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1 Einleitung

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

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

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

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

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

Bei der AusfUhrung ist die Gemeinde bei der FiGchennutzungsplanung nicht auf den blo-
Ben Vollzug beschrankt. Zum einen erflllt der Fldchennutzungsplan insoweit eine Koordi-
nierungsfunktion. Die vielfdltigen, sich alle auf dasselbe Gemeindegebiet beziehenden
Planungen werden bei der FIGchennutzungsplanung zusammengefuhrt und mussen ge-
gebenenfalls miteinander in Einklang gebracht werden. Hier wird sich oftmals die Not-
wendigkeit ergeben, bislang unausgetragene Zielkonflikte abzuarbeiten. Der Gemeinde
erwdchst so ein nicht geringer eigener Gestaltungsspielraum. Soweit vorrangige Planun-
gen sich rdumlich auf die Festlegung der Gemeinde oder eines Gemeindeteils beschrdan-
ken, erfullt der FIiGchennutzungsplan auch eine Allokationsfunktion, indem er den genauen
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Standort bestimmter Anlagen oder FIGchen innerhalb der Gemeinde bestimmt. Soweit
solcher Gestaltungsspielraum nicht vorhanden ist, etwa weil eine parzellenscharfe Planung
lediglich zu Ubernehmen ist, kommt dem FlGdchennutzungsplan immerhin noch Informa-
tionsfunktion zu.

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

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

1.1 Die Wirkungen des Flachennutzungsplans

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

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

Am wichtigsten ist die Bindungswirkung des Fldchennutzungsplans fur nachfolgende Be-
bauungspldne. Sie mussen aus ihnm ,,entwickelt* werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

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

Bindungswirkungen aus dem Fl&dchennutzungsplan gibt es schlieBlich noch gegenUber
anderen Planungstrégern. Deren Planungen heiBen im Unterschied zur integrierenden
Bauleitplanung ,Fachplanungen; diese anderen Planungstréger mussen als Trager offent-
licher Belange am Aufstellungsverfahren des Fldchennutzungsplans beteiligt werden. Sie
mussen in diesem frohzeitigen Stadium die Gemeinde darUber unterrichten, welche Vor-
haben sie planen und der Gemeinde damit Gelegenheit geben, sich auf diese Planungen
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einzurichten. Wenn die Trager offentlicher Belange nicht durch einen formlich erhobenen
Widerspruch zu erkennen gegeben haben, dass sie Vorhaben durchfUGhren wollen, die mit
der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Nutzung der FlGdche unvereinbar sind, dann
mussen sie sich nach der Inkraftsetzung des Fldchennutzungsplans an dessen Vorgaben
anpassen.

In der kommunalen Praxis ist es mit der erstmaligen und einmaligen Aufstellung des FI&-
chennutzungsplans nicht getan. Vielmehr muss dieser Plan st@ndig fortgeschrieben und
den laufenden Entwicklungen angepasst werden.

Der Fldchennutzungsplan ist als hoheitliche MaBnahme eigener Art anzusehen, der keine
Rechtsnormqualitét zukommt. In der Plansystematik des Baugesetzbuches kommt ihm nur
verwaltungsinterne Bedeutung als Vorbereitung fUr den allein auBen verbindlichen Bebau-
ungsplan zu.

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

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

1.2 Anpassung an den Flachennutzungsplan

Offentliche Planungstrager, die nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt sind, haben ihre Planun-
gen dem Fldchennutzungsplan insoweit anzupas-sen, als sie diesem Plan nicht widerspro-
chen haben. Macht eine Verdnderung der Sachlage eine abweichende Planung erfor-
derlich, haben sie sich unverziglich mit der Gemeinde ins Benehmen zu setzen. Kann ein
Einvernehmen zwischen der Gemeinde und dem &ffentlichen Planungs-tréger nicht er-
reicht werden, kann der &ffentliche Planungstrager nachtréglich widersprechen. Der Wi-
derspruch ist nur zuldssig, wenn die fUr die abweichende Planung geltend gemachten Be-
lange, die sich aus dem Fldchennutzungsplan erge-benden stéddtebaulichen Belange,
nicht nur unwesentlich Uberwiegen.

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

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

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

1.3 Anpassung an Raumordnung und Landesplanung

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

1.4 Die Hauptinhalte des Flachennutzungsplans

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

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

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

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

In den Folgejahren war er fur Teilfldchen in fUnf weiteren Verfahren gedndert worden. Die
drei Anderungen , Auf der Hohe", ,Koblenzer StraBe" und ,,Wehrbereichsverpflegungs-
amt* waren am 8. Juli 2005, 8. April 2005 und 25. November 2005 in Kraft getreten. Eine
vierte Anderung (,Hohenrhein*) wurde am 6. September 2004 von der Hdheren Verwal-
tungsbehérde (SGD Nord) versagt. Die fUnfte Anderung (,,Nahversorgungszentrum Herms-
dorfer StraBe*) ist am 14. Februar 2014 in Kraft getreten.

2.1 Lage des Plangebietes
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2.3 Anlass der Anderung

Die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen, die regionalplanerische Funktionszuwei-
sung und das ebenfalls vorhandene &rtliche Interesse, hatte bei der Fortschreibung des
Fldchennutzungsplanes in den Jahren 1992-99 Anlass gegeben, verstdrkt gewerbliche
Baufldchen darzustellen.

Auch die im Aufstellungsverfahren einzuholende ,Landesplanerische Stellungnahme®,
abgegeben am 7. April 1994 durch die Untere Landesplanungsbehdrde des Rhein-Lahn-
Kreises, hatte als fUnftes von sieben landesplanerischen Zielen infolge der nach dortfiger
Auffassung nicht ausreichend vorgesehenen Gewerbebaufldchen zur Verbesserung der
Wirtschafts- und Infrastruktur gefordert: ,,Der Entwicklung im produzierenden Gewerbe ist
Vorrang einzurGumen.*

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

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

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

Aus diesen GrUinden hatte der Stadtrat durch Beschluss eine Modifizierung des funften
~Landesplanerischen Ziels" vorgenommen und eigens neu gefasst: ,,Der Entwicklung qua-
lifizierter Arbeitsplatze im tertiGren Bereich mit angestrebter hoher Arbeitsplatzdichte in
Kernnd&he ist Vorrang einzurdumen.”

Im Zug der Fldchennutzungsplanung waren die Fldchenpotenziale in der Stadt untersucht
und nach verschiedenen Kriterien gepruft worden. Bewertet wurden die Lage und Erreich-
barkeit der Fldchen, die Uberortliche Verkehrsanbindung, die mégliche verkehrstechni-
sche ErschlieBung und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der FiGchen aus
landespflegerischer Sicht wurde berGcksichtigt.
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Damals belief sich die Ausweisung im Fldchennutzungsplan auf knapp dreiBig Hektar Ge-
werbebaufldche, von denen dllein elf Hektar auf das Geldnde des Guterbahnhofes ent-
fielen.

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

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

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

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

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

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

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

Nicht nur im Bereich der Koblenzer StraBe, wo sich bereits mehrere Einzelhdndler etabliert
haben, sondern auch in den Ubrigen gewerblich nutzbaren Fldchen des Stadtgebietes, so
im Didiergel&nde, auf den Fldchen des ehemaligen Verpflegungsamtes und des Guter-
bahnhofes, auf dem Markplatz Niederlahnstein, im Ahlerhof, in der SGdallee, im Gewerbe-
gebiet an der Dr.-Walter-Lessing-StraBe, an der Gemarkungsgrenze zu Braubach und nicht
zuletzt auch im Bereich des ,,Gewerbeparks Hermsdorfer StraBe”, wo es vor zwei Jahren zu
einer Neuausweisung von Sondergebietsfldchen kam. In keinem anderen dieser Gebiete
war es gewollt, das Baurecht fur den sogenannten ,,groB3fldchigen Einzelhandel* mit mehr
als 1.200 gm Geschossfldche herzustellen; zum Teil wurde es sogar durch Beschluss ent-
sprechender Satzungen ausgeschlossen.

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

Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines Investors, der bereit
ist, die hierfUr erforderlichen GrundstUcke anzukaufen, bietet sich die Ausweisung eines
Sondergebietes fUr den (groBfladchigen) Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 17 an. HierfOr
ist das Gebiet auch aus dem Umstand geeignet, dass Einzelhandel entlang der Koblenzer
StraBe bereits vorhanden ist. DarUber hinaus sprechen Lage und Anbindung des Gebietes
grundsatzlich dafur.

3 Planung

Die Umsetzung der Planung folgt in einem aufwandigen Verfahren Gber mehrere Schritte.
Im Gegensatz zu der Ublichen Bauleitplanung, die nahezu vollsténdig in den Handen der
Planungshoheit ausUbende Gemeinde gelegt ist, bedarf es bei der Ausweisung von Son-
dergebieten des groBflédchigen Einzelhandels eines mehrstufigen Verfahrens, das auf der
Ebene der Landesentwicklung beginnt.

3.1 Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Aus dem Landesentwicklungsprogramm LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz sind zun&chst
die Ziele und Grundsatze der Zentrale Orte-Struktur herzuleiten. Hiernach sind Einrichtun-
gen und Dienstleistungen mit unterschiedlicher funktionaler und damit zentral-&rtlicher Be-
deutung der Daseinsvorsorge rédumlich zu bundeln. Die Standortgemeinden zentral&rili-
cher Einrichtungen nehmen darGber hinaus VerknUpfungsfunktionen im funktionalen und
Uberregionalen Verkehrsnetz war. Die betfroffenen Gemeinden definieren und sichern in
Eigenverantwortung Umfang und Qualitat des zentraldrtichen Versorgungsniveaus (Ziel
Z 35) auf dieser Ebene ist Lahnstein als Mittelzentrum in einem sogenannten ,,mittelzentra-
len Verbund kooperierende Zentren" des Verdichtungsraumes Koblenz/Lahnstein ausge-
wiesen, zudem auch Bendorf, Hohr-Grenzhausen, Koblenz und Vallendar gehodren.

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

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

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

Entscheidend fUr die Ansiedlung von groBfl&chigen Einzelhandelsbetrieben mit sogenann-
ten innenstadtrelevanten Sortimenten ist das ,,stddtebauliche Integrationsgebot* des Zie-
les Z 58. Das Landesentwicklungsprogramm bestimmt hiermit, dass solche Betriebe nur in
stddtebaulichen integrierten Bereichen zuldssig sind, also in Innensté&dten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren. Diese stadtebaulich integrierten Bereiche, nach dem Baugesetzbuch
wZzentrale Versorgungsbereiche" genannt, sind von den Zentralen Orten in Abstimmung mit
den Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen mus-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente umfas-
sen. An sogenannten ,Ergdnzungsstandorten® der Zentralen Orte sind auch groBfladchige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten zuldssig. Auch diese sind
in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begrinden. Als begrenzte
Randsortimente kd&nnen hier auch innenstadtrelevante Sortimente enthalten sein (Ziel
1 59).

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

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

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

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

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

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

e Festlegung der sta@dtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsberei-
che) unter BeifUgung einer Liste in stadfrelevanter und nicht stadtrelevanter Sorti-
mente in einem Einzelhandelskonzept (stGdtebauliches Integrationsgebot);

o Festlegung des Ergdnzungsstandortes;
¢ Nachweis des Nichtbeeintrdchtigungsgebots.

