auspragung des Vorhabens, der Verkehrslage sowie
der Wettbewerbsstrukturen ist von einem lokalen Einzugsgebiet fiir das Vorhaben auszu-
gehen. Dabei wird die Kaufkraftbindung des Vorhabens mit zunehmender Entfernung zum
Standort sowie der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen deutlich abnehmen.

Das originare Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters umfasst v. a. Lahnstein
und die nordlich angrenzenden Koblenzer Stadtteile Horchheim, Horchheimer Hohe, Pfaf-
fendorf und Pfaffendorfer Hohe, sowie in geringerem Ausmal3e noch Asterstein.

Nach Norden wird das Einzugsgebiet durch Angebote in den rechtsrheinischen Koblenzer
Stadtteilen Asterstein (Netto), Ehrenbreitstein (Lidl) und Niederberg (Norma, Rewe) be-
grenzt. Im Osten und Westen schrankt die Topographie das Einzugsgebiet ein. Im Siiden
wird das Einzugsgebiet v. a. durch das SB-Warenhaus Globus in Oberlahnstein (ZVB Nord)
und weiterer Angebotsstrukturen im Stiden von Oberlahnstein (Lebensmitteldiscounter Aldi
und Netto an der Braubacher StraBBe) bzw. in Braubach (Lebensmitteldiscounter Netto) be-
schrankt.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet und wettbewerbsrelevante Anbieter im Standortumfeld
A ),’ 7 SO _- T ms "

= Gemeindegrenze w ._,:_-,,.’:‘ l'c -« .:‘:. '.

Quelle: Stadt + Handel 2015 auf Basis von OpenStreetMap - veroffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

4.2 Untersuchungsraum und Wettbewerbsanalyse

Fir die genaue Einordnung des Erweiterungsvorhabens in die raumlichen Strukturen der
Stadt Lahnstein sowie die der angrenzenden Kommunen ist es notwendig, das Erweite-
rungsvorhaben absatzwirtschaftlich in das jeweilige direkte und indirekte Umfeld
einzuordnen. Der nachfolgend abgeleitete Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel stellt ein modellitheoretisches Konstrukt dar, welches auf den
jeweiligen Erlduterungen und Annahmen basiert.
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Das Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens wird u. a. durch die Standorte von Wettbe-
werbern des Lebensmitteleinzelhandels im Untersuchungsraum begrenzt (s. Abbildung 4).

Der Untersuchungsraum fir das Vorhaben ist weiter zu fassen als das Einzugsgebiet des
Vorhabens selbst. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch die Einzugsbereichsiiber-
schneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet
gebunden haben, mit dem Erweiterungsvorhaben hinsichtlich seiner absatzwirtschaftlichen
Bedeutung berlicksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichsiiberschneidung ergeben
sich fiir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse
der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen berlcksichtigt werden mus-
sen. Auf diesen Grundannahmen ist der Untersuchungsraum fiir die Bewertung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens abzuleiten.

Der Vorhabenstandort weist durch seine Lage im nordlichen Niederlahnstein an der Grenze
zu Koblenz eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir Oberlahnstein und die angrenzenden
rechtsrheinischen Koblenzer Wohngebiete auf. Als Agglomerationsstandort zusammen mit
anderen Nahversorgungsbetrieben weist er zudem eine gesteigerte Attraktivitat auf. Die
Entfernung zu den nachstgelegenen Wettbewerbsstandorten betragt 1,9 km bzw. 3 Minu-
ten Fahrzeit zum Globus SB-Warenhaus und 4 km bzw. 5 Minuten Fahrzeit zum Lebens-
mitteldiscounter Penny im Koblenzer Stadtteil Pfaffendorfer Hohe.

Bis auf das SB-Warenhaus Globus und den im September 2015 eréffnenden Lebensmittel-
vollsortimenter Rewe in der Hermsdorfer Stral3e® stellen alle anderen Wettbewerber in
Lahnstein systemgleiche Wettbewerbsbetriebe dar (Lebensmitteldiscounter, vgl. Abbildung
4). In den angrenzenden Koblenzer Stadtteilen sind ebenso (iberwiegend Lebensmitteldis-
counter ansassig (4 Lebensmitteldiscounter, 1 Vollsortimenter), in Braubach ist ebenfalls ein
Lebensmitteldiscounter angesiedelt.

Es ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort fir die Versorgung der Kommunen
stdlich und 6stlich von Lahnstein sowie westlich des Rheins aufgrund der dort vorhandenen
Angebotsstrukturen sowie der Topographie und den verkehrlichen Gegebenheiten keine
nennenswerte Bedeutung aufweist.

Beriicksichtigung der Entwicklung im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strafe,
Lahnstein

In Niederlahnstein wird derzeit das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe entwi-
ckelt. Dort werden am 3. September 2015 ein Lebensmittelvollsortimenter Rewe mit
1.800 m? VKF und ein angeschlossener Getrankemarkt mit rd. 500 m? VKF eroffnet, weitere
Fachmaérkte sind ebenfalls dort angesiedelt (u.a. Textildiscounter Kik, Danisches Bettenla-
ger). Fir den Lebensmittelvollsortimenter und den Getrankemarkt werden in Anlehnung an

¥ Der Betrieb wird aufgrund seiner bevorstehenden Eréffnung als Bestandsbetrieb grundsatzlich bertcksich-
tigt. Siehe auch die nachfolgenden Ausfihrungen im Text.
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die von Stadt + Handel im Jahr 2012 erstellte Vertraglichkeitsanalyse™ zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in der Hermsdorfer StraBe Umsatzprognosen erstellt. Die durch die
Neuerdffnung beider Betriebe resultierende Umsatzumverteilung wird bei der Erstellung
der Umsatzprognose fir die erhobenen Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum grund-
satzlich beriicksichtigt.

Aus den vorgenannten Griinden und der Verkehrslage (Entfernung, Raumwiderstand) des
Vorhabenstandorts wird fir die Berechnung der Umsatzumverteilung der in Abbildung 4
dargestelite Untersuchungsraum zu Grunde gelegt. Dieser stellt sich wie folgt dar:

19 Stadt + Handel (2012): Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse flir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in Lahnstein. Dortmund.
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Abbildung 4:  Untersuchungsraum des Erweiterungsvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap - veroffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
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Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des kiinftigen Umsatzes des Erweiterungsvorha-
bens aus dem aufgezeigten Untersuchungsraum generiert wird.

Fur das Vorhaben wird eine zusatzliche Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkung
durch Umsatzumverteilungen auBerhalb des direkten Untersuchungsraumes (z. B. durch
Pendler, Touristen) aufgrund der Standortlage an der Hauptverkehrsachse B 42 erwartet
(vgl. hierzu Ausfiihrungen in Kapitel 5.1 und 5.2).

Folgende zentrale Versorgungsbereiche sind fiir die stadtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen untersuchungsrelevant:

ANLAGE ZUR SITZUNGSVORLAGE MIT DER NUMMER BV 17/3253
SEITE 92 VON 151 - STAND: 4. OKTOBER 2017



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG DER IN DEN BETEILIGUNGSVERFAHREN VORGEBRACHTEN BELANGE,
UBER DIE INHALTE DER PLANUNG UND ZUR EINLEITUNG DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Lahnstein:
» Zentraler Versorgungsbereich Sud
= Zentraler Versorgungsbereich Nord
* Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Stral3e

» Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe

Koblenz'":
* Zentraler Versorgungsbereich Asterstein

» Zentraler Versorgungsbereich Ehrenbreitstein

Braubach:
» Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Braubach'

Die Angebotsstrukturen dezentraler Standorte werden nachfolgend als sonstige Lagen
Lahnstein (darunter v. a. Aldi und Netto in der Braubacher StraBBe, Lahnstein), sonstige La-
gen Koblenz (Standort Penny Pfaffendorfer Hohe, Getrankemarkte, Drogerie Christ) und
sonstige Lagen Braubach (Standort Netto) zusammengefasst.

4.3 Angebotsanalyse

Grundlage der Vertraglichkeitsanalyse fir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
sind Bestandsdaten aus der Einzelhandelsbestandserhebung (Juli 2015), die speziell auf das
untersuchungsrelevante Hauptsortiment des Vorhabens, Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getranke), sowie das Sortiment Drogeriewaren ausgerichtet war. Erfasst wurden die struk-
turpragenden Wettbewerbsbetriebe™ mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriefachmarkte und in den zentralen Versorgungsbereichen des
Untersuchungsraums alle Betriebe mit den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt-
und Nebensortiment (auch Lebensmittelhandwerk).

Zur Beurteilung der Kaufkraftabschopfungspotenziale und der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen wird eine Umsatzermittlung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum des Vorhabens durchgefiihrt.’

"' Nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz (2009).

'Y Ohne abschlieBende Bewertung, ob das Stadtzentrum Braubach die Kriterien fiir einen zentralen Versor-
gungsbereich erfullt, die seitens der Rechtsprechung an einen solchen formuliert werden.