3.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein

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

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

Zur Realisierung dieses Ziels bedarf es nicht nur der bauleitplanerischen Absicherung der
Zentralen Versorgungsbereiche durch entsprechende Gebietsfestsetzungen. Die Erhaltung
und Entwicklung der Zentren erfordert auch den Ausschluss oder die Beschr&nkung der Zu-
lassigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels auBerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche. Um die Innenstédte, Stadtteilzentren und Ortszentren zu stGtzen und zu stérken und
um eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung durch entsprechende Nah- und
Grundversorgungszentren zu sicher, muss regelmdaBig die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadirelevanten Sortimenten auBerhalb der Zentren durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen oder beschréankt werden.

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

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

Durch Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen kann der zentrenrelevante Einzelhan-
del in einem Bebauungsplan nach § 1 Abs. 5 und 92 BauNVO ausgeschlossen oder einge-
schrankt werden.

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

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

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

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

3.3 Stadtebauliches und raumordnerisches Veriraglichkeitsgutachten

Zum Vorhaben wurde ein Gutachten durch das BUro Stadt+Handel, Dortmund, erarbeitet,
das ab Seite 114 abgedruckt ist.
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3.4 Raumordnerische Prifung

FUr die Einzelhandelsansiedlung wurde gemdB § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG eine vereinfachte
raumordnerische Profung durchgefUhrt, deren Ergebnis ab Seite 165 abgedruckt ist.

3.5 Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein

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

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

3.6 Landesplanerische Stellungnahme

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

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

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

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

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden gemdanB der durch den Stadtrat
beschlossenen Abwdagungsergebnisse bei der weiteren Bearbeitung berucksichtigt und
eingearbeitet.

3.7 Umweltbericht

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

Umfang und Detaillierungsgrad, der fUr die Ermittlung der Belange fUr die Abwdgung er-
forderlich ist, wurde von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).
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Hierzu wurden im Rahmen der frOhzeitigen Behdérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berUhrt werden kann, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis
der Umweltprofung ist in der Abwagung berUcksichtigt worden (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

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

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

Die Inhalte des Umweltbereichtes werden ergénzt durch Aussagen aus dem Fachbeitrag
Naturschutz, einschlieBlich einer separaten Artenschutzfachlichen Bewertung des Vorha-
bens im Hinblick auf Fledermduse und einheimische Vogelarten.

4 Verfahren zur Anderung

4.1 Formelle Grundlagen

4.1.1 Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634);

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zu-
letzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 2. Marz 2017 (GVBI. S. 21);

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 Absatz 14b des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370);

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771);

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

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnao-
turschutzgesetz - LNatSchG) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S. 283), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583);
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4.1.2

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

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1S. 1057);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverord-
nung -BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786);

Wassergesetz fUr das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fas-
sung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. September 2017 (GVBI. S. 237).

Bestandteile der Planung

Bestandteile sind:

eine Planzeichnung im MaBstab 1:5000 (unmaBst&blich abgebildet auf Sei-
te 112 ff.) und

diese Begrindung.

BeigefUgt ist:

Umweltbericht, erstellt durch das Fachburo SAI (Stadtplanung Architektur Immissi-
onschutz) vom 8. September 2017, Verfasser Dipl.-Ing. Christian Deichmuller (An-
lage U);

Fachbeitrag Naturschutz, erstellt durch Kocks Consult GmbH vom August 2016,
Verfasser Dipl.-Ing. Michael Mansfeld und Dipl.-Biol. Erika Ténnes; einschlieBlich ei-
ner separaten Artenschutzfachlichen Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf
Fledermd@use und einheimische Vogelarten, erstellt durch BLU, BUro fur Land-
schaftsdkologie und Umweltplanung vom Juli 2016, Verfasser Dr. rer. nat. GUnter
Sonntag (Anlage N);

Stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten fur die Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters in Lahnstein, erstellt durch Stadt+Handel vom
10. November 2015, Verfasser Dipl. Ing. Marc Féhrer und Geogr. M.A. Andreas Q.
Schuder (Seite 114 ff.) sowie die entsprechende Stellungnahme zu diesbeziglich
vorgebrachten Eingaben der gleichen Verfasser vom 6. Mérz 2018 (in die Abwa-
gung integriert, Seite 92 ff.);

Raumordnerisches Prifungsergebnis gemdaB § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG fUr das Vor-
haben ,,Geplante Verlagerung des L-Marktes” vom 16. M&rz 2016, herausgegeben
durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (Abschnitt 7,

Seite 165 ff.).
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4.2 Verfahren

42.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 3. November 2016 gemal
§ 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, for
den Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 17 eine dritte Anderung i.V.m. der
Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 17A2/39 durchzufUh-
ren.

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

4.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer einwdchigen
offentlichen Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 28. November 2016 bis
2. Dezember 2016 statt. Sie wurde am 18. November 2016 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 46 be-
kannt gemacht. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 4.3.1.1
ab Seite 21 gelistet.

4.2.3 Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behérden und sonstigen Tréger &ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berUhrt werden kann, gemaBi
§ 4 BauGB mit Schreiben vom 21. November 2016 um Abgabe einer Stellungnahme zur
Planung gebeten worden.

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

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdaBer AuBerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Tradgern wahrzunehmenden offentlichen Belange nicht berGhrt wer-
den.
Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:

¢ Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz;

e Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz.
FristgemdaBe Stellungnahmen ohne abwdagungsrelevante Inhalte fur die Fldchennutzungs-
planung wurden vorgebracht von:

e Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleitungen der Bundeswehr -
mit Schreiben vom 8. Dezember 2016, eingegangen per Email am
8. Dezember 2016;

e Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schrei-
ben vom 23. Dezember 2016, eingegangen am 23. Dezember 2016 und mit
Schreiben vom 28. Dezember 2016, eingegangen am 29. Dezember 2016;
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e Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 9. Dezember 2016, einge-
gangen am 14. Dezember 2016;

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

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

e Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschaftsstelle Montabaur - mit Schrei-
ben vom 20. Dezember 2016, eingegangen am 21. Dezember 2016;

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

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

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdéagungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 4.3.2.1
ab Seite 64 gelistet. Spatere Stellungnahmen waren nicht zu verzeichnen.

4.2.4 Erste Abwdgung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Profung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdB abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
sung Uber die gerechte Abwdagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gemaB § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und geprUft wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmitftelbar anschlieBend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der 6ffentlichen Sitzung
des Stadtrates am 26. Oktober 2017 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit  Schreiben vom
22. Dezember 2017 mitgeteilt.

4.2.5 Beschluss zur Offentlichen Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 26. Oktober 2017 die Pla-
nung in der damals vorliegenden Fassung anerkannt und die Verwaltung mit der Durch-
fohrung der Offentlichen Auslegung beauftragt.

42.6 Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 2. Januar 2018 bis
1. Februar 2018 statt. Sie wurde am 22. Dezember 2017 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 51 bekannt
gemacht.

Offentlich auslegt wurden die Bestandteile der Bauleitplanung wie im Abschnitt 11 auf Sei-
te 16 gelistet sowie die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen, die in diese Begrindung integriert sind.

Es wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Ver-
fahren der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden
sind, bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbertUcksichtigt bleiben kdnnen, so-
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fern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hdtte kennen mUssen und deren
Inhalt fUr die RechtmdaBigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

FOr die Dauer der offentlichen Auslegung wurde der Entwurf der Fldchennutzungsplan-
Anderung auch im Intemnet auf der Homepage der Stadt Lahnstein und im GeoPortal.rip
als zentrales Internetportal des Landes Rheinland-Pfalz bereitgestellt.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Behdrden und sonsjigen Trager &ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 22. Dezember 2017 von der Offentlichen Auslegung benach-
richtigt.
Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

¢ Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdaftsstelle Montabaur;

e Landesamt fUr Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz.

FristgemdBe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht
von:

e Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Bonn - mit Email vom 3. Januar 2018;

e Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schrei-
ben vom 4. Januar 2018, eingegangen am 9. Januar 2018;

e Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Email vom 26. Januar 2018;

e Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit
Schreiben vom 18. Januar 2018, eingegangen am 22. Januar 2018;

e Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit
Email vom 23. Januar 2018;

¢ Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 30. Januar 2018, einge-
gangen per Email am 30. Januar 2018;

e Landesamt fUr Geologie und Bergbau, Mainz - mit Fax vom 23. Januar 2018 (mit
Wiederholung der Inhalte seines Schreibens vom 16. Dezember 2016, die bereits
berGcksichtigt wurden;

e Landesbetrieb Mobilitéat Diez - mit Schreiben vom 9. Januar 2018, eingegangen
am 10. Januar 2018;

e Ministerium fUr Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz - mit Schreiben vom
2. Januar 2018, eingegangen am 8. Januar 2018.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind in den Abschnitten
4.3.1.2 ab Seite 25 (Offentlichkeit) und 4.3.2.2 ab Seite 74 (Behérden) gelistet.

42,7 Iweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgt die Profung der im Verfahren nach § 3 Abs. 2
fristgemdal abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung Uber die gerechte
Abwdagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gemdaBn § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und geprUft werden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmittelbar anschlieBend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.
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Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wird in der &ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 21. Mdarz 2018 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwagung wird den Einwendern mitgeteilt.
4.2.8 Feststellungsbeschluss

4.2.9 Ausfertigung

4.2.10 Genehmigung

4.2.11 Bekanntmachung

4.3 Abwagungsrelevante Eingaben

4.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

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

eingegangen am 2. Dezember 2014

Rosmarie Biihrmann-Miller 02.12.2016
Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein
[ J
Fd

L.

An die Stgdtverwaltung
Stadt Lahnstein Lahnstein
Stadtbauamt Enog 02 Dez, 2016
z. Hd. Herrn HoB A
KirchstraBe 1 PG,

56112 Lahnstein

Biirgerbeteiligung zur Anderung der Bauleitplanung an der "Koblenzer StraBe", des
Bebauungsplans 17 Ae3 sowie des Flichennutzungsplans Ae6

Sehr geehrter Herr HoB,

als Biirgerin der Stadt Lahnstein und Inhaberin zweier Apotheken in Lahnstein (Victoria-
Apotheke, Adolfstr. 35 bzw. Filialapotheke Fortuna-Apotheke, Am Rasenplatz 7) mdchte ich im
Rahmen der o.g. Biirgerbeteiligung folgende Punkte ansprechen:

Fiir die von der Stadt Lahnstein jetzt offengelegten Pléne ist keinerlei stadtebauliche
Notwendigkeit erkennbar. Es gibt in Lahnstein keine zu schlieBende Versorgungsliicke im
Einzelhandelsbereich und der bestehende Bebauungsplan ermdglicht Lidl auch am bisherigen
Standort den gewiinschten Fldchenzuwachs; fiir etwaige benétigte weitere Parkplatzen waren
sicher Losungen in Form eines Parkdecks oder durch Parkplatze auf der anderen StraBenseite
maoglich.

Mit einer Realisierung der Pldne sind jedoch erhebliche Nachteile verbunden.