* Strukturpragende Wettbewerbsbetriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel: Lebensmitteldis-
counter, Supermarkte, Verbrauchermarkte, Getrankemarkte.

¢ Zur Methodik der Umsatzermittlung siehe Kapitel 2,
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Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die daraus
resultierenden Umsatzschatzungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren stellen sich wie in Tabelle 2 angefihrt dar.

Tabelle 2:  Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur in den Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren im Untersuchungsraum nach Lagebereichen

Nahrungs- und Genuss- :
: Drogeriewaren
mittel

ZVB Nord 6.250 35,5 1.050 4,3
ZVB Sud 150 11 <50 <01
Lahnstein ~ ZVB Koblenzer Strafe * 2.500 18,8 800 4,7
ZVB NVZ Hermsdorfer Stralle  2.000 7.2 150 0,6
Sonstige Lagen 2.200 12,0 150 16
ZVB Asterstein 750 3.6 50 0,2
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 850 5,7 100 0,5
Sonstige Lagen 2.250 9.3 250 0.9
ZVB Stadtzentrum Braubach 200 1.4 <50 <01
Braubach -
Sonstige Lagen 700 28 50 0,3
GESAMT 17.850 97.4 2.600 13,0

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Hande! 07/2015; Umsatzschatzung eigene Berechnungen auf
Basis Kennziffern handelsdaten.de, standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.
Differenzen der Rechnungssummen rundungsbedingt.

Werte auf 50 m? bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.
*inkl. Umsatz Bestandsbetrieb Lidl.

Zwischenfazit Angebotsanalyse

* |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum eine
untersuchungsrelevante Verkaufsflache von rd. 17.850 m? angesiedelt. Auf dieser
Flache wird ein Umsatz von rd. 97,4 Mio. Euro per anno generiert.

* |m Sortimentsbereich Drogeriewaren ist im Untersuchungsraum eine untersuchungs-
relevante Verkaufsflaiche von rd. 2.600 m? angesiedelt. Auf dieser Flache wird ein
Umsatz von rd. 13,0 Mio. Euro per anno generiert.

* Die Angebotsstrukturen in Lahnstein werden durch die Angebotsstrukturen des ZVB
Nord mit dem Globus SB-Warenhaus dominiert. Ebenfalls eine gewichtige Position
nimmt der ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung mit den Discountern Aldi, Lidl, dem Getrankemarkt Toom sowie dem
Drogeriefachmarkt dm ein.
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* Im ZVB Sid sind die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen nur schwach aus-
gepragt und werden durch Bestandsbetriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
Fachgeschafte gepragt.

* Mit der Eréffnung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe im Nahversorgungszent-
rum Hermsdorfer StraBBe wird ab September 2015 ein weiterer wichtiger und
attraktiver Nahversorgungsstandort in Lahnstein geschaffen.

* In den rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteilen sind die untersuchungsrelevanten
Angebotsstrukturen in den Stadtteilzentren nur schwach ausgepragt. In den beiden
zentralen Versorgungsbereichen Asterstein und Ehrenbreitstein besteht mit jeweils
einem Lebensmitteldiscounter ein wichtiger Nahversorgungsbetrieb, die beide zum
Vorhaben einen betriebstypgleichen Wettbewerb darstellen.

* Nordlich von Ehrenbreitstein befindet sich im Stadtteil Niederberg ein kleiner Ag-
glomerationsstandort mit dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe, einem Rewe
Getrankemarkt und dem Lebensmitteldiscounter Norma.

* Die Bestandsstrukturen in Lahnstein wie auch die schwach ausgepragten Bestands-
strukturen in den nordlich angrenzenden Stadtteilen von Koblenz verdeutlichen,
dass aktuell die Bestandsstrukturen in Lahnstein eine Versorgungsfunktion fir die
sudlichen, rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteile erfillen.

* Die Stadt Braubach weist in ihrem zentralen Versorgungsbereich (aufgrund der
kieinteiligen historischen Bausubstanz) nur wenig wettbewerbs- und damit untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen auf. AuBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs'™ ist in der Heinrich-Schlusnus-StraBe mit dem Lebensmitteldiscounter
Netto ein wichtiger, betreibergleicher Wettbewerber angesiedelt.

4.4 Nachfrageanalyse

Fur die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen sind, neben Kenntnis
der angebotsseitigen Rahmenbedingungen, auch die monetaren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung im Untersuchungs-
raum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten in den Kommunen lasst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraft-
potenzial ermitteln.

'*  Ohne abschlieBende Bewertung, ob das Stadtzentrum Braubach die Kriterien fir einen zentralen Versor-
gungsbereich erfiillt, die seitens der Rechtsprechung an einen solchen formuliert werden.
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Zur Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkréfte sind die aktuellen Kaufkraftkennzif-
fern der einzelnen Kommunen'® zu beriicksichtigen. Diese variieren im Untersuchungsraum
zwischen 100,87 in Lahnstein und 106,08 in Koblenz (PLZ-Gebiet 56077).

Tabelle 3:  Kaufkraftkennzahlen im Untersuchungsraum

Lahnstein

Lahnstein 18.087 100,87 420 48
Koblenz

Asterstenr-\ . 2.856 106,08 7,0 0.8
Ehrenbreitstein 2.036 5.0 0,6
Horchheim 3.227 7.7 0.9
Horchheimer Hohe 2.039 103,94 4,9 0.6
Pfaffendorf 2.834 6,8 0.8
Pfaffendorfer Hohe 2775 6,6 0,8
Braubach

Braubach 3.012 99,78 6,9 0.8
GESAMT 36.352 | - | 86,8 9,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage Kaufkraftdaten IfH Koln 2015; Einwohnerangaben:
Stadt Lahnstein (Stand 18.08.2015), Stadt Koblenz (Stand 31.12.2014), Statistisches Lan-
desamt Rheinland-Pfalz (Stand 31.12.2013).

Zwischenfazit Nachfrageanalyse

» Das Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt fur Lahnstein und Braubach im
Bundesdurchschnitt, fir Koblenz Gber dem Bundesdurchschnitt.

= Die (erfassten) Bestandsstrukturen in Braubach wie auch in Teilen der Koblenzer
Stadtteile vermogen nicht die ortliche Kaufkraft zu binden.

4.5 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

Die im Untersuchungsraum gelegenen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbe-
reiche wurden einer stadtebaulichen Bewertung unterzogen. Desgleichen wurde der
untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand im Untersuchungsraum erhoben, so dass ei-
ne vollstandige Datenbasis fir die Untersuchung der Auswirkungen auf die zentralen

' Grundlage postleitzahlbezogene Kaufkraftdaten IfH Kéln 2015, Bundesdurchschnitt 100,0.
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Versorgungsbereiche in Lahnstein, Koblenz-Asterstein, Koblenz-Ehrenbreitstein und in
Braubach vorliegt.

Fiir die Stadt Koblenz liegt das Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Koblenz' liegt im Entwurf (Stand Juni 2015) vor. Die zentralen
Versorgungsbereiche Asterstein und Ehrenbreitstein, welche im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Koblenz 2009 ausgewiesen sind, werden auch in der Fortschreibung als
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die Abgrenzungen und Entwicklungsmaglich-
keiten nach dem Entwurf EHK Koblenz 2015 fir diese beiden zentralen Versorg-
ungsbereiche finden nachfolgend nachrichtlich Bericksichtigung. Die Entwicklungs-
empfehlungen fiir einen potenziellen Nahversorgungsstandort im Bereich Horchheimer
Hohe und fir die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums Niederberg/Arenberg/
Immendorf nach dem Entwurf EHK Koblenz 2015 finden ebenfalls nachrichtliche Beriick-
sichtigung.

4.5.1 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Siid

Fir die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Siid in Lahnstein wird auf die Aus-
fihrungen des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lahnstein zuriickgegriffen':

.Der zentrale Versorgungsbereich Sid (Ortskern Oberlahnstein) hat eine Versorgungsfunk-
tion fir das gesamte Stadtgebiet von Lahnstein. Als stadtebauliches ,Hauptzentrum’ der
regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch
kdnftig Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiiter
verschiedener Qualitat bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsgliter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den (brigen Zentrenfunktionen ein wichtiges Be-
sucheraufkommen; der Handel tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks-
und dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstitzt
auch durch das Wohnen, eingeschrankt auch durch die Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt
durch Bildungseinrichtungen, Freizeitangebote und touristische Infrastruktur. Als vitaler und
vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll die Stadtmitte somit nicht nur Motor fir die reine Ver-
sorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamtokonomische, soziale, kulturelle und
touristische Entwicklung der Stadlt férdern. "*

«Der zentrale Versorgungsbereich umfasst nicht nur die Burgstral3e als Hauptlage des Ein-
zelhandels (FuBgangerzone), sondern auch die im Analysekapitel beschriebenen weiteren
zentralen Einzelhandelsbereiche im StralBengeviert BurgstralBe-Hochstralle-Frihmesser-
stralBe-AdolfstralBe. Die Festlegungsempfehlung bericksichtigt zudem diejenigen Bereiche,

7 Nachfolgend abgekurzt Entwurf EHK Koblenz 2015.

'*  Fir die Abgrenzung des ZVB Siid sei auf die entsprechende Abbildung im EHK Lahnstein (2012) auf S. 65
verwiesen,

% EHK Lahnstein (2012}, S. 63.
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an denen die fir die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtigen zentrenerganzenden
Funktionen ansdssig sind (z. B. katholische Kirche, Rathaus KirchstralBe, Bahnhof, Stadthalle,
sonstige kulturelle, kirchliche und soziale Einrichtungen, weitere offentliche und private
Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastronomie). “*’

Im zentralen Versorgungsbereich Sid sind insgesamt vier Betriebe mit der Hauptwaren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel angesiedelt. Dabei handelt es sich um ein kleines
Fachgeschaft (Obst- und Gemiuseladen), zwei Backereien und ein Tankstellenshop. In der
Hauptwarengruppe Drogeriewaren besteht kein Einzelhandelsbetrieb mehr im ZVB Sid.
Ehemals angesiedelte Geschafte wie ein Bioladen, eine Metzgerei und ein kleiner Lebens-
mittelladen am Bahnhof bestehen inzwischen nicht mehr.