Jede Ausweitung der Verkaufsflachen im Bereich Koblenzer StraBe fiihrt zu einem weiteren
Abzug von Kundenfrequenz aus den anderen zentralen Versorgungsbereichen, wo teilweise
die schwierige Geschéftssituation (gekennzeichnet durch zahlreiche Geschaftsaufgaben und
leere Ladenlokale) stadtbekannt so kritisch ist, dass bereits minimale Verlagerungen der
Kundenfrequenz zu weiteren Geschaftsaufgaben und in einem Teufelskreis dann zu noch
stiarkerem Frequenz- und Kundenriickgang fiihren werden.

Die vorgesehene Ausweitung der Einzelhandelsflachen im Bereich Koblenzer StraBe ist
besonders problematisch fir das erst im vergangenen Jahr erdffnete neue
Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe. Die Stadt Lahnstein hat (ber Jahre grofe
Anstrengungen unternommen, dieses Zentrum zu errichten und entsprechende Investoren
anzuziehen; diese durften damit erwarten, dass die Stadt Lahnstein fiir dieses von ihr so stark
propagierte Zentrum zu mindestens mittelfristig stabile stadteplanerische Rahmenbedingungen
bieten und keine dazu konkurrierenden Einzelhandelsflachen schaffen wiirde. Auch ich habe -
vor dem Hintergrund, dass dortige Flachen gezielt fir die Errichtung einer Apotheke
vermarktet worden sind und damit die Nachhaltigkeit meiner Hauptapotheke bedroht war - in
diesem Zentrum signifikant investiert und dort im Oktober 2015 meine Filialapotheke erdffnet,

1
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die heute den insgesamt 11 dort regelmaBig arbeitenden Mitarbeitern Uberwiegend
hochqualifizierte Voll- und Teilzeitarbeitsplatze bietet.

Nun will die Stadt noch in der Anlaufphase dieses neuen Nahversorgungszentrums (und bei
dort immer noch nicht vollstandig vermieteter Flache) in der direkten Konkurrenzlage
Koblenzer StraBe den Ausbau von groBflachigem Lebensmitteleinzelhandel fiir den Discounter
Lidl ermadglichen, der dort bereits angesiedelt ist. Zudem wird bei Planumsetzung mit den
dann freiwerdenden Lidl-Altfiachen auch anderem frequenzanziehenden Einzelhandel der Weg
in den Bereich Koblenzer StraBe bereitet — bis hin zur Moglichkeit einer weiteren Apotheke, die
nach Lahnsteiner Liste dort grundsatzlich méglich wdre und die sowohl auf meine
Neugriindung Fortuna-Apotheke, aber auch auf alle andere Apotheken in Lahnstein und
speziell Niederlahnstein verheerende wirtschaftliche Auswirkungen hatte.

Fir alle zukiinftigen Investoren in Lahnstein stellt sich mit diesem Vorgehen der Stadt
Lahnstein die Frage, wie zuverldssig eigentlich die ihr gesetzten Rahmenbedingungen fiir
Investitionen zu mindestens fiir einen mittelfristigen Zeithorizont sind.

Zusammengefasst wirde eine Realisierung der offengelegten, stadtebaulich jedoch Uberhaupt
nicht notwendigen Plane zu erheblichen stddteplanerischen Nachtteilen in den anderen
Versorgungsbereichen und zu wirtschaftlichen EinbuBen flir zahlreiche Bestandsbetriebe in der
Stadt fiihren sowie einen gebrochener Vertrauensschutz gegeniiber allen Investoren im neuen
Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe darstellen.

Vor diesem Hintergrund appelliere ich an die Stadt Lahnstein und ihre Gremien, in der
Abwdgung von den ausgelegten Plandnderungen grundsatzlich Abstand zu nehmen.

Eine solche Entscheidung wiirde die schon heute mogliche Expansion des Bestandsbetriebs
Lidl am bisherigen Standort gar nicht beeintrachtigen. Eine dariber hinaus gehender Zuwachs
der Einzelhandelsflache auf der Lidl-Altflache wurde jedoch ebenso vermieden wie ein
Prazedenzfall fiir eine weitere Expansion von Einzelhandelsflachen auf der dem bisherigen
Lidl-Standort gegeniiberliegende StraBenseite. Die Stadt Lahnstein wiirde damit auch deutlich
machen, dass sie mit ihrer Stadtplanung verlassliche Rahmenbedingungen bietet, auf die sich
Investoren zu mindestens mittelfristig verlassen konnen.

Sofern die Stadt und ihre Gremien von den ausgelegten Pianen nicht Abstand nehmen wollen,
so sollte zu mindestens eine Modifikation der Pldne erfolgen und Uber Baurecht oder
vertragliche Regelungen sicher gestellt werden, dass im gesamten Nahversorgungszentrum
Koblenzer StraBe, mindestens jedoch auf der frei werdende Lidl-Altflache, dauerhaft nur
solcher Einzelhandel neu angesiedelt werden kann, der nach dem Einzelhandelskonzepts der
Stadt Lahnstein fiir etwaige Flachenerweiterungen dort schon immer vorgesehen war, namlich
nur Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel. Alternativ oder erganzend
konnten lber solche Regelungen auch fiir ausgewahlte Branchen, die fir die Versorgung im
innerstddtischen Bereich bzw. fiir die wohnortnahe Nahversorgung von besonderer Bedeutung
sind (wie z.B. Apotheken), die Mdglichkeiten von Neuansiedlungen im Bereich Koblenzer
StraBe insgesamt oder zu mindestens auf der Lidl-Altflaiche planerisch bzw. rechtlich
unterbunden werden.

Mit freundlichen GriiBen m
/. Y
&&u

Rosmarie Biihrmann-Mdiller
2

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83.
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4.3.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016

Simone Dietzler

Salzheck 8

56332 Dieblich 02.12.2016
Stadt Lahnstein atverwaltung

Stadtbauamt Lahnstein

Herr Ho

KirchstralRe 1
56112 Lahnstein

Frilhzeitige Biirgerbeteiligung zur Anderung des B-Plans 17 Ae3 und des FNP Ae6

Sehr geehrter Herr HoR, sehr geehrte Damen und Herren,

als selbstandige Kauffrau betreibe ich seit September 2015 den REWE-Markt am Rasenplatz
7 mit derzeit 43 Mitarbeitern.

Bisher bin ich davon ausgegangen, dass ich als Inhaberin eines Vollsortimentsmarktes fir
das nordliche Stadtgebiet mittelfristig Planungssicherheit besitze und keine gravierenden
Anderungen der Rahmenbedingungen zu erwarten sind.

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

Meine Mitarbeiter und ich haben deshalb mit groBer Verwunderung und Enttduschung das
Planvorhaben des Lidl, sich flichenméRig fast zu verdoppeln, zur Kenntnis genommen.

Ich befirchte, dass dies nur der erste Schritt sein wird, mit dem sich an der Koblenzer Stralle
massive Veranderungen der Angebotsstrukturen, gerade auch im Lebensmittelbereich
ergeben werden. Dies kann letztlich auch nicht im Sinne einer verninftigen Stadtentwickiung
sein.

Die Lidl-Planung und der zu erwartende ,Rattenschwanz® an weiteren Begehrlichkeiten an
der Koblenzer Strale fihren dazu, dass ich, meine Mitarbeiter und unsere Familien mit
Sorge in die Zukunft schauen missen.

Ich werde mich, angesichts des sehr kurzen Zeitrahmens der frihzeitigen Biirgerbeteiligung,
erst im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des férmlichen Planentwurfs im Detail zu dem
Vorhaben duBemn kénnen

Dies bin ich insbesondere meinen Mitarbeitern schuldig.

Mit freundlichen GriiRen

Simone Dietzler il //

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83.

SEITE 24 VON 184



/_Q 6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES'99
Lah’"f U PLANUNG UND BEGRUNDUNG
ENTWURFSFASSUNG VOM 07.03.2018

4.3.1.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

43.1.2.1 Rosmarie BUhrmann-Miiller und Dr. Axel Miller, Sebastianussstrae 52 - mit Schreiben vom
1. Februar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018

Rosmarie Biihrmann-Mdiller 01.02.2018
Dr. Axel Miiller
Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein
Stadtverwaltung
Lahnstein
An die Eng. 1, Feb. 2018

Stadt Lahnstein
Fachb.: ... 4 //

z. Hd. Herrn Oberbiirgermeiser Labonte und Herrn HoB
KirchstraBe 1
56112 Lahnstein Z—

= |
Biirgerbeteiligung zur Anderung der Bauleitplanung an der "Koblenzer StraBe
des Bebauungsplans 17 Ae3 sowie des Flichennutzungsplans Ae6

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Labonte, sehr geehrter Herr HoB,

hiermit nehmen wir als Biirger der Stadt Lahnstein im 2. Offenlageverfahren sowohl zur
Anderung des Bebauungsplans 17 Ae3 als auch des Flachennutzungsplans Ae6 Stellung.

Wir geben diese Stellungnahme auch ab

- fiir Rosmarie Bihrmann-Miiller als Inhaberin zweier Apotheken in Lahnstein in den
Nahversorgungsbereichen Siid (Victoria-Apotheke, Adolfstr. 35) bzw. Hermsdorfer
StraBe (Filialapotheke Fortuna-Apotheke, Am Rasenplatz 7),

- fiir Dr. Axel Miiller als alleinvertretungsberechtigter Geschaftsfiihrer im Namen der
AM Verwaltungsgesellschaft Adolfstr. 35 Lahnstein GmbH & Co KG (mit Sitz
Sebastianusstr. 52, 56112 Lahnstein), in deren Besitz sich das Wohn- und
Geschéftshaus Adolfstr. 35 im Nahversorgungsbereich Siid befindet,

da auch fiir diese geschéftlichen Aktivititen die offengelegten Plandnderungen von Relevanz
sind.

1. Grundsétzliches

Mit den offengelegten Plananderungsvorhaben ist eine erhebliche Ausweitung der
Einzelhandelsflachen im Bereich Koblenzer StraBe fiir groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel
um ca. 600 gm (Zuwachs der Fliche des bestehenden Lidl-Markts nach Umzug) und um ca.
1700 gm insgesamt (Zuwachs Lidl-Markt sowie freiwerdende Lidl-Altflachen) zuzliglich
erweiterter Parkmaglichkeiten vorgesehen.

Fiir diese Planungen gibt es keinerlei stadtebauliche Notwendigkeit, etwa zur SchlieBung
irgendeiner Versorgungsliicke.
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Die vorgelegten Plane widersprechen zudem dem Beschluss des Rats der Stadt Lahnstein zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts vom 21. Juni 2012.

Danach sind im ,Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und
Sortimentsbeschrinkung® etwaige Flachenerweiterungen nur fir ,Unterhaltungselektronik,
Schuhe/ Lederwaren und Sportartike und ausdriicklich nicht fiir Lebensmitteleinzelhandel
und Drogerie-Artikel (relevante Kernsortimente von Lidl) vorgesehen: ,Weitere Ansiedlungen
von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,
die nicht den Entwicklungsempfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich [Koblenzer
StraBe] entsprechen, sollen ausdriicklich — zum Schutz der Bestandsstrukturen und
Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid - nicht
angestrebt werden."