Der zentrale Versorgungsbereich Sid Gbernimmt aufgrund seiner Bestandsstrukturen eine
erganzende Nahversorgungsfunktion im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel,
da die wesentlichen Anbieter in diesem Sortimentsbereich (Lebensmittelmarkte) auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt sind.

Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich Siid in Lahnstein
] ‘,lg' | & /.:(,o" " ; ) : > .
‘ p AN _-~°"“: A2 'N;

Leerstand
{ _ Zentrenerganzende Funktion
B3 [ zentraler Versorgungsbereich (ZVE)

Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 66.

20 EHK Lahnstein (2012), S. 65f.
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4.5.2 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Nord

«Der zentrale Versorgungsbereich Nord umfasst den Ortskern Niederlahnstein nordlich der
Lahn sowie den Teilbereich BriickenstraBe (sudlich der Lahn) mit dem Globus-SB-
Warenhaus als wesentlichen Einzelhandelsmagnet. In seiner Versorgungsbedeutung ist der
zentrale Versorgungsbereich einerseits etwas weniger bedeutend als der zentrale Versor-
gungsbereich Sid, gleichwohl tragt das im Teilbereich Briickenstralle des zentralen
Versorgungsbereichs gelegene Globus-SB-Warenhaus malBgeblich zur mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion von Lahnstein bei. "’

«~Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Siden (Teilbereich BrickenstralBe) den
Standortbereich des Globus-58-Warenhauses und wird nach Sidosten und Osten durch die
Stralle Auf Briihl begrenzt. Die westlichen Bereiche der Briickenstral3e sind bis zur Begren-
zung durch die BodewigstralBe ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich zugehorig. Die
nach Norden ausgerichtete Briicke uber die Lahn stellt die Verbindung zum nordlichen
Teilbereich (Ortskern Niederlahnstein) des zentralen Versorgungsbereichs dar. Dort ist ins-
besondere die gesamte Nutzungsstruktur entlang der nach Norden veriaufenden
BahnhofstralBe pragender Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs. Daher sind west-
lich und Ostlich der BahnhofstraBe samtliche Grundsticke, die einen deutlichen
funktionalen oder stidtebaulichen Bezug zur BahnhofstralBe aufweisen, ebenfalls in der
raumlichen Fassung des zentralen Versorgungsbereichs enthalten (z. B. die Baublocke un-
mittelbar an der Lahnbriicke, die ndrdlich daran angrenzende Platzsituation an der
Einmindung JohannesstralBe/BahnhofstralBe oder das Areal der Pfarrkirche St. Barbara
nordlich der Johann-Baptist-Stral3e).

Aufgrund der besonderen stadtgestalterischen Qualitat der Langgasse als iberwiegend fir
FuBganger nutzbare Gasse und in Verbindung mit dem dort ansdssigen Einzelhandel ist
auch die Langgasse zwischen BahnhofstralBe und Sauergasse als Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs aufzufassen (einschlieBlich der begleitenden Grundsticke in deren
gesamten Tiefe). Ebenso ist der Marktplatz (einschliel3lich der nordlich, sidlich und éstlich
umliegenden Grundstiicke in deren vollen Tiefe) Teil der empfohlenen raumlichen Definiti-
on des zentralen Versorgungsbereichs, weil dort nicht nur das fir ein Funktionieren des
Zentrums wichtige Abstellen von Besucher-Pkw” angeboten werden kann, sondern weil
der Platz auch weitere Aufgaben im Rahmen einer multifunktionalen Zentrenentwicklung
ubernehmen kann (etwa als Veranstaltungsort).

Nordllich wird der zentrale Versorgungsbereich zum einen durch die stadtebauliche Barriere
der Bahntrasse nach Bad Ems begrenzt. Zum anderen endet auf Hohe der Rheinstrale die

1 EHK Lahnstein {2012), S. 66,

22 FuBinote im Original: Der Marktplatz dbemimmt zudem bei Hochwasser die Funktion eines Abstellplatzes
fir Pkw aus uberschwemmungsgefihrdeten Bereichen von Niederlahnstein; daher steht er fir Einzelhan-
delsansiedlungen nicht zur Verfigung.
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hohe Nutzungsvielfalt, da die Kolner Stral3e in nordliche Richtung anbaufrei als Rampen-
bauwerk im Bogen dber die Bahn gefihrt wird. ">

Im zentralen Versorgungsbereich Nord sind insgesamt sieben Betriebe mit der Hauptwa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel angesiedelt, die meisten am Standortbereich des
Globus-SB-Warenhauses. Neben dem SB-Warenhaus Globus und dem dazugehdérigen Ge-
trankemarkt handelt es sich um kleinere Fachgeschifte und Betriebe aus dem Lebensmittel-
handwerk.” Mit Hauptsortiment Drogeriewaren ist kein Betrieb im zentralen
Versorgungsbereich Nord angesiedelt.

2 EHK Lahnstein (2012), S. 70f.
2 Fir die Abgrenzung des ZVB Nord sei auf die entsprechende Abbildung im EHK Lahnstein (2012) auf S. 70

verwiesen.
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. ,{%9% D Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 70.

4.5.3 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Stra3e

.Der zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Stralle mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrankung umfasst die bestehende Einzelhandelsnutzung durch den Globus
Baumarkt Ostlich der Koblenzer Strale, die Bestandsbetriebe westlich der Koblenzer StralBe
und die Betriebsflichen des Drahtwerks, welche aufgrund des sich dort abzeichnenden
Produktionsriickgangs und konkreten Vorhabenplanungen in diesem Bereich als Potenzial-
fldche mit in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. Die Bestands-
strukturen westlich der Koblenzer StralBe weisen vorrangig nahversorgungsrelevante
Angebotsstrukturen auf (u. a. zwei Lebensmitteldiscounter sowie ein Drogeriemarkt), zu-
dem ist am Standort ein Bekleidungsfachmarkt angesiedelt. Mehrere Dienstleistungs-
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betriebe (vorwiegend Gastronomiebetriebe) sind im zentralen Versorgungsbereich ange-
siedelt. Derzeit nimmt der zentrale Versorgungsbereich v. a. eine Nahversorgungsfunktion
(vorrangig durch die beiden Lebensmitteldiscounter) wahr, dariber hinaus tragt der Globus
Baumarkt malBgeblich zur mittelzentralen Versorgungsfunktion von Lahnstein bei. Der
Standortbereich ist rd. 400 m nérdllich des Bahnhofs Niederlahnstein gelegen und hat durch
die Buslinie 573 der KEVAG direkten Anschluss an das OPNV-Netz.

.Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich beiderseits der Koblenzer Strale. Er reicht
auf der westlichen Stralenseite der Koblenzer Stralle vom Standort des Lebensmitteldis-
counters Aldi im Siiden bis zum Kreisverkehr in Hohe der Industriestral3e im Norden. Auf
der oOstlichen StrafSenseite der Koblenzer Stralle umfasst er das Gelande des Globus Bau-
markts im Norden und schlieBt im Siden mit der Potenzialfliche der Drahtwerke
gegentiber dem Standort des Discounters Aldi ab. Damit umfasst der zentrale Versor-
gungsbereich sowohl die Bestandsstrukturen Ostlich und westlich der Koblenzer Stral3e wie
auch die Potenzialflache der Drahtwerke im Stidosten. ““

Im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe sind insgesamt sechs Betriebe der
Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel und ein Betrieb der Hauptwarengruppe
Drogeriewaren angesiedelt. Zu den grofiten Anbietern zdhlen Aldi, Lidl, Toom Getréanke-
markt und dm.

#  EHK Lahnstein {2012), S. 75.
Fir die Abgrenzung des ZVB Koblenzer StraBe sei auf die entsprechende Abbildung im EHK Lahnstein
(2012) auf S. 79 verwiesen.

%  EHK Lahnstein (2012), S. 79.
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Abbildung 7:  Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Strae mit Zweckbestimmung und Sor-
timentsbeschrankung in Lahnstein
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Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 79.

4.5.4 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahver-
sorgung Hermsdorfer Stral3e

Der zentrale Versorgungsbereich Hermsdorfer Stra3e befindet sich im Nordosten von Nie-
derlahnstein und ist Uber die Kolner StraBBe sowie die IndustriestralBe an westlich der B 42
liegenden Siedlungsbereiche von Niederlahnstein angebunden. Die lberortliche Anbin-
dung sowie die Anbindung an Oberlahnstein erfolgt iber den direkten Anschluss an die
B 42.

Am 3. September 2015 eroffnen im ZVB Hermsdorfer StraBBe ein Lebensmittelvollsortimen-
ter der Firma Rewe mit rd. 1.800 m2 VKF sowie ein Rewe Getrankemarkt mit rd. 500 m?2
VKF. Weitere Fachmarkte sind dort ebenfalls angesiedelt (u.a. Textildiscounter Kik, Dani-
sches Bettenlager.
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Abbildung 8: Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahversorgung Hermsdor-
fer StraBe in Lahnstein
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHK Lahnstein (2012), S. 85.

4.5.5 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein

Der Stadtteil Asterstein liegt auf der rechtsrheinischen Seite des Stadtgebiets des Ober-
zentrums Koblenz und nordlich der Stadt Lahnstein. Er ist Uber die B 42 Uberortlich
erreichbar.

«Das Stadtteilzentrum Asterstein ist ein relativ kleines Nahversorgungszentrum im
Neubaugebiet der 80er Jahre mit zentraler Lage im Stadtteil und einer sidwestlich
angrenzenden Parkplatzfiiche. Ein Plus-Lebensmitteldiscounter” als Ankerbetrieb
wird ergdnzt von mehreren kleinteiligen Geschéften und Dienstleistern in einem teil-
uberdachtem Hof (Backer, Metzger, Apotheke, Obst- und Gemdsegeschaft, Imbiss,
Sparkassen). Das Stadtteilzentrum profitiert von einer uberdurchschnittlich hohen
Kundenfrequenz. Im inneren Bereich der Passage gibt es einen kleinen Platz, der je-
doch wenig einladend gestaltet ist. Die Umgebung des Staditteilzentrums Asterstein
zeichnet sich dberwiegend durch Wohnnutzungen und mehrere Schulen aus."

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 153.

7 Umfirmiert auf Netto.
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Das kleine Einkaufszentrum mit einem Lebensmittel-Discounter, vereinzelten kleinteiligen
Fachgeschaften und Dienstleistungsbetrieben in einer iberdachten Passage ubernimmt
Versorgungsaufgaben fur die Stadtteile Asterstein, Arzheim und Pfaffendorfer Hohe.”

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein ist ein geplantes und auf die
Nahversorgung ausgerichtetes Stadtteilzentrum. Die Bestandsbetriebe sind um einen klei-
nen Platz angeordnet. Leerstande waren zum Zeitpunkt der Erhebung im Juli 2015 nicht
vorhanden. Der Lebensmitteldiscounter Netto (ehemals Plus) fungiert als Magnetbetrieb fir
das Stadtteilzentrum, des Weiteren sind im Stadtteilzentrum eine Backerei und ein Metzge-
rei aus der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel
angesiedelt. Das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz erwahnte Obst- und Ge-
miusegeschaft besteht nicht mehr.

Abbildung 9:  Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein in Koblenz

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 156; Foto Stadt + Handel 2015.

Nachrichtliche Ubernahme Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein
gemaB Entwurf EHK Koblenz 2015

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fir das Stadtteilzentrum Asterstein lauten:
» | Sicherung der vorhandenen Angebote

*  Priifung der Ansiedlung ergénzender nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsange-
bote und Dienstleistungen (z.B. Getrénkemarkt) auf angrenzenden Teilflachen

*  Prifung der der Méglichkeiten zur Erweiterung der Stellplatzkapazititen”
Quelle:  Entwurf EHK Koblenz 2015, S.144,

7 Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 153f.
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Abbildung 10: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein in Koblenz gemaB
Entwurf EHK Koblenz 2015

AL Besbenag 218

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 145.

4.5.6 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein

Beim zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein handelt es sich um ei-
nen gewachsenen Ortskern. Das Stadtteilzentrum liegt im rechtsrheinischen Stadtgebiet
von Koblenz und ist (iber die B 42 von Lahnstein aus gut erreichbar. Der Einzelhandelsbe-
satz ist insgesamt sehr schwach ausgepragt, zudem sind zahlreiche Ladenleerstande im ZVB
vorhanden. Mit Ausnahme von Lidl am stdlichen Rand des ZVB handelt es sich ausschlieB-
lich um kleinteilige Einzelhandelsstrukturen. Die vereinzelten Einzelhandelsbetriebe werden
erganzt durch gastronomische Angebote. Die vorwiegend historische Bebauung ist bislang
zum Teil saniert, der sidliche Eingangsbereich am Kapuzinerplatz ist neu gepflastert. Die im
Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz erwartete ,splrbare Belebung und Starkung des
Stadtteilzentrums”# ist bislang ausgeblieben.

Die einzigen Betriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel sind der Lebensmit-
teldiscounter Lidl und die benachbarte Backerei Lohners.

#  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S, 136.
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Abbildung 11: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein in Koblenz
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenko

nzept Koblenz 2009, S. 139; Foto Stadt + Handel 2015.

Nachrichtliche Ubernahme Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreit-
stein gemaB Entwurf EHK Koblenz 2015
Die Entwicklungspotenziale und Ziele fiir das Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein lauten:

» |, Sicherung der vorhandenen nahversorqgungsrelevanten Angebote

Inwertsetzung und Nachbelegung leerstehender Ladenlokale oder ggf. Umnutzung
(v.a. Wohnen oder Nutzungen mit Zielgruppe Touristen)”

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S.142.
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Abbildung 12: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein in Koblenz ge-
maB Entwurf EHK Koblenz 2015
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Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 143.

4.5.7 Nachrichtliche Ubernahme: potenzieller Nahversorgungsstandort Horch-
heimer Héhe und potenzielles / zu entwickelndes Nahversorgungs-
zentrum Niederberg/Arenberg/Immendorf gemall Entwurf EHK Koblenz
2015

Fir den Fall einer Umnutzung der ehemaligen Gneisenau-Kaserne sowie des Kasernenge-
landes Fritsch fir Wohnzwecke wurden im Rahmen des Entwurfs EHK Koblenz 2015
potenzielle Nahversorgungsstandorte geprift. Nachfolgende Abbildung gibt Auskunft Gber
die Lage des potenziellen / zu entwickelnden NVZ Niederberg/Arenberg/Immendorfsowie
des potenziellen Nahversorgungsstandorts Horchheimer Héhe / Paffendorfer Héhe:
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Abbildung 13: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur Koblenz, Lage potenzieller Nahversor-
gungsstandorte und Nahversorgungszentren nach dem Entwurf EHK Koblenz
2015
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Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 87.

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fur den Stadtteil Horchheimer Hohe lauten:

»  Priifung der Ansiedlung eines zeitgemalBen Lebensmittelmarktes an der Horchhei-
mer Hohe fir den Fall dass die ehemalige Gneisenau-Kaserne fir Wohnen
umgenutzt wird (...)

*  Inwertsetzung und Nachnutzung leer stehender Ladenlokale und ggf. Umnutzung”
Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, 5.155.

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fir den Versorgungsraum 10 Stadtteile Nieder-
berg/Arenberg/Immendorf lauten:

= Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

*  Priifung der Ansiedlung eines zeitgemallen Lebensmittelmarktes in einem der Stadit-
teile Niederberg, Arenberg oder Immendorf(...)"

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S.1471.
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4.5.8 Braubach: Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Braubach

Die Stadt Braubach grenzt sidlich an die Stadt Lahnstein an, sie liegt entlang des Rheins
und ist landesplanerisch als Grundzentrum ausgewiesen. Die Stadt hat als Bestandteil des
UNESCO-Welterbes Mittelrheintal sowie der oberhalb des Stadtzentrums gelegenen
Marksburg eine touristische Bedeutung. Die Einzelhandelsfunktion ist trotz der zentral-
ortlichen Einstufung als Grundzentrum als gering einzustufen und beschrankt sich weit-
gehend auf Nahversorgungsangebote.

Grundsatzlich ist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes im Stadtzentrum von Brau-
bach fraglich, ob es sich hier um einen zentralen Versorgungsbereich®® handelt. Falls dies
der Fall sein sollte, stellt sich die Frage, ob der Lebensmitteldiscounter Netto in der Hein-
rich-Schlusnus-StraBe zu diesem zentralen Versorgungsbereich gezahlt werden kann. Aus
fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stadtebaulich-funktionale Verbindung zwi-
schen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/ zentralen Versorgungsbereich. Im
Stadtzentrum sind bislang nur kleinteilige Einzelhandelsangebote vorhanden, diese erstre-
cken sich Uberwiegend entlang der UnteralleestraBe und OberalleestraBe sowie der
RheinstralBe (bis Ecke Friedrichstral3e). Der historische Marktplatz hat seine Handelsfunktion
verloren und besitzt nur noch Bedeutung fir die gastronomische Nutzung und Beherber-
gungsbetriebe.