Das im Verfahren eingefiihrte Vertrdglichkeitsgutachten kann nicht als Beleg fiir eine
Kompatibilitit der Planungen mit stadtebaulichen Belangen der Stadt Lahnstein
herangezogen werden. Die zahlreichen Fehler und unzutreffende Feststellungen, auf die wir
im Folgenden unter 2. aufmerksam machen, lassen es aus unserer Sicht fachlich und
rechtlich geboten erscheinen, dass die Stadt Lahnstein dieses Gutachten aus dem laufenden
Verfahren zuriickzieht.

Aus unserer Sicht wird jede Ausweitung der Verkaufsflachen im Bereich Koblenzer Strae
(mit welchem Sortiment auch immer) zu einem weiteren Abzug von Kundenfrequenz aus den
anderen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt fiihren; Umfang und Qualitat einer
kommunalpolitisch erwiinschten wohnortnahen Versorgung der Biirger wirden bei
Planumsetzung damit erheblich beeintrdchtigt. Bei einer Realisierung der vorgesehenen
Plananderung im klaren Widerspruch zum giiltigen Einzelhandelskonzept wiirde auch das
Vertrauen von Biirgern und Investoren in die Glaubwiirdigkeit und Zuverlassigkeit der
langfristigen Konzepte der Stadt Lahnstein nachhaltig verletzt.

Auch die ADD beurteilt das Vorhaben offensichtlich unter stadteplanerischen und
raumordnerischen Aspekten kritisch und verlangt einschrankende Auflagen fiir die
Verwendung der Altflachen fiir einzelne Sortimente. Diese Auflagen sind jedoch im Ergebnis
wirkungslos, denn wenn eines der bereits bestehenden Geschafte in der Koblenzer StraBe in
die Altflache Lidl umzieht (was geriichteweise bereits in Lahnstein diskutiert wird), dann ist
die dadurch freiwerdende Fliche keiner Nutzungsbeschrénkung mehr unterworfen und
kénnte auch z.B. fir weiteren eigentlich dort auszuschlieBenden Lebensmitteleinzelhandel
genutzt werden (Domino-Effekt).

SchlieBlich ist aus unsere Sicht auch die bereits 2012 erfolgte Einstufung des dortigen
Gebiets als ,Zentraler Versorgungsbereich® aufgrund der faktisch nicht vorhandenen
stadtebaulichen Integration nicht zutreffend; ein weiterer Ausbau dieses Gebietes ist auch
vor diesem Hintergrund aus unserer Sicht stadtebaulich und rechtlich nicht vertretbar.

Insgesamt gilt: Sowohl die Beachtung des giiltigen Einzelhandelskonzepts der Stadt
Lahnstein als auch die gebotene Verhinderung einer Fldchenausweitung mit Sortimenten, die
stadteplanerisch und raumordnerisch nicht gewiinscht sind, kann allein durch einen Verzicht
auf die offengelegten Plananderungen sicher gestellt werden.

SEITE 26 VON 184



/_Q 6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES'99
W‘lf U PLANUNG UND BEGRUNDUNG
ENTWURFSFASSUNG VOM 07.03.2018

2. Vertraglichkeitsgutachten

Das in den Offenlageverfahren beinhaltete Vertraglichkeitsgutachten stammt bereits aus dem
2015 und wurde auf Veranlassung des an den Plananderungen interessierten Investors
erstellt.

Wir méchten auf folgende - aus unserer Sicht bedeutenden - methodischen und inhaltlichen
Mangel dieses Gutachtens hinweisen:

- Das Vertraglichkeitsgutachten st iiberaltert. Eine Aktualisierung dieses
Vertraglichkeitsgutachtens auf erneuerter Datenbasis ware fiir dieses zweite
Offenlegungsverfahren geboten gewesen, da das Gutachten auf zwischenzeitliche
wesentliche aktuelle Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes (z.B.
auf das mittlerweile seit 2 Jahren existierende Nahversorgungszentrum Hermsdorffer
StraBe) nur prognostisch eingeht.

- Das Vertraglichkeitsgutachten konzentriert seine Untersuchungen allein auf das Lidl-
Kernsortiment, d.h. auf Nahrungs- und Genussmittel (incl. Getrdnke) sowie
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, also im Wesentlichen nur auf die Auswirkungen des
Flachenzuwachses dieses Lidl-Kernsortiments um ca. 600 gm. Dies ist methodisch
falsch, denn die Auswirkungen des mit ca. 1100 gm sogar deutlich groBeren
Flachenzuwachs fiir den iibrigen Einzelhandel auf der Altflache des Lidl-Marktes und
die damit verbundenen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen der
bestehenden Versorgungszentren werden damit ignoriert. Auf Grund dieses
eingeschrankten Untersuchungsansatzes auf das reine Erweiterungsvorhaben von
bestehendem Einzelhandel unter Aussparung der Ubrigen Flachenzuwéchse kommt
das Gutachten zu dem fehlerhaften Ergebnis, dass die Versorgungsfunktionen der
bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt Lahnstein und benachbarter zentraler
Orte nicht beeintrachtigt wiirden.

- Dies wirkt sich besonders eklatant in den Analysen des Gutachtens im
Branchenbereich Drogerie/Kosmetik aus. Das Gutachten berechnet zwar ausfuhrlich
die Auswirkungen, die eine VergréBerung dieses Sortimentsteils im neuen Lidl-Markt
auf die Konkurrenz- und Wettbewerbssituation hatte. Es ldsst dabei aber die
entstehende zusitzliche Flache fiir einen auf Drogerie- und Kosmetik ausgerichteten
neuen Einzelhandel von bis zu 1000 gm, die ohne weiteres auf der Lidl-Altflache
eroffnet werden konnte, véllig unberiicksichtigt. Unter Einbezug dieser Eventualitdt
wire das Vorhaben sogar bei der vom Gutachten angewendeten
Berechnungsmethode nicht genehmigungsfahig.

- Zudem beriicksichtigt das Vertraglichkeitsgutachten nicht alle jeweils relevanten
Anbieter im Untersuchungsbereich; so werden z.B. alle Apotheken nicht
beriicksichtigt, die ebenfalls in signifikantem Umfang Artikel der Warengruppen
Drogerie/Kosmetik vertreiben und die mit ihren kleinen BetriebsgroBen bereits von
kleineren Umsatzverschiebungen besonders betroffen waren.
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Das Vertraglichkeitsgutachten grenzt auch die wettbewerbs- bzw. versorgungs-
relevanten Gebiete bzw. Anbieter falsch ab. So werden relevante linksrheinische
Anbieter wie z.B. der Edeka-Markt in der HohenzollernstraBe in der Koblenzer
Siidstadt oder der Rewe-Markt in der Potsdamer StraBe im Koblenzer Stadtteil
Karthause ignoriert; andererseits konstruiert das Gutachten eine vermeintliche
Wettbewerbssituation mit dem deutlich entfernter liegenden Standort Koblenz-
Ehrenbreitstein. Auch aufgrund dieser fehlerhaften raumlichen Abgrenzung kann das
Gutachten keine zutreffenden Ergebnisse liefern.

Das Vertraglichkeitsgutachten stiitzt sich methodisch allein auf die sogenannte
Marktanteilsmethode. Damit werden nur die Gkonomischen Auswirkungen der
Planungsvorhaben in den beiden Untersuchungsbranchen untersucht; Auswirkungen
auf die lokale Kundenfrequenz, die im Fall der Stadt Lahnstein und ihrer réaumlich
nicht miteinander verbundenen Zentren besonders bedeutsam sind, werden vom
Gutachten nicht mit betrachtet. Bei den gegebenen ortlichen Verhéltnissen ist der im
Gutachten gewahite alleinige Ansatz der Marktanteilsmethode fir nur zwei
Sortimentsbereiche methodisch ungeeignet, vielmehr hétte die Auswirkungen auf
mehr Sortimentsbereiche sowie auf die lokalen Kundenfrequenz in den einzelnen
Versorgungszentren mit untersucht werden mussen.

Das Vertraglichkeitsgutachten ignoriert auch die mogliche Ausweitung von anderen
Einzelhandelsaktivititen auf der Lidl-Altfliche und den danach mdglichen dortigen
weiteren Ausbau von anderen nach Einzelhandelskonzept —unerwiinschten
Sortimenten.

Das Vertraglichkeitsgutachten beschéftigt sich zudem nicht bzw. nicht ausreichend
mit der Verkehrssituation im Bereich der Anbindung der Kdlner StraBe an die B42, die
zugleich auch das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe anbindet und wie
nachstehend unter 3. ausgefiihrt bereits jetzt kritisch ist.

Das Vertraglichkeitsgutachten behauptet schlieBlich, dass die geplante Ausweitung
mit dem giiltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein uneingeschrankt
kompatibel sei und ignoriert den ausdriicklich gegenteiligen Wortlaut dieses Konzepts
(vergl. 1.), ohne darauf auch nur mit einem Wort abwagend einzugehen; dieses
Vorgehen halten wir fiir bedenklich und in keinster Weise durch einen gutachterlichen
Ermessenspielraum abgedeckt.

Angesichts dieser zahlreichen Beispiele fiir methodische Fehler und unzutreffende
Feststellungen des Vertraglichkeitsgutachtens sehen wir fiir die Stadt Lahnstein eine
fachliche und rechtliche Veranlassung, eine weitere Nutzung dieses Auftragsgutachten des
Investors in den offengelegten Verfahren insgesamt auszuschlieBen.

Ohne verwendbares Vertraglichkeitsgutachten sind die offengelegten Plananderungs-
verfahren aus unserer Sicht jedoch unzureichend begriindet und damit einzustellen.
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3. verkehrsplanerische Begleituntersuchung

Die in dem Offenlageverfahren beinhaltete verkehrsplanerische Begleituntersuchung wurde
ebenfalls von dem interessierten Investor beauftragt.

Auch bei diesem Auftragsgutachten méchten wir aus folgenden aus unserer Sicht
bedeutenden methodischen und inhaltlichen Mangeln dieses Gutachtens hinweisen:

- Das von ,September 2017" datierte Gutachten gibt aber durchgangig als
Erstellungsjahr das Jahr 2016 an; die Verkehrsuntersuchung, auf der das Gutachten
u.a. beruht, hat danach im Juni 2016 stattgefunden. Das Gutachten war in der ersten
Offenlegung im Dezember 2016 nicht enthalten, obwohl es angesichts des Datums
der Verkehrsuntersuchung und des angegebenen Erstellungsjahrs zu diesem
Zeitpunkt bereits weitgehend fertiggestellt gewesen sein muss. Wir fragen uns,
warum mit der ersten Offenlegung nicht auf die eigentlich zu erwartende schnelle
Fertigstellung dieses Gutachtens iiber einen wichtigen Abwagungspunkt gewartet
wurde. Wir halten das Vorgehen, die verkehrsplanerische Begleituntersuchung erst in
der zweiten Offenlegung und ohne zwischenzeitliche Datenaktualisierung
einzubringen, in diesem konkreten Einzelfall mit Blick auf die im Gutachten
verwendeten Zeitangaben zum Erstellungsprozess fiir grundsétzlich nicht vertretbar.