Nordlich an den Siedlungskern der Stadt Braubach grenzt in Richtung Lahnstein der Stand-
ort des Lebensmitteldiscounters Netto an, zwischen dem Standort und dem Stadtzentrum
besteht derzeit jedoch keine stadtebaulich-funktionale Verbindung.

Abbildung 14: ZVB Stadtzentrum Braubach

= Abgrenzung ZVB R, i

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Kartengrundlage: OpenStreetMap - Veroffentlicht unter
CC-BY-SA 2.0; Foto Stadt + Handel 2013).

% Gleichwohi wird er im Folgenden als solcher betrachtet.
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5 Projektdaten und absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorha-
bens

5.1 Projektdaten und Markanteilskonzept

Projektdaten

In Lahnstein ist die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der
Koblenzer StraBBe 27 - 29 auf die gegeniiberliegende StraBlenseite auf das Gelande der
Drahtwerke Lahnstein geplant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m?
auf 1.690 m?2 VKF. Das Erweiterungsvorhaben stellt sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

Tabelle 4:  Flachenprogramm des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Lebensmittelmarkt

Nahrungs- und Genussmittel 831 437 1.268
Drogeriewaren M 58 169
Sonstige Sortimente 166 87 253
Gesamt 1.108 582 1.690
Nahrungs- und Genussmittel 21 entfallt entfallt
Nahrungs- und Genussmittel 852 416 1.268
Drogeriewaren m 58 169
Sonstige Sortimente 166 87 253
Gesamt 1.129 | 561 1.690

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 2015 sowie Angaben des Vorhabentragers.

Nach Tabelle 4 ergibt sich nach der Erweiterung eine VKF fir die untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel von 1.268 m? und fir Drogeriewaren von
169 m2,

Herleitung eines Marktanteilskonzepts fiir das Ansiedlungsvorhaben

Derzeit liegt die Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) in Lahnstein im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 178 %, im Sortimentsbereich Drogeriewaren bei
231 %. Beide Kennziffern verdeutlichen, dass die Lahnsteiner Bestandsstrukturen in diesen
beiden Sortimentsbereichen eine Versorgungsfunktion erfillen, die tber Gemarkung Lahn-
steins hinausreicht. Insbesondere wird ortsfremde Kautkraft aus den nérdlich angrenzenden
Stadtteilen von Koblenz sowie auch aus Braubach durch die Lahnsteiner Bestandsstrukturen
in den beiden Sortimentsbereichen gebunden.
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Fir den Bestandsbetrieb Lidl, Koblenzer StraBBe, ergeben sich unter Beriicksichtigung
= der Wettbewerbsstrukturen in Lahnstein und im Untersuchungsraum,

* dass der Bestandsbetrieb im Einzelhandelsgefige der Wettbewerbsstrukturen be-
reits etabliert ist,

= des durchschnittliches Kaufkraftniveaus in Lahnstein und des leicht (iberdurchschnitt-
lichen in Koblenz,

* der Lage im ZVB Koblenzer StraBe und der verkehrsgiinstigen Lage (Anbindung
uber B 42 und Koblenzer Strale) und

* Agglomerationseffekte durch die weiteren Bestandsstrukturen des ZVB Koblenzer
StraBBe mit gleichzeitigem systemgleichen Wettbewerber in direkter Nachbarschaft
(Aldi)

nachfolgend dargestellte Marktanteile innerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Abbildung 3,
S. 11) des Bestandsbetriebs. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Standorts kann von
einem zusatzlichen Streuzufluss von auBerhalb des Einzugsgebiets i. H. v. 10 % ausgegan-
gen werden.

Tabelle 5:  Marktanteile des Bestandsbetriebs im Einzugsgebiet und Umsatz im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 17,3 18 31
Giinshisia 10.629 24,7 5 12
Koblenz

Horchheim 3.227 7.7 12 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 49 12 0,6
Pfaffendorf 2.834 6,8 6 0,4
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 6 04
Asterstein 2.856 7.0 4 0,3

Streuzuflussi. H. v. 10 % “

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einwohnerzahlen Stadt Lahnstein und Stadt Koblenz, Kauf-
kraftdaten IfH 2015, Bestandsanalyse Untersuchungsraum 7/2015.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Back- und Fleischwaren.
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Tabelle 6:  Marktanteile des Bestandsbetriebs im Einzugsgebiet und Umsatz im Sortimentsbe-
reich Drogeriewaren

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 20 9 0,2
e L D

Koblenz

Horchheim 3.227 09 9 0.1

Horehheimer Héhe 2.039 0,6 9 0.1

Pfaffendorf 2.834 0,8 5 <01
Pfaffendorfer Hohe 2.775 0.8 5 <01
Asterstein 2.856 0,8 5 <01

Streuzufluss i. H. v, 10 %
GESAMT

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einwohnerzahlen Stadt Lahnstein und Stadt Koblenz, Kauf-
kraftdaten fH 2015, Bestandsanalyse Untersuchungsraum 7/2015.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Wie in den Marktanteilsberechnungen ersichtlich, generiert der Bestandsbetrieb Lidl

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel einen Jahresumsatz von rd. 7,7
Mio. Euro (ableitbare Flachenproduktivitat rd. 9.300 Euro/m? VKF) und

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren einen Jahresumsatz von rd. 0,6 Mio. Euro (ab-
leitbare Flachenproduktivitdt rd. 5.600 Euro/m? VKF).

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir einen Lidl Lebensmitteldiscounter liegt bei
rd. 6.820 Euro/m? VKF*'. Somit wird deutlich, dass der Bestandsbetrieb im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel eine weit tiberdurchschnittliche Flachenproduktivitat und
im Sortimentsbereich Drogeriewaren (insbesondere bedingt durch den benachbarten Dro-
geriefachmarkt dm) eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt erwirtschaften
kann. Die Flachenleistung des Bestandsbetriebs (iber alle Sortimente durfte ebenfalls deut-
lich (berdurchschnittlich (aufgrund des Verkaufsflichenanteils von Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 75 %) ausfallen.

Fir das Vorhaben ist nach Verlagerung und Erweiterung eine hohere Marktdurchdringung
im Einzugsgebiet auszugehen. Aufgrund der Wettbewerbsstrukturen, der Entfernungen
(Raum-Zeit-Distanzen) sowie der Topographie ist jedoch fiir das Vorhaben nicht von einer
Ausweitung des Einzugsgebiets nach Verlagerung und Erweiterung auszugehen. Somit ist
nicht damit zu rechnen, dass das Niveau der Flachenproduktivitét gehalten werden kann.

" Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014,

ANLAGE ZUR SITZUNGSVORLAGE MIT DER NUMMER BV 17/3253
SEITE 113 VON 151 - STAND: 4. OKTOBER 2017



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG DER IN DEN BETEILIGUNGSVERFAHREN VORGEBRACHTEN BELANGE,
UBER DIE INHALTE DER PLANUNG UND ZUR EINLEITUNG DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Dies verdeutlichen auch die Ergebnisse der Marktanteilskonzepte fiir den Bestandsbetrieb
und das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben.

Fur das Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben Lidl, Koblenzer StraBe, ergeben sich un-
ter Berlicksichtigung

* der Wettbewerbsstrukturen in Lahnstein und im Untersuchungsraum,
* der verkehrsgiinstigen Lage des Standorts mit

* Agglomerationseffekten durch die weiteren Bestandsstrukturen des ZVB Koblenzer
StraBe

nachfolgend dargestellte, maximal zu erwartende (i. S. eines Worst Case-Ansatzes) Markt-
anteile innerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Abbildung 3, S. 11). Aufgrund der verkehrs-
gunstigen Lage des Standorts kann weiterhin von einem zusatzlichen Streuzufluss von au-
Berhalb des Einzugsgebiets i. H. v. 10 % ausgegangen werden.

Tabelle 7:  Marktanteile des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens im Einzugsgebiet und
Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 17.3 20 3,5
e sz r
Koblenz

Horchheim 3.227 7.7 16 1,2
Horchheimer Hohe 2.039 4,9 16 0,8
Pfaffendorf 2.834 6,8 9 0,6
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 9 0.6
Asterstein 2.856 7,0 7 0.5

Streuzufluss i. H. v. 10 %

GESAMT

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einwohnerzahlen Stadt Lahnstein und Stadt Koblenz, Kauf-
kraftdaten IfH 2015, Bestandsanalyse Untersuchungsraum 7/2015.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Back- und Fleischwaren.
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Tabelle 8:  Marktanteile des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens im Einzugsgebiet und
Umsatz im Sortimentsbereich Drogeriewaren

UaFinseet

Niederahnsteir 7.458 20 12 0.2
Oberlahnstein und

Hohenstadtteile 10:629 &b ! 0.2
Koblenz

Horchheim 3.227 09 12 01
Horchheimer Hohe 2.039 0,6 12 0,1
Pfaffendorf 2.834 0,8 8 0,1
Pfaffendorfer Hohe 2.775 0.8 8 0,1
Asterstein 2.856 0,8 8 0.1

Streuzufluss i. H. v. 10 %
GESAMT 31.818 | 8,6 - L

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einwohnerzahlen Stadt Lahnstein und Stadt Koblenz, Kauf-
kraftdaten IfH 2015, Bestandsanalyse Untersuchungsraum 7/2015.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Wie in den Marktanteilsberechnungen ersichtlich, ergibt sich fur das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben Lid|

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Jahresumsatzprognose von
rd. 9,9 Mio. Euro (ableitbare Flachenproduktivitat rd. 7.800 Euro/m? VKF) und

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren einen Jahresumsatz von rd. 0,9 Mio. Euro (ab-
leitbare Flachenproduktivitat rd. 5.250 Euro/m?2 VKF).

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir einen Lidl Lebensmitteldiscounter liegt bei
rd. 6.820 Euro/m? VKF?2. Somit wird deutlich, dass das Verlagerungs- und Erweiterungsvor-
haben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel weiterhin eine Uber-
durchschnittliche Flachenproduktivitat und im Sortimentsbereich Drogeriewaren weiterhin
eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat erwirtschaften kann. Die Flachenleis-
tung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens iber alle Sortimente diirfte ebenfalls
deutlich iberdurchschnittlich {aufgrund des Verkaufsflachenanteils von Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 75 %) ausfallen.

32 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014.
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5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Verlagerungs- und Erweite-
rungsvorhabens

Fur das Vorhaben ist grundsatzlich zu berlicksichtigen, dass es sich nicht um eine klassische
Neuansiedlung handelt, sondern um eine Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden
Einzelhandelsbetriebs durch Verlagerung in einen Neubau.

Eine Nachnutzung des Altstandorts durch einen Lebensmittelmarkt ist nicht vorgesehen. Es
ist vorgesehen — eine Vertraglichkeit des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens vo-
rausgesetzt — im Zuge einer Bebauungsplananderung am Altstandort zukiinftig nur noch
Einzelhandel gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den ZVB Koblenzer
StraBe zuzulassen, Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln soll somit ausgeschlos-
sen werden.

In der folgenden Auswirkungsanalyse wird daher die Wirkung des Gesamtvorhabens be-
wertet. In diese Bewertung flieBen somit die gesteigerte Gesamtattraktivitat (durch die
Verkaufsflachenerweiterung und Neupositionierung des Betriebs), die gesteigerte Verkaufs-
fliche sowie die sich dadurch verandernden Marktanteile und damit die veranderte
Umsatzleistung mit ein. Im Rahmen des fachlich korrekten Umgangs mit der Erweiterung
des Bestandsbetriebs gilt es Folgendes zu berlcksichtigen: Eine isolierte Betrachtung be-
grenzt auf die Vertraglichkeit der Erweiterungsflaiche und deren Auswirkungen ist unzu-
lassig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat des gesamten Betriebs erheblich steigern konnen®. Durch die vor-
gesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Anpassung des Betriebs an
bestehende Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur)
kommen. Des Weiteren ist der Abgang der Backerei zu beriicksichtigen.

Fir das Vorhaben wird eine zusatzliche Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkung
durch Umsatzumverteilungen auBerhalb des direkten Untersuchungsraumes (z. B. durch
Pendler, Touristen) aufgrund der guten Verkehrsanbindung i. H. v. 5% des Vorhabenum-
satzes angenommen. Dieser Umsatzanteil wird auBerhalb des Untersuchungsraums
wirksam™.

Durch das dargestellte Vorgehen wird letztlich erreicht, dass der Umsatz des Erweiterungs-
betriebs, der mit einer hoheren Ausstrahlungskraft als der Bestandsbetrieb ausgestattet
sein wird, korrekt in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter Bertick-
sichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird. Durch die Differenz
des Umsatzes des Erweiterungsvorhabens mit dem Bestandsumsatz ergibt sich der umver-

3 Vgl Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07)

3 Aufarund der geringen Hohe und der breiten Streuung ist jedoch keinesfalls mit messbaren absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen und damit implizierten stadtebaulichen Auswirkungen fur Bestandsstrukturen
auBerhalb des Untersuchungsraums auszugehen,
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teilungsrelevante Umsatz fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum. Dieser stelit
sich wie in Tabelle 9 angefihrt dar.

Die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den sonstigen Sortimentsbe-
reichen des Vorhabens erscheint vor dem Hintergrund des geringen monetéaren
Umsatzzuwachses in diesen Sortimentsbereichen und der breiten Streuung uber eine Viel-
zahl von Sortimenten (vgl. Tabelle 9) nicht notwendig, da negative stadtebauliche
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten zentraler Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind.

Tabelle 9: Umverteilungsrelevanter Umsatz des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens
fir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums

Umsatz Bestandsbetrieb

in Mio. Euro 7.7 0.6
Umsatzprognose Vorhaben

in Mio. Euro 9.9 0.9
Streuumsatzanteil i. H. v. 5 % 0,1 <0,1
ymvgrteilungsrelevanter Umsatz 22 0.3
in Mio. Euro

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Tabelle 5 bis Tabelle 8 sowie voranstehender Ausfiihrun-
gen.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Als wichtige EingangsgroBe in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
dient die Umsatzprognose des Erweiterungsvorhabens sowie der Umsatz des Bestandsbe-
triebs (Herleitung s. voranstehende Ausfiihrungen). Der sich hieraus ergebende sortiments-
spezifische Umsatzzuwachs wird in die Berechnung eingestelit.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand eines Worst Case-Ansatzes durch
die maximal zu erwartende Umsatzprognose fir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorha-
ben. Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den oben
dargestellten Daten des Erweiterungsvorhabens die ermittelten Verkaufsflachen, die Fla-
chenproduktivitaten gemal3 Unternehmensvercffentlichungen und Branchenfachliteratur
sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen der Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende
Parameter:

* Die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

* Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

* Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;
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* groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

*  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
und den Standorten unter Beriicksichtigung der Raumwiderstande aufbereitet und in ein
absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden so-
dann die Ergebnisse der Umsatzumverteilungswerte ermittelt. Die Umsatzumverteilung fir
die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums fir die untersuchungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird nachfolgend dargestellit:
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Tabelle 10: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung fiir Bestandsstrukturen des Untersu-
chungsraums

-—_——
ZVB Nord 35,5
ZVB Sid 1.1 * X
Lahnstein  ZVB Koblenzer Stralle ** 1,1 0,6 5
ZVB NVZ Hermsdorfer Stral3e 7.2 0,3 4
Sonstige Lagen 12,0 0,2 2
ZVB Asterstein 3,6 0,1 4
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 5,7 0.2 3
Sonstige Lagen 9.3 0,2 2
ZVB Stadtzentrum Braubach 1,4 x X
Braubach é
Sonstige Lagen 2,8 i *

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v treuumsatz’)
GESAMT 89,7
R T
ZVB Nord
ZVB Sid < 0,1 . X
Lahnstein ~ ZVB Koblenzer Straf3e ** 40 0,1
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBBe 0,6 & X
Sonstige Lagen 1.6 * &
o Z\VB Asterstein 0,2 b o
ZVB Ehrenbreitstein 0,5 * *
Sonstige Lagen 09 & *
Binitiach ZVB Stadtzentrum Braubach <01 " .

Sonstige Lagen
Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzante
GESAMT

Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2015.
Differenzen Rechnungssummen rundungsbedingt. Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (deutlich unter 0,05 Mio. Euro).
** Ohne Umsatz Bestandsbetrieb Lidl.
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6 Stadtebauliche, landesplanerische und kommunale Einordnung
und Bewertung des Erweiterungsvorhabens

6.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen der Stadt Lahnstein und der
Kommunen im Untersuchungsraum. Hieraus werden die stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen des Untersuchungsraumes deutlich und kénnen
einer Bewertung unterzogen werden.

Nur durch die Darstellung von Ergebnissen und sodann durch Verkniipfung der Ergebnisse
der absatzwirtschaftlichen Berechnungen mit der Analyse der derzeitigen stadtebaulichen
Strukturen (auf Grundlage der kommunalen Entwicklungskonzepte) kann abschlieBend be-
wertet werden, inwiefern aus den zu erwartenden Umsatzumverteilungen moglicherweise
mehr als unwesentliche Auswirkungen resultieren.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen - je nach stadtebaulicher Ausgangslage — bereits
bei deutlich weniger als 10% liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE). Sie wird im groBBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei
deutlich iiber 10 % liegen. Notwendig zur Abwégung ist die Darstellung der branchen-
bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der von
dem Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewer-
tet.