- Ein wesentlicher methodischer Fehler des Gutachtens ist aus unserer Sicht die Selbst-
Beschrinkung auf statistische Daten als Prognose-Grundlage sowie die fehlende
dynamische Betrachtung fiir die néchsten Jahre. Das Gutachten greift nicht auf die
konkreten Lidl-Planzahlen fiir die zu erwartende dynamische Frequenzerhohung nach
der Umsiedlung zuriick; wéren diese Lidl-Erwartungen tatsdchlich so niedrig wie vom
Gutachter auf Grund allgemeiner statistischer Daten angenommen, so musste man
aus unserer Sicht um den wirtschaftlichen Erfolg der Lidl-Umsiedlung bangen.

- Die verkehrsplanerische Begleituntersuchung beschrénkt sich zudem auf lediglich 7
Knotenstromerhebungen und deren Analyse im unmittelbaren Umfeld der geplanten
Lidl-Umsiedlung. Bei ganzheitlicher Betrachtung der Verkehrssituation im nérdlichen
Bereich des Stadtteils Niederlahnstein, die bei einer fachlichen Begutachtung
methodisch erwartet werden muss, hitten aus unserer Sicht zwingend noch weitere
Knotenpunkte untersucht werden miissen, (iber die das Gebiet des Bebauungsplans
17 maBgeblich verkehrstechnisch angebunden ist, namlich die Knoten Kélner
StraBe/B42, Hermsdorfer Str./B42 sowie Koblenzer StraBe/Kolner
Strae/Bahnhofstrasse.

Dort steigt gegenwirtig - durch den laufenden starken Aufbau von Buroarbeitsplatzen
auf dem Gelinde der Deines-Bruchmiiller-Kaserne und die zunehmende
Kundenfrequenz des noch in der Anlaufphase stehende Nahversorgungszentrums
Hermsdorfer StraBe - der Ziel- und Quellverkehr in die Hermsdorfer StraBe
kontinuierlich an.
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Die Verkehrssituation ist dort zu Spitzenzeiten bereits heute schwierig; Riickstaus
vom Kreisel Kolner StraBe bis zur B42 bzw. bis zur Koblenzer StraBe sowie auf der
Hermsdorfer StraBe bis zur Einfahrt des dortigen Nahversorgungszentrums sind
mittlerweile keine Seltenheit mehr.

Zusatzlicher Verkehr in diesem Bereich auf Grund des jetzt geplanten weiteren
Ausbaus des Bereichs Koblenzer StraBe wird deshalb alle Birger der
Niederlahnsteiner Héhengebiete, die zahireichen Pendler zum Geldnder der Deines-
Bruchmiiller-Kaserne sowie die Kunden und Gewerbetreibenden des dortigen
Nahversorgungszentrums erheblich belasten.

Die Aussparung einer fachgerechten Untersuchung der vorgesehenen
Planungsanderungen auf die bereits heute kritische Verkehrsbelastung dieses
Bereichs (z.B. durch zusdtzliche Knotenstromerhebungen) verwundert, da dem
Gutachter die dortigen ,geringen Kapazitatsreserven" bereits ausweislich einer
abschlieBenden Nebenbemerkung auf S. 19/20 seines Gutachtens ausdriicklich
bekannt sind.

In dieser Bemerkung wird summarisch auf eine frilhere Untersuchung desselben
Gutachterbiiros verwiesen, die offensichtlich diese geringen Kapazitatsreserven
aufgezeigt hat, dann jedoch ohne jeden weiteren Datenbeleg aus dem friiheren
Gutachten postuliert, dass am Kreisverkehrsplatz Kolner StraBe/IndustriestraBe keine
maBgeblichen Auswirkungen durch die jetzt angestrebten Plananderungen zu
erwarten sind.

Dieser Beurteilung einer offensichtlich wesentlichen Frage (im Gutachten
hervorgehoben fett gedruckt) auf Grund eines nur summarischen Bezug auf nicht
belegte Daten aus einem anderem Dokument - fiir einen anderen Zweck und einen
andere Auftraggeber zu einem fritheren Zeitpunkt erstellt und im aktuellen Verfahren
nicht offengelegt - ist aus unserer Sicht ein grober und nicht zu heilender
methodischer Fehler des vorgelegten Gutachtens, der bereits fiir sich allein -
ungeachtet der anderen Einwénde - eine Verwendung dieses Gutachtens im
gegenwartigen Planverfahren rechtlich ausschlieBt.

Insgesamt sehen wir fir die Stadt Lahnstein auch bei der verkehrsplanerischen
Begleituntersuchung eine fachliche und rechtliche Veranlassung, dieses Auftragsgutachten
des Investors in den offengelegten Verfahren nicht weiter zu nutzen, womit die
offengelegten Plandnderungsverfahren aus unserer Sicht in einem weiteren Punkt
unzureichend begriindet sind und damit einzustellen sind.

4. artenschutzfachliche Bewertung

Im vorgelegten Gutachten zur artenschutzrechtlichen Bewertung — ebenfalls im Auftrag des
interessierten Investors erstellt - wird festgestellt, dass in der fiir den Abriss vorgesehenen
Fabrik ein Bestand an Zwergflederméusen nicht ausgeschlossen werden kann.
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Die Zwergfledermaus ist bekanntlich im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und demnach
besonders streng geschiitzt; gefahrdet ist sie insbesondere auch durch Quartierverluste wie
z.B. durch Gebdudesanierungen und die dadurch bedingte Abnahme ihrer
Nahrungsgrundlagen.

Die (am einzigen Besichtigungstag) eingeraumte Beobachtung des Einflugs einer
Zwergfledermaus wird in der artenschutzfachlichen Bewertung ohne sachlich tragende
Begriindung (basierend allein auf dem Umfang von Kotspuren) als ,wohl eher zuféllig"
eingestuft, obwohl in dem Gebaude potenzielle Versteckmoglichkeiten fiir Fledermause
ausdriicklich erkannt worden sind.

Im offengelegten Gutachten wird dazu weiter wortlich ausgefiihrt: ,Insofern erscheinen
weitergehende  Untersuchungen  wie  beispielsweise  nachtliche Kontrollen  mit
Ultraschalldetektoren und/oder das Aufstellen von automatischen Rufaufzeichnungsgeraten
(Batrecordern) nicht zwingend erforderlich. Kénnen aber andererseits zur Absicherung der
bisherigen Ergebnisse beitragen.”

In den weiteren Ausfihrungen des Gutachtens werden keine artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaBnahmen fiir Fledermduse aufgefiihrt. Wir halten bereits diesen
vollstandigen Verzicht auf artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen fiir Fledermaduse
ungeachtet eines nachgewiesenen Bestands fiir fachlich nicht vertretbar.

Insbesondere jedoch sind aus unserer Sicht weitergehende Untersuchungen zu Art und
Umfang der Fledermauspopulation im Planungsgebiet eine notwendige Voraussetzung, um
die Frage eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand nach BNatSchG Uiberhaupt
beurteilen zu kénnen und um ggf. bestandsangemessene Auflagen zum Artenschutz der
Flederméuse festlegen zu konnen.

In der vorgelegten Form kann die artenschutzrechtliche Bewertung deshalb fiir die laufenden
Plananderungsverfahren wegen methodischer Mangel aus unserer Sicht keine Verwendung
finden.

5. Zusammenfassung

Fiir die offengelegten Plandnderungsvorhaben ist keinerlei stadtebauliche Notwendigkeit
erkennbar; es gibt in Lahnstein keine zu schlieBende Versorgungsliicke im groBflachigen
Lebensmitteleinzelhandel.

Die vorgelegten Plane widersprechen vielmehr dem Wortlaut des bis heute gltigen
Beschlusses des Rats der Stadt Lahnstein zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts vom
21. Juni 2012 und sind bei Realisierung mit den aufgefiihrten erheblichen Nachteile fiir die
Lahnsteiner Biirger, die ortsansdssigen Gewerbebetriebe und zahlreiche in Lahnstein
arbeitende Pendler verbunden.

Vor diesem Hintergrund appellieren wir an die Stadt Lahnstein und ihre Gremien, sich dafir
zu entscheiden, die offengelegten Anderungsvorhaben grundsétzlich nicht mehr weiter
verfolgen.
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Unabhéngig davon sehen wir zudem auf Grund zahlreicher gravierender Mangel sowohl des
Vertraglichkeitsgutachtens als auch der verkehrsplanerische Begleituntersuchung - beide
durch den an den Plandnderungen interessierten Investor beauftragt - fiir die Stadt
Lahnstein eine fachliche und rechtliche Veranlassung, diese beiden Gutachten in den
laufenden Planénderungsverfahren nicht zu verwenden.

Auch die artenschutzrechtliche Bewertung — ebenfalls ein Auftragsgutachten des
interessierten Investors - ist aus unserer Sicht unvollstdndig und zwingend durch weitere
Untersuchungen zu erganzen, bevor iiberhaupt tiber einen méglichen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestand nach BNatSchG valide geurteilt werden kann.

Damit sind die offengelegten Plandnderungsverfahren nach unserer Einschatzung auf der
Basis der verwendbaren ausgelegten Unterlagen nicht ausreichend begriindet und weder aus
fachlicher noch aus rechtlicher Sicht genehmigungsfahig.

SchlieBlich ist aus unsere Sicht auch die bereits 2012 erfolgte Einstufung des dortigen
Gebiets als ,Zentraler Versorgungsbereich" aufgrund der faktisch nicht vorhandenen
stadtebaulichen Integration nicht zutreffend; ein weiterer Ausbau dieses Gebietes ist auch
vor diesem Hintergrund aus unserer Sicht stadtebaulich, unter Aspekten der Raumordnung
sowie rechtlich nicht vertretbar.

Mit freundlichen GriiBen

:g@?l@u &é@
Ros Biihrmann-Midiller

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83;
Thematik der Kritik am Vertréiglichkeitsgutachten, Abschnitt 4.4.5 auf Seite 92.
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4.3.1.2.2 Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenverireter der Rewe Markt GmbH,

Iweigniederlassung West, Hirth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am

1. Februar 2018

RECHTSANWALTE
Cornelius Bartenbach Haesemann & Partner
Bismarckstrafle 11-13 , D-50672 Kéin
KOLN
Stadtverwaltung Lahnstein BERLIN
Kirchstralle 1
56112 Lahnstein HAMBURG
MUNCHEN
STUTTGART
COTTBUS
vorab per Mail: stadtverwaltung@lahnstein.de
Registernummer Telefon Telefax E-Mail Ansprechpartner
40-00195/17/114-st  +49.221.95190-84  +49.221.95190-94  c.wellens@cbh.de Dr. Comelia Wellens

Koln, den 25. Januar 2018

Einwendungen im Rahmen der formlichen Offentllchkeitsbeteilung des Bebauungsplans
Nr. 17 A 3/39 — ,Koblenzer StraBe“ und der 6. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der REWE Markt GmbH, Zweignie-
derlassung West, vertreten durch den Prokuristen Hanno Rieger und den Handlungsbevoll-
méchtigten Michael Wollermann, Rewestr. 8, 50354 Hiirth vertreten. Eine auf uns lautende
Volimacht liegt an.