In beiden untersuchten Sortimentsbereichen entfallt der grof3te Anteil der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in Lahnstein selbst. Dies ist zum einen durch
die Lage des Vorhabens in Lahnstein selbst begriindet. Andererseits werden durch das
Vorhaben jedoch insbesondere Kaufkraftstrome aus den nordlich angrenzenden Koblenzer
Stadtteilen, die bereits heute durch Angebotsstrukturen In Lahnstein gebunden werden, zu
dem Verlagerung- und Erweiterungsvorhaben umgelenkt. Nur nachgeordnet kommt es zu
Umsatzverlagerungen von den Koblenzer Angebotsstrukturen zum Vorhaben.

Fir keinen zentralen Versorgungsbereich wie auch fiir keine sonstigen Lage ergeben sich in
beiden Sortimentsbereichen Umsatzumverteilungswerte von mehr als 5 %.

Die hochsten Umsatzumverteilungswerte entfallen in beiden Sortimentsbereichen sowohl
monetar wie auch prozentual auf die Angebotsstrukturen des ZVB Koblenzer StraBe. Im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist hiervon insbesondere der systemgleiche
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Wettbewerber Aldi betroffen, im Sortimentsbereich Drogeriewaren insbesondere der Dro-
geriefachmarkt dm. Beide Betriebe stellen sich als modern und leistungsfahig dar,
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben von einem der beiden Betriebe kdnnen anhand der
monetaren Umsatzumverteilung ausgeschlossen werden.

Fur die restlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die restlichen Lagen erreichen die
Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel moderate Werte
von max. 4 %, auch die monetdren Umsatzumverteilungswerte stellen sich mit max. 0,3
Mio. Euro als moderat dar. Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf die restlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die restlichen Lagen
des Untersuchungsraums empirisch nicht nachweisbar (Umsatzumverteilung deutlich gerin-
ger als 0,05 Mio. Euro). Somit sind auch fir diese zentralen Versorgungsbereiche und
Lagen vorhabenbedingte Betriebsaufgaben grundsatzlich nicht zu erwarten.

Die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche werden durch die Um-
satzumverteilungswerte ebenfalls nicht negativ beeintrachtigt. Die Entwicklung bzw.
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den angrenzenden Koblenzer Stadttei-
len und insbesondere in den entsprechenden zentralen Versorgungsbereichen werden
durch das Vorhaben nicht negativ beeintriachtigt: Grundsatzlich weisen die Koblenzer
Stadtteile aufgrund ihrer Einwohneranzahl und dem damit vorhandenen Kaufkraftpotenzial
endogene Entwicklungspotenziale fiir eine Fortentwicklung der Nahversorgungsstrukturen
auf. Prinzipiell ist davon auszugehen, dass entsprechende Entwicklungen von Nahversor-
gungsstrukturen (Erweiterungen/Modernisierungen von Bestandsbetrieben oder Neuan-
siedlungen) in den Koblenzer Stadtteilen von der Bevolkerung bzw. den Kunden ange-
nommen wirden, da diese wohnortndher und mit einem geringeren Zeit- und
Kostenaufwand zu erreichen waren als die Angebotsstrukturen in Lahnstein. Voraussetzung
hierfir wéren ein modernes Angebot und eine gute Verkehrsanbindung. Die nachrichtlich
dargestellten Entwicklungsziele und Empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche,
den potenziellen Nahversorgungsstandort Horchheimer Hohe und das potenzielle / zu ent-
wickelnde Nahversorgungszentrum Niederberg/Arenberg/Immendorf (vgl. Kapitel 4.5) des
Entwurfs EHK Koblenz 2015 werden durch das Vorhaben daher ebenfalls nicht negativ be-
eintrachtigt.

Demnach resultieren durch das Vorhaben grundsatzlich keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum.
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6.2 Landesplanerische Einordnung des Vorhabens

Die Kongruenz des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens Lidl zu den Vorgaben des
LEP IV Rheinland-Pfalz ist besonders unter den Aspekten der Ziele 57, 58 und 60 desselben
zu prifen und bewerten.

257

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralititsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
fliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.
Einordnung des Vorhabens in Z 57

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist durch seine Lage in dem Mittelzentrum
Lahnstein kongruent zu Z 57 des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Z 58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grolBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten Ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stidtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.
Einordnung des Vorhabens in Z 58

Der Lebensmitteldiscounter Lidl plant eine Verlagerung von der Koblenzer StraBBe 27-29 auf
die gegeniberliegende StraBenseite auf das Gelande der Drahtwerke Lahnstein. Beide
Standorte liegen im ZVB Koblenzer Strale.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist durch die Lage im ZVB Koblenzer StraBBe
kongruent zu Z 58 des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben diir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stidtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadltteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.
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Einordnung des Vorhabens in Z 60

In Kapitel 6.1 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens fiir die stadtebaulich integrierten
Bereiche (ZVB) und die Nahversorgungsstrukturen des Untersuchungsraums. Diese bilden
die Grundlage fir die Beurteilung des Nichtbeeintrachtigungsgebots.

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben weder die Versorgungsfunktion
der stadtebaulich integrierten Bereiche (ZVB) der Stadt Lahnstein noch die der Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist demnach kongruent zu Z 60 (Nichtbe-
eintrachtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Fazit zur landesplanerischen Einordnung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen
des LEP IV Rheinland-Pfalz.

6.3 Einordnung des Vorhabens in den Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

Fur die Prifung der Kongruenz der Vorhaben mit den Zielen und Grundsatzen des Regiona-
len Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald ist zu berlicksichtigten, dass derzeit eine
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplans in Erarbeitung ist. Es liegt demnach
der derzeit noch giiltige Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 eben-
so wie der Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans (Stand 2014) vor.

6.3.1 Einordnung in den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
2006

Die Vorhabenplanung ist hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielen und Grundsatzen des
Kapitels 2.2.5 Einzelhandel (S. 18/19) des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-
Westerwald 2006 zu priifen. Die wesentlichen zu prifenden Ziele fur die Vorhabenplanun-
gen werden nachfolgend dargestellt und bewertet.

21

GroBBflachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich nur in zentralen Orten vorzuse-
hen (Konzentrationsgebot) und in der Regel in engem raumlichen und funktionalen
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Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen (stadtebauliches Integrationsge-
bot) zu errichten.
Das Konzentrationsgebot wird durch die Ausweisung der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum
im LEP IV fir dort verortete groBflachige Einzelhandelsvorhaben erfiillt. Das stadtebauliche
Integrationsgebot wird durch die Lage im ZVB Koblenzer Strale (nach EHK Lahnstein
(2012)) erfiilit.

Zn

Durch die Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben darf die Funktion be-
nachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot).
In Kapitel 6.1 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens auf die zentralen Versorgungs-
bereiche des Untersuchungsraums. Diese bilden die Grundlage fiir die Beurteilung des
Nichtbeeintrachtigungsgebots.

Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben weder die Versorgungsfunktion
der stadtebaulich integrierten Bereiche (ZVB) der Stadt Lahnstein noch die der Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden.

Fazit zur Einordnung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens in den Regionalen
Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen
des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2006.

6.3.2 Einordnung in den Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans Mittel-
rhein-Westerwald 2014

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist hinsichtlich der Kongruenz zu den
Grundsatzen®™ des Kapitels 1.3.4 GrofBflachiger Einzelhandel (S. 23/24) des Entwurfs des
Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014 zu prifen. Die wesentlichen
zu priifenden Grundsatze fiir die Vorhabenplanung werden nachfolgend dargestelit und
bewertet.

#  Der Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014 enthalt im Kapitel 1.3.4
GroBflachiger Einzelhandel keine Ziele, sondern nur noch Grundsitze.
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G37

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs im fulBlaufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

Das Vorhaben unterstiitzt die Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs im fuBlaufi-
gen Entfernungsbereich fiir die Wohngebiete von Niederlahnstein und Koblenz-Horchheim.

G40

GrofB3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevol-
kerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).
Das Vorhaben entspricht durch die Ausweisung der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum im
LEP IV nach Umfang und Zweckbestimmung der zentralortlichen Gliederung.

G 41

GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.
Das Vorhaben dient vorrangig der Versorgung der Bevolkerung von Lahnstein, wenngleich
auch die Bevolkerung der sidlichen rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteile im Einzugsge-
biet des Vorhabens liegt. Wie im Marktanteilskonzept ersichtlich (Tabelle 7, S. 36 und
Tabelle 8, S. 37), wird jedoch der Uberwiegende Umsatz des Vorhabens durch Lahnsteiner
Kaufkraft generiert.

Fazit zur Einordnung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens in den Entwurf des
Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den relevanten
Grundsdtzen des Entwurfs des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-
Westerwald 2014.