Unsere Mandantin hat das Objekt Am Rasenplatz 7 in 56112 Lahnstein zum Betrieb eines
REWE-Volisortimenters angemietet. Er befindet sich ca. 250 m Luftlinie entfernt vom Plange-
biet des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 17 A 3/39 — ,Koblenzer StraRe"
der Stadt Lahnstein. Die in Aufstellung befindliche Planung soll die Einzelhandelsnutzungen
nicht nur erweitern, sondern die Spannbreite der zuldssigen Nutzungen zudem erheblich flexi-
bilisieren. Dies geschieht an nicht integrierter Stelle an einem ehemaligen Gewerbestandort.

KOLN Bismarckst 1-13, 50872 Koin, Tel. +49.221 95190-0, koein@@cbh.de CBH Cornelius Banenbach

BERLIN Frankiir 20, 10587 Beriin, Tel. +49.30 886725-60. ber bh de Haesemann & Pariner

HAMBURG Tesdorplstraiie B, 20148 Hamburg, Tel. +48.40 414299-0, hamburg@cbh de :':“r:;‘;;i:?'é:2:;:;".:?2:"".’"% moB
MUNCHEN Ismaninger Strafte 653, 81675 Minchen, Tel. +49.89.2488200-50, muenchen@cbh.de wiis chhde

STUTTGART Calwer Strafle 11, 70173 Stuttgart, Tel, +49,711.860 0, stuttgart@cbr
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Unsere Mandantin ist nicht bereit, diese gegen landesplanerische und stadtebaurechtliche

Grundsatze verstoRende Planung fiir einen Konkurrenzstandort hinzunehmen. Sie wendet sich

entschieden gegen die Planung, die, trate sie unverandert in Kraft, aufgrund des VerstolRes

gegen rechtliche und planerische Vorgaben unwirksam ware. Im Einzelnen beruht dies auf

folgenden Grinden:

a)

VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB

Die Planung ist nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst und verstoRt daher ge-
gen § 1 Abs. 4 BauGB.

Es liegt ein VerstoR gegen das Ziel Z 58 des Landesentwicklungsprogramms Rhein-
land-Pfalz IV (LEP IV, 2008) vor. Dieses lautet:

,Die Ansiedlung und .Erweiterung von grofflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur
in stadtebaulich integrierten Bereichen, d.h. in Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig (stédtebauliches In-
tegrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(,zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-
bindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.”

Fir Lahnstein wurden die zentralen Versorgungsbereiche im Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2012 festgelegt. Dieses Einzelhandelskonzept enthalt auch die sog. Lahnstei-
ner Liste, eine Sortimentsliste mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten, innenstadtrelevanten Sortimenten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf erméglicht im gesamten Sondergebiet SO4 ei-
ne Expansion mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Es heiflt dazu in den textlichen
Festsetzungen, dass im SO4 Einzelhandelsbetriebe mit allen Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste auer Nahrungs- und Genussmitteln allgemein zuldssig sind. Das
heildt, dass Einzelhandelsbetriebe mit allen innenstadtrelevante Sortimentsgruppen wie
beispielsweise Biicher, Bekleidung, Optik, Elektro, Fahrrader, Foto, Glas, Porzellan,
Wasche, Hausrat, Kurzwaren, Musikinstrumente, Schreibwaren, Schuhe, Lederwaren,
Spielwaren, Uhren, Schmuck etc. zuldssig sind.
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Dass dies an einem derart autoorientierten, dezentralen und jegliche Aufenthaltsqualitat
ermangelnden Standort alles andere als stédtebaulich sinnvoll und abwé&gungsgerecht
sein kann, darauf wird im Folgenden eingegangen. Zunachst ist die Ubereinstimmung
mit den Zielen der Raumordnung zu thematisieren.

Insofern handelt es sich bei dem SO4 um ein Gebiet, das dem Ziel Z58 des LEP IV ge-
recht werden musste, weil die Planung die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erméoglicht.

Nach Ziel Z58 des LEP IV musste sich das Plangebiet also in einem stadtebaulich inte-
grierten Bereich bzw. in einem zentralen Versorgungsbereich befinden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein weist dem Standort und seiner Umge-
bung das Pradikat eines zentralen Versorgungsbereichs zu. Inwiefern auch das gegen
jegliche landesplanerische und stadtebauliche Anforderungen an zentrale Versorgungs-
bereiche verstoRt, sei im Folgenden thematisiert. Hier ist zunachst festzustellen, dass,
wie auch immer dieses Ergebnis erreicht werden konnte, der Standort als zentraler Ver-
sorgungsbereich ausgewiesen ist.

Dennoch handelt es sich nach dem Einzelhandelskonzept gerade nicht um einen zent-
ralen Versorgungsbereich, in dem alle innenstadtrelevanten Sortimente angesiedelt
werden konnten, nicht einmal um ein typisches Nahversorgungszentrum, in dem alle
nahversorgungsrelevanten Sortimente angesiedelt werden kénnten.

Im Gegenteil schréankt das Einzelhandelskonzept die Zentralitat und damit auch die zu-
lassigen Sortimente deutlich ein. So heif’t es in der ,Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts fir die Stadt Lahnstein” von Stadt + Handel aus dem Jahr 2012 auf S. 76, der
,zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Stralle mit Zweckbestimmung und Sortiments-
beschrénkung® solle als Flache fir bedarfsgerechte Fachmarktansiedlungen im Rah-
men des Entwicklungsleitbilds fur Lahnstein, primar mit den innenstadtrelevanten Sorti-
menten Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel dienen. Die Ent-
wicklungsmaglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid sollen nicht
beeintrachtigt werden. Zu deren Schutz sollen Weiterentwicklungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich Koblenzer StralRe nur in den empfohlenen Sortimentsbereichen ge-
maR den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts Lahnstein (Unterhaltungselektro-
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nik, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel) erfolgen. Dariiber hinaus bestehe lediglich
Bestandsschutz.

Auf S. 77 des Einzelhandelskonzeptes heift es, weitere Ansiedlungen von Betrieben
mit innenstadtrelevantem oder nachversorgungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht
den Entwicklungsempfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich entsprachen,
sollten ausdriicklich zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsméglichkeiten

der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid nicht angestrebt werden.

Es handelt sich also um einen — sehr untypisch — hinsichtlich der Sortimente stark ein-
geschrankten zentralen Versorgungsbereich. Von den nutzenden Sortimentsgruppen
aus dem Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente, von denen einige soeben aufge-
zahlt wurden, sind in diesem zentralen Versorgungsbereich lediglich drei Sortimente zu-

lassig.

Folglich kann dieser zentrale Versorgungsbereich auch nur fir diese drei Sortimente
das Ziel Z58 des LEP IV einhalten. Nur fir Planungen, die sich auf diese drei Sortimen-
te beschranken, fiihrt die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer
StralRe dazu, dass das Ziel Z58 des LEP IV eingehalten ist. Sollen aber andere innen-
stadtrelevante Sortimente zugelassen werden, darf dies nach dem Einzelhandelskon-
zept nicht im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strafle erfolgen, so dass in der
Folge das Ziel Z58 des LEP IV bei anderen innenstadtrelevanten Sortimenten gerade

nicht eingehalten ist.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden aber alle innenstadtrelevanten Sortimente au-
Rer dem innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel zugelassen. Damit wird der zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Strale tber-
fachtet und in seiner — angeblichen — Zentrenfunktion Uberfordert. Er hat, so stellt es
auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein dar, allenfalls eine sehr einge-
schrankte Zentrenfunktion, die eben gerade nicht alle innenstadtrelevanten Sortimente,
sondern nur die drei genannten betrifft.

Eine Festsetzung, die alle innenstadtrelevanten Sortimente ermdglicht, steht mit den
Vorgaben des Einzelhandelskonzepts und den zugelassenen Sortimenten im zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer Strale nicht in Einklang und verstofit damit letztendlich
auch gegen das Ziel Z58 des LEP IV,
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Fir die Festsetzungen des SOS5 gilt Ahnliches. Der genannte Widerspruch zum Einzel-
handelskonzept tritt auch bei der Festsetzung zum SO5 auf. Hier sind allgemein zulds-
sig Einzelhandelsbetriebe mit allen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten. Dies widerspricht dem Einzelhandelskonzept insofern, als dort auf S. 77 festge-
legt wird, dass weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht den Entwicklungsempfehlungen fiir
den zentralen Versorgungsbereich entsprachen, ausdriicklich nicht angestrebt werden.

Hinzu kommt noch, dass auch im SO5 alle innenstadtrelevanten Sortimente zumindest
bis zu 20 % der tatsachlichen Verkaufsfliche zuldssig sind. 20 % sind jedoch kein
Randsortiment mehr. Als Randsortiment lassen sich nur solche Sortimente bezeichnen,
die héchstens 10 % der tatsachlichen Verkaufsflaiche einnehmen. Insofern wird auch
hier versteckt die Zulassigkeit von erheblichen Verkaufsflachen fiir innenstadtrelevante
Sortimente zugelassen. Auch insofern erfolgt keine Beschrénkung der zuldssigen in-
nenstadtrelevanten Sortimente, obwohl das Einzelhandelskonzept hier eine starke Ein-

schrankung vorsieht.

Wenn nach dem Ziel Z58 des LEP IV innenstadtrelevante Sortimente auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu beschranken sind, wirde diese Vorgabe ad absurdum gefiihrt,
wenn man alle méglichen innenstadtrelevanten Sortimente in einem zentralen Versor-
gungsbereich zulieRe, der gerade nur drei der innenstadtrelevanten Sortimente aufzu-
nehmen in der Lage ist. Alle {iber die drei genannten innenstadtrelevanten Sortimente
hinaus kénnen nur in den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid der Stadt
Lahnstein zugelassen werden, aber gerade nicht durch eine Bebauungsplanung an der
Koblenzer StralRe. Eine solche verstofit ansonsten eklatant gegen das stidtebauliche
Integrationsgebot im Ziel Z58 des LEP V.

Damit ist der Bebauungsplan in seinem Grundkonzept rechtswidrig und unwirksam.

Es liegt zudem ein Versto gegen das Nichtbeeintrachtigungsgebot Z60 des LEP IV

vor. Das Ziel lautet:

.Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben diirfen weder die Versorgungsfunktionen
der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereich)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden
(Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswir-
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kungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beach-
ten.”

Die Festsetzungen des SO4 und des SO5 im vorliegenden Bebauungsplan geben weit-
reichende, flexible Maglichkeiten zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in diversen
GroRen mit diversen Sortimenten.

Auswirkungen dieser erheblichen Erweiterung der Einzelhandelszuldssigkeit in Lahn-
stein werden nicht hinreichend gepriift. Den Bebauungsplanunterlagen ist lediglich eine
Vertraglichkeitsstudie der Verlagerung und Erweiterung des im Bestand vorhandenen
LIDL-Marktes beigefligt. Geprift wird hier lediglich die Differenz, die die Erweiterung
vom Bestandsmarkt zum geplanten Markt umfasst.

Damit werden die Moglichkeiten, die der im Verfahren befindliche Bebauungsplan ge-
ben wiirde, aber bei Weitem nicht umfasst. Er beschrankt die Zulassigkeit der Einzel-
handelsnutzungen gerade nicht auf einen erweiterten LIDL-Markt. Vielmehr sind alle in-
nenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, alle nicht innenstadtrelevanten
Sortimente und alle innenstadtrelevanten Sortimente bis 20 % Verkaufsflache zulassig.
Ob dies vertraglich ist, wurde nicht geprift und ist stark anzuzweifeln.

Erst recht gilt das fiir die Einzelhandelsnutzung am derzeitigen LIDL-Standort. Welche
Nachnutzung hier stattfinden wird, ist ganz offen, da alles sich ansiedeln kann, was
nicht Nahrungs- und Genussmittel verkauft. Eine Vertrdglichkeitsanalyse dieser Planung
fehit ganzlich.

Es ist davon auszugehen, dass die geplanten erheblichen quantitativen und qualitativen
Erweiterungen und Flexibilisierungen der Einzelhandelsnutzung am Standort Koblenzer
StraRe zu Beeintrachtigungen der hoéherrangigen zentralen Versorgungsbereiche in
Lahnstein im Norden und Siden fiihren werden. Insofern verweisen wir auf ,Die Kob-
lenzer Stralle in Lahnstein als zentraler Versorgungsbereich — Gutachterliche Stellung-
nahme" der Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunal-
beratung mbH, hier S. 11 f., die wir als Anlage zu unserem Schreiben uberreichen.
Auch beeintrachtigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den Nach-
bargemeinden sind nicht auszuschlieRen.
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Daher liegt auch ein Verstol? gegen das landesplanerische Nichtbeeintréchtigungsver-
bot vor, der die Planung rechtswidrig und damit unwirksam macht.

Die Vorgaben der ,vereinfachten raumordnerischen Prifung” werden nicht eingehalten.

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf auf S. 31 wird dargestellt, dass fiir den
Neubau des Lebensmittel-Discounters eine Raumvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt
wurde. Im Ergebnis dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung vom 13.11.2015

heifltt es u.a.:

,Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandels-
konzepts Lahnstein einhalten zu konnen, ist der bestehende
Flachennutzungsplan an die geplanten Nutzungen anzupas-
sen und der Bebauungsplan (17 A 2/39 — Koblenzer StralRe/
Industriestrae) im Bereich des derzeitigen L.-Standortes bau-
leitplanerisch so zu @ndern, dass am Altstandort zukunftig nur
noch Einzelhandel gemal den Empfehlungen des Einzelhan-
delskonzepts Lahnstein zuldssig ist und der Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln ausgeschlossen wird."

Es werden also zwei Voraussetzungen fir die Raumvertraglichkeit aufgestellt: Erstens
sind die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts Lahnstein fir die Festsetzungen am
Altstandort des Lebensmittel-Einzelhandels zu berlicksichtigen, und zweitens ist ein
Ausschluss von Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln am LIDL-Altstandort

vorzusehen.

Im vorliegenden Fall wurde lediglich die zweite Voraussetzung eingehalten. Das Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel ist am Altstandort des LIDL ausgeschlossen worden.
Doch wurden fir diesen Altstandort die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts
Lahnstein gerade nicht beriicksichtigt. Es sind namlich, wie oben unter a) bereits aus-
fahrlich dargestellt wurde, nicht nur die innenstadtrelevanten Sortimente zugelassen, die
das Einzelhandelskonzept fir vertraglich erachtet (Unterhaltungselektronik, Schuhe/
Lederwaren und Sportartikel). Vielmehr sind alle innenstadtrelevanten Sortimente zuge-
lassen.

Damit werden die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts Lahnstein nicht eingehal-
ten. Die Voraussetzungen fir ein positives Ergebnis der vereinfachten raumordneri-
schen Prifung sind damit nicht gegeben, weil die Anforderungen der vereinfachten
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raumordnerischen Priifung an die Bauleitplanung fiir den Standort des LIDL nicht ein-

gehalten werden.

Auf S. 62 der Begriindung ist die Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-
Kreises aus der frilhzeitigen Behérdenbeteiligung abgedruckt. In der Stellungnahme
geht die Kreisverwaltung davon aus, dass die Auflagen aus der vereinfachten raumord-
nerischen Priifung Beachtung fur die weiteren Planungsschritte fanden und damit eine
landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG entbehrlich sei. Dies ist jedoch — wie
oben ausfiihrlich dargelegt wurde — gerade nicht der Fall. Die Auflagen der vereinfach-
ten raumordnerischen Priifung werden in der Bauleitplanung nicht beachtet, so dass die
Untere Landesplanungsbehdrde bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises sich
erneut mit der Planung zu beschéftigen hat. Die Planung ist in der vorliegenden Form

namlich nicht an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Auch die SGD Nord in Koblenz, deren Stellungnahe aus der frihzeitigen Behdrdenbe-
teiligung ab S. 687 der Begriindung abgedruckt ist, geht als Obere Landesplanungsbe-
horde (s. S. 70 der Begriindung) davon aus, dass die Vorgaben des raumordnerischen
Priffergebnisses umgesetzt worden seien und daher keine Bedenken oder weitere An-
regungen der Oberen Landesplanungsbehérde geduRert wiirden. Diese Feststellung
kann angesichts der vorliegenden Planung nicht aufrechterhalten werden, so dass da-
von auszugehen ist, dass sowohl Untere als auch Obere Landesplanungsbehdrde ge-
gen die vorliegende Planung einschreiten werden.

Abwiagungsfehler in Einzelhandelsfestsetzungen

Die Einzelhandelsfestsetzungen in dem aufzustellenden Bebauungsplan weisen diverse
erhebliche Abwagungsmangel auf.

Es widerspricht dem Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein, im SO4 alle Sortimente
aus der Lahnsteiner Liste auBer Nahrungs- und Genussmitteln zuzulassen (s. dazu
oben 1.). Es ist daher offensichtlich, dass das Einzelhandelskonzept nicht Grundlage
der Planung war. Hierin liegt schon deswegen ein Abwagungsmangel, weil Einzelhan-
delskonzepte primar mit der Zielsetzung aufgestellt werden, als stadtebauliche Pla-
nungskonzepte nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die bauleitplanerische Abwégung vorzu-
pragen.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wurde die beschrankte Funktion des zentralen Versor-
gungsbereichs an der Koblenzer Strafle vollstandig missachtet. Der Bebauungsplan
ermoglicht eine Sortimentszusammensetzung wie im wichtigsten Zentrum einer Ge-
meinde, hier also die zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid. Ein ,zentraler Ver-
sorgungsbereich mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung®, wie der zentrale
Versorgungsbereich Koblenzer Stra’e im Einzelhandelskonzept bezeichnet wird, hat
aber gerade diese umfassende Bedeutung nicht. Dies wird im Einzelhandelskonzept
klar und deutlich und auf mehreren Seiten dargelegt. In den Bebauungsplanunterlagen
findet sich dazu kein Wort.

Eine so deutliche Missachtung des Einzelhandelskonzepts hat zum einen den Abwa-
gungsmange! der Bauleitplanung zur Folge. Zum anderen gefahrdet er die Bedeutung
des Einzelhandelskonzepts flr alle weiteren Planungs- und Genehmigungsverfahren.
Nach standiger Rechtsprechung lasst sich ein Einzelhandelskonzept, das eine Gemein-
de nur einmal deutlich selbst missachtet hat, in anderen Fallen von der Gemeinde un-
erwlinschten Entwicklungen und Ansiedlungen nicht mehr mit Erfolg entgegenhalten.
Auch im eigenen Interesse ist der Stadt Lahnstein daher zu empfehlen, im vorliegenden
Fall die Festsetzungen fur den Einzelhandel dem Einzelhandelskonzept anzupassen.

Zudem ist die Festsetzung des SO4 schon deswegen unwirksam, weil ein Widerspruch
zwischen der allgemeinen Zweckbestimmung im ersten Satz und den Zulassigkeitstat-
bestanden besteht. In der Zweckbestimmung ist von einem zentralen Versorgungsbe-
reich mit der Zweckbestimmung Nahversorgung die Rede. Zulassig sind im Gegensatz
dazu alle Sortimente, auch innenstadtrelevante Sortimente und eben gerade nicht nur
nahversorgungsrelevante Sortimente.

Es erschlieRt sich zudem nicht, warum nur Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfla-
che von 375 gm zuldssig sein sollen. Quadratmetergrenzen sind nur zuldssig, wenn sie
einen bestimmten Betriebstyp widerspiegeln. Insofern ist nicht bekannt und wird auch
nicht in der Begriindung ausgefiihrt, welcher Betriebstyp genau 375 gqm benétigt. Eine
solche Einschrankung ist nicht erforderlich und damit rechtswidrig.

Gleiches gilt fur die Hochstgrenze von 1.690 gm. Auch sie wird nicht hinreichend an-
hand von Betriebstypen begriindet.
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Die breiten Zulassungstatbestande fiir eine ausnahmsweise Zulassigkeit sind in einem
Sondergebiet nicht rechtmafig. Es zeichnet sich ja gerade durch seine besondere
Zweckbestimmung aus und grenzt sich damit von anderen Baugebieten ab. Warum in
einem Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel Gewerbebetriebe aller Art aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen, erschlieft sich nicht und konterkariert den Charakter
als Sondergebiet mit einer besonderen Zweckbestimmung. Die Festsetzung verstoft
damit gegen § 11 BauNVO.

Zu den ausnahmsweise Zuldssigkeiten von Gewerbebetrieben heil’t es in der Begriin-
dung auf S. 41 f., das gegenwartige Projekt beabsichtige dies weder noch sei Raum da-
fur vorhanden, der Bebauungsplan gehe die Thematik aber abstrakt an und schlielle
Vorhaben, die theoretisch méglich seien, auch nicht aus. Diese Begriindung zeigt, dass
die ausnahmsweisen Nutzungen im Sondergebiet letztendlich nicht angestrebt und so-
gar fehl am Platze sind. Damit ist die Festsetzung nicht erforderlich nach § 1 Abs. 3
BauGB und damit rechtswidrig.

Ein Katalog fiir unzuldssige Nutzungen ist ebenfalls sehr ungewohnlich. Im Sonderge-
biet sind ohnehin nur die der besonderen Zweckbestimmung entsprechenden Anlagen
zuldssig.

Hier kommt noch hinzu, dass ein Widerspruch innerhalb der Festsetzungen vorliegt.
Unzulassig sind nach den Festsetzungen auch Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs-
und Genussmitteln. Demgegenuber sind allgemein zuldssig aber auch Einzelhandelsbe-
triebe mit Nahrungs- und Genussmitteln als Randsortiment. Die Unzulassigkeit kann
sich daher nur auf ein Hauptsortiment mit Nahrungs- und Genussmitteln beziehen. Die

Festsetzung ist aber nicht so formuliert.

Auch die Festsetzungen des SO5 sind aufgrund des bereits dargelegten Widerspruchs
zum Einzelhandelskonzept nicht abwagungsgerecht. Auch eine Bezeichnung eines Sor-
timentes als Randsortiment, das 20% der Verkaufsflache einnimmt, begriindet einen

Abwagungsmangel.

Fir die Verkaufsflachen-Hochstgrenze von 1.690 gm und fir die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit im SO5 gelten die oben fur das SO4 gemachten Ausfihrungen entsprechend.
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Dass die Auswirkungen auf hoherrangige zentrale Versorgungsbereiche nur bezliglich
der LIDL-Erweiterung, nicht aber beziiglich aller weiteren Ansiedlungsmaglichkeiten, die
der Bebauungsplan begrindet, gepruft wurde, stellt ein erhebliches Ermittlungsdefizit
und damit einen Abwagungsmangel dar.