6.4 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein 2012

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist im zentralen Versorgungsbereich Koblen-
zer StraBBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung verortet™,

Der v. a. durch Fachmérkte gepragte Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbe-
reich Koblenzer Stralle mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung setzt sich aus

¥ Zu den nachfolgenden Ausflhrungen zum zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strafle mit Zweckbe-
stimmung und Sortimentsbeschrankung sei auf Kapitel 6.1.4 des EHK Lahnstein (2012) verwiesen.
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Betrieben mit nahversorgungsrelevantem, innenstadtrelevantem und nicht innenstadtrele-
vantem Hauptsortiment zusammen, so dass ein relativ breites Warenspektrum gegeben ist.
Die aktuelle Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs liegt im Bereich der
Nahversorgung und - bedingt durch den Globus Baumarkt — in der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion von Lahnstein.

Gemal den Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den zentralen Versorgungsbereich
soll dieser als Flache fir bedarfsgerechte Fachmarktansiedlungen im Rahmen des Entwick-
lungsleitbilds fir Lahnstein, primar mit den innenstadtrelevanten Sortimenten
Unterhaltungselektronik, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel sowie nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten, dienen - sofern entsprechende Ansiedlungen vertréaglich i.S. v. §
11 Abs. 3 BauNVO sind.

Die Bestandsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich mit innenstadt- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment genieBen Bestandsschutz. Weitere Ansiedlungen von
Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, die
nicht den Entwicklungsempfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich entsprechen,
sollen ausdriicklich — zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsmoglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid - nicht angestrebt werden.

Als ein Entwicklungsziel fiir den zentralen Versorgungsbereich wird im EHK Lahnstein (2012)
(S. 79) die Sicherung der bestehenden Versorgungsfunktion benannt.

In den Empfehlungen zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur (vgl. EHK Lahnstein
(2012), Kapitel 6.2.1) sind folgende relevante Ausfiihrungen fir das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben formuliert:

* Sicherung solfte nicht mit Stillstand gleichgesetzt werden, sondern beinhaltet viel-
mehr eine stetige Fortentwicklung im Bestand. Insofern besteht stadtplanerischer
bzw. kommunaler Handlungsbedarf u. a. darin, die Standortrahmenbedingungen ge-
rade der siedlungsraumlich in Wohnquartiere integrierten Nahversorgungsbetriebe
zu prifen und den Handel bei Bedarf darin zu unterstiitzen, diese Rahmenbedin-
gungen zu verbessern.”

»  Uber die Sicherung und Fortentwicklung des Bestandes hinaus sollte zudem Wett-
bewerb weiterhin moglich bleiben, wenn dber die Anwendung der stadtebaulichen
Instrumentarien gewahrleistet wird, dass sich durch den Wettbewerb die rdumliche
Versorgungssituation nicht verschlechtert™ und wenn durch Neubau- oder Erweite-

7 Beispiele fur solche Standortrahmenbedingungen: Grofe und Zuschnitt des Ladenliokals, kundenfreundliche
Eingangsbereiche, gestalterisch ansprechende Immobilien und Grundstiicke, Erreichbarkeit, Stellplatzsitua-
tion, Anlieferung, Minimierung ven méglichen Nachbarkonflikten etc.

3 Verschlechterungen kénnten etwa dann eintreten, wenn durch Neubau- oder Erweiterungsvorhaben Um-
satzumverteilungen zulasten bestehender Betriebe ausgelost werden, die wiederum ab bestimmten
Umverteilungswerten BetriebsschlieBungen im Umfeld des Vorhabens nach sich ziehen und hierdurch Li-
cken im nahraumlichen Versorgungsnetz der Wohnquartiere entstehen lassen kénnten.
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rungsvorhaben keine stadtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind. ™"

Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 81.

Hinsichtlich der Empfehlungen und Zielstellungen des EHK Lahnstein (2012) fir den zentra-
len Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortiments-
beschrankung sowie der Empfehlungen zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur in
Lahnstein ist das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben wie folgt einzuordnen:

1. Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die
Verlagerung und Erweiterung eines Bestandsbetriebs innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs.

Die Verlagerung und Erweiterung dient der langfristigen Standortsicherung, so dass
die bestehende Versorgungsfunktion langfristig gesichert wird.

2. Es ist vorgesehen, im Zuge einer Bebauungsplananderung am Altstandort zukiinftig
nur noch Einzelhandel gemal3 der Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den
ZVB Koblenzer StraBBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung zuzulas-
sen. Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln soll am Altstandort ausge-
schlossen werden.

Durch die Verlagerung und Erweiterung werden somit die Entwicklungszielstellun-
gen fiir den zentralen Versorgungsbereich nicht beschnitten.

3. Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines angeschlosse-
nen Getrankefachmarkts im zentralen Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung
Nahversorgung Hermsdorfer StralBe erfolgt aktuell die durch das EHK Lahnstein
(2012) angestrebte Fortentwicklung der Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen.
Diese Entwicklung wird durch das Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt (vgl. Kapi-
tel 6.1).

4. Wie in Kapitel 6.1 dargestellt, resultieren durch das Vorhaben grundsatzlich keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen
in Lahnstein oder im Untersuchungsraum. Durch das Vorhaben resultiert keine Ver-
schlechterung der raumlichen Versorgungssituation, vielmehr wird langfristig das
Gegenteil erreicht.

¥  Durch Vorlage von stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Untersuchungen scllite daher einzelfallbezo-
gen nachgewiesen werden, ob und in welchem Rahmen durch das Vorhaben ausgeléste relevante
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung zu er-
warten sind.
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Somit ist das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben kongruent zu den Zielstellungen
und Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) sowie den dezidierten Entwicklungsempfeh-
lungen fir den zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung. Es entspricht den Empfehlungen zur Fortentwicklung der
Nahversorgungsstruktur in Lahnstein.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist aufgrund seines nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortiments (Nahrungs- und Genussmittel) auch hinsichtlich des Leitsatzes Il des
EHK Lahnstein (2012) zu prifen und zu bewerten.

wLeitsatz lll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment...
» st einerseits in den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Sid anzusiedeln.

* st andererseits an dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung Hermsdorfer
Strale iberwiegend zur Versorgung des Gebiets anzusiedeln.

» /st andererseits zur Gewdhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrier-
ten Standorten uberwiegend zur Versorgung des Gebietes anzusiedeln. ”

Quelle: EHK Lahnstein {2012), S. 101.

Bei dem Standort des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens handelt es sich um den
zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbe-
schrankung. Durch die Ausweisung als zentralen Versorgungsbereich nach dem EHK
Lahnstein (2012) handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort.

Wie bereits voranstehend dargestellt, dient die Verlagerung und Erweiterung der langfris-
tigen Standortsicherung. Es resultieren durch das Vorhaben grundséatzlich keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein oder im Un-
tersuchungsraum. Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen zur Fortentwicklung der
Nahversorgungsstruktur in Lahnstein.

Somit steht das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Leitsatz Ill des EHK Lahnstein
(2012) nicht entgegen und entspricht dessen Intention.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Zielstellungen und
Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012).
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7 Zusammenfassung und Empfehlungen

In Lahnstein ist im Zuge einer langfristigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der Koblenzer Strale 27 - 29 auf die gegen-
uberliegende StraBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt geplant.
Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m? VKF. Der Vorha-
benstandort wie auch der Bestandsbetrieb liegen nach dem EHK Lahnstein (2012) im
Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Stralle mit Zweckbestimmung und Sortimentsbe-
schrankung.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben wurde hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen untersucht, die Kongruenz zu den zu den Zielstellungen
des EHK Lahnstein (2012), zu den Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raumordnungs-
plans Mittelrhein-Westerwald und zu den Zielen und Grundsatzen des LEP IV Rheinland-
Pfalz wurde gepriift.

Die Umsatzschatzung fir den Bestandsbetrieb sowie die Umsatzprognose fir das Verlage-
rungs- und Erweiterungsvorhaben wurde anhand eines Marktanteilskonzepts ermittelt.
Anhand eines absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodells wurden die vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen fir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren ermittelt. Die Berechnungen erfolgten unter Verwendung eines Worst Case-
Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass

* anhand des Marktanteilskonzepts fur das Vorhaben der realistisch zu erwartende
maximale Umsatz ermittelt wurde und in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eingestellt wurde;

* jeweils der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz des Vorhabens auf die Bestands-
strukturen im realistischen, eng abgegrenzten Untersuchungsraum umverteilt wurde;

* durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwartenden
Umsatzumverteilungen des Vorhabens ermittelt wurden.

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen
Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

* Von Auswirkungen des Vorhabens sind vor allem Standortbereiche in der Stadt
Lahnstein selbst betroffen.

* Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmog-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen sind anhand der
ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

* Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmog-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Lahnstein sind anhand der
ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.
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* Negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmadglichkeiten der
Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und in Nachbarkommunen - insbesondere in
den an Lahnstein nordlich angrenzenden, rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteilen —
sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist wie folgt hinsichtlich der Zielstellungen
des EHK Lahnstein (2012), der Ziele und Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald und der Ziele und Grundsatze des LEP |V Rheinland-Pfalz einzuord-
nen:

* Das Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des EHK
Lahnstein (2012).

* Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen
des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2006.

* Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den relevanten
Grundsatzen des Entwurfs des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-
Westerwald 2014.

* Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen
des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist als vertraglich i. S. der Vorgaben
des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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