Die Erweiterung des LIDL ist zudem ebenfalls nicht von den Vorgaben des Einzelhan-
delskonzepts umfasst. Hier heil’t es explizit auf S. 76, dass bestehende Betriebe mit in-
nenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf den Bestand beschrankt sein
sollen. Die hier vorgesehene deutliche Erweiterung hélt diese Vorgabe nicht ein.

Abwagungsfehler aufgrund fehlerhaften Einzelhandelskonzeptes

Es wurde bereits ausgefiihrt, dass die Abwagung mangelhaft ist, weil das Einzelhan-
delskonzept nicht beriicksichtigt wurde. Die zulassigen Nutzungen, die das Einzelhan-
delskonzept vorgibt, werden in der vorliegenden Planung deutlich Gberschritten.

Ein weiterer Abwagungsmangel ergibt sich auch daraus, dass schon die eingeschrank-
ten Vorgaben des Einzelhandelskonzepts hinsichtlich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Koblenzer StraRle nicht den rechtlichen Anforderungen an Einzelhandelskonzepte
entsprechen. Selbst wenn sich die Planung also auf die Vorgaben des Einzelhandels-
konzepts beschrankt hatte, ware sie nicht abwagungsgerecht, da diese Vorgaben be-
reits zu weit gehen und rechtswidrig sind.

Der angebliche zentrale Versorgungsbereich Koblenzer StraRe erfillt die Vorausset-
zungen fir einen zentralen Versorgungsbereich nicht. Insofern verweisen wir erneut auf
die Stellungnahme der Dr. Lademann & Partner GmbH in der Anlage. In der Stellung-
nahme werden in Kap. 2 ab S. 2 abstrakte Kriterien fir einen zentralen Versorgungsbe-
reich dargestellt und in Kap. 3 ab S. 4 flir den Standort Koblenzer StralRe subsumiert.
Die Gutachterinnen kommen zu dem Ergebnis, dass der Standort Koblenzer Stralle
derzeit den Voraussetzungen fiir einen zentralen Versorgungsbereich nicht geniigt und
dies auch zuklnftig nicht erreichen wird, weil dies nicht im Sinne der Stadt Lahnstein ist.
Weder im Bestand noch in der abzusehenden Entwicklung wird hier also ein zentraler
Versorgungsbereich, der den entsprechenden Voraussetzungen genligt, entstehen.
Vielmehr — dies legen die Gutachterinnen insbesondere in Kap. 4 ab S 8 dar — handelt
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es sich bei dem Standort Koblenzer Strale um einen typischen Ergénzungsstandort. So
war er im urspringlichen Einzelhandelskonzept auch charakterisiert worden.

Da die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich weitreichende rechtliche Folgen
hinsichtlich der landesplanerischen und stadtebaulichen Méglichkeiten hat, ist es von
besonderer Bedeutung, dass die Kriterien der Rechtsprechung fiir zentrale Versor-
gungsbereiche in konkreten Féllen auch eingehalten sind. Da dies hier beziiglich des
Standortes Koblenzer StralRe nicht der Fall ist, ist das Einzelhandelskonzept insofern als
Abwagungsgrundlage nicht brauchbar und kann die Abwégungsméngel der Planung
nicht rechtfertigen.

Abwégungsfehler aufgrund nicht umfassenden Vertriglichkeitsgutachtens

Das fiir die Planung vorgelegte einzelhandelsrechtliche Vertraglichkeitsgutachten er-
fasst nur Bruchteile der zuldssigen Nutzungen, die der Bebauungsplan erméglicht und
ist daher nicht ausreichend. Hierin liegt ein Abwégungsmangel.

Ab S.79 der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs wird das stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsgutachten fiir den Standort abgedruckt. Es handelt sich
um das ,Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgutachte fiir die Verlage-
rung und Erweiterung eines Lebensmittel-Discounters in Lahnstein* von Stadt + Handel
aus November 2015.

Im Kap. 6.2 auf S. 124 ff. der Begriindung erfolgt eine landesplanerische Einordnung
des Vorhabens. Hier wird der Planung bescheinigt, sie halte das Ziel 58 des LEP IV ein.
Doch wird insofern lediglich die Verlagerung und Erweiterung des LIDL gepriift. Dies ist
jedoch nicht allein Gegenstand der Bauleitplanung, wie schon mehrfach ausgefiihrt
wurde. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf erméglicht nicht lediglich die Erweite-
rung und Verlagerung des LIDL, sondern ermdglicht sowohl am Altstandort des LIDL als
auch an dem Standort, an den der LIDL umziehen will, auch ganz andere viel weitge-
hendere, z.B. innenstadtrelevante oder innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente. Das Vertraglichkeitsgutachten belegt also nicht die Vertraglichkeit der vorlie-
genden Bebauungsplanung, sondern allenfalls lediglich die Vertraglichkeit der Verlage-
rung des LIDL. Wenn ein Angebotsbebauungsplan aber erlassen wurde, sind lediglich
dessen Festsetzungen fiir Vorhaben relevant. Es besteht keinerlei Verpflichtung, die
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Verlagerung und Erweiterung des LIDL vorzunehmen. Vielmehr kénnte nach den Fest-
setzungen de facto ein Einkaufszentrum mit ganz anderen innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten und sehr viel weitgehenderen Auswirkungen entstehen.

So geht Stadt + Handel in ihrem Vertraglichkeitsgutachten (s. S. 129 der Begriindung)
auch davon aus, dass ihre Empfehlungen aus dem Einzelhandelskonzept in der Bebau-
ungsplanung an der Koblenzer Stralle aufgegriffen werden. Es heift unter 2. auf S. 129
der Begrundung:

.Es ist vorgesehen, im Zuge einer Bebauungsplananderung
am Altstandort zukunftig nur noch Einzelhandel gemaR der
Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts Lahnstein von 2012
fur den zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraRe mit
Zweckbestimmung und Sortimentsbeschréankung zuzulassen.
Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln soll am Alt-
standort ausgeschlossen werden. Durch die Verlagerung und
Erweiterung werden somit die Entwicklungszielstellungen fiir
den zentralen Versorgungsbereich nicht beschnitten.”

Es wurde bereits ausfihrlich dargelegt, dass dies nicht stimmt. Die Vertraglichkeitsana-
lyse kann daher nicht Grundlage dafiir sein, dass die Festsetzungen des Bebauungs-
plans stadtebaulich und landesplanerisch vertraglich sind, sondern lediglich darlegen,
dass eine Verlagerung des LIDL womoglich vertraglich ware. Auf diese beschrankt sich
die vorliegende Planung aber nicht.

Festsetzungsfehler

Auch an weiteren Stellen sind die Festsetzungen fehlerhaft.

Die Festsetzung zur Baugrenze in Nr. 1.2.3 enthalt eine Ausnahme. Demnach kann
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaude und Geb&udeteile bis zu 3 m als
Ausnahme zugelassen werden. 3 m stellt eine erhebliche Uberschreitung der Baugren-
ze dar. Wird eine solche Uberschreitung als Ausnahme im Bebauungsplan erméglicht,
handelt es sich nicht mehr um eine Baugrenze, wie sie in der BauNVO gemeint ist.

Nach Festsetzung Nr. 1.2.4, 1. Spiegelstrich, missen die Garagen und Nebenanlagen
einen Mindestabstand von 50 cm zu offentlichen Flachen einhalten. Eine solche Ab-
standsregelung entbehrt einer Ermachtigungsgrundlage und ist daher unzulassig.
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In der Festsetzung Nr. 1.2.5 wird die Summe der Einfahrisbereiche begrenzt. Eine sol-
che Festsetzung, die Uberdies iber zwei Baugebiete, namlich SO2 und SO4, verlauft,
ist nicht zulassig. Hier konnte ein Windhundrennen entstehen, in dem auf einem Grund-
stlick bereits die komplette Summe der Einfahrtsbereiche ausgeschopft wird, so dass
auf einem weiteren Grundstiick keine Einfahrt mehr zugelassen werden kénnte. Damit
ware die Erschlieffung dieses Grundstlcks nicht gesichert. Da die Festsetzung zwei
Baugebiete betrifft, ist es auch sehr wahrscheinlich, das unabhéngige Betriebe bzw. un-
abhangige Eigentiimer davon betroffen sind. Ein solches Windhundrennen, was letztlich
die ErschlieBung von Betriebsgrundstiicken vollends verhindern kann, ist unzulédssig.

Der letzte Spiegelstrich der Festsetzungen unter Nr. 1.2.6 ist unbestimmt. Hier wird le-
diglich von potentiellen Lebensstétten gesprochen, ohne die Art zu nennen. Gleiches
gilt fir den Entfall von Vogelbrutstatten. Auch hier wird keine Vogelart genannt. Damit
ist die Vorgabe unbestimmt.

Larmgutachten unzureichend

Auch das Larmgutachten krankt an dem Fehler, der sich durch die Planunterlagen zieht.
Der Bebauungsplanentwurf betrifft gerade nicht nur die Verlagerung des LIDL-Marktes.
Vielmehr lasst er deutlich mehr Nutzungen zu. Zudem ftrifft er auch Regelungen fir den
Altstandort des LIDL.

Das Larmgutachten beschrankt sich jedoch lediglich auf einen LIDL-Markt als Nutzung
und lediglich auf den Neustandort dieses Marktes. Die anderen Nutzungen werden nicht
bericksichtigt. So heil’t es auch auf S. 8 des Larmgutachtens, es werde die Objektpla-
nung zugrunde gelegt, nicht etwa die planungsrechtlichen Festsetzungen.

Das Gutachten lasst aulRer Acht, dass auch mehrere Einzelhandelsbetriebe entstehen
konnten mit mehreren Parkplatzen.

Zum westlich der Koblenzer Strafle gelegenen SO4 trifft das Larmgutachten keinerlei
Aussage, obwohl sich hier laut der Festsetzungen ebenfalls Iarmintensiver groRflachiger
Einzelhandel ansiedeln kann. Insbesondere wird insofern keine Aussage getroffen zur
Larmbeeintrachtigung der kleinteiligen Nutzungen nérdlich des SO4. Es steht zu vermu-
ten, dass sich hier auch schutzwirdige Wohnnutzung befindet. Hierin liegt ein erhebli-
cher Ermittlungs- und damit Abwagungsmangel.
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Das Larmgutachten bezieht sich zudem nur auf die TA La&rm. In einem umfassenden
Larmgutachten fir einen Bebauungsplan hatte auch der Verkehrslarm beurteilt werden

mussen.

Zudem ist unklar, warum die Nutzung westlich der Christian-Sebastian-Schmidt-Stralle
als Mischgebiet eingestuft wird. Dort befinden sich lediglich Einfamilien- und einige we-
nige Reihenhéduser. Das Gebiet ist nach der Nutzung ein reines Wohngebiet.

Hinsichtlich des Wohngeb&udes, das sich westlich der Christian-Sebastian-Schmidt-
Stralle befindet, geht aus dem Larmgutachten nicht hervor, welche immissionsschutz-
rechtliche Schutzwiirdigkeit ihm gegeben wurde. Die Tagwerte des reinen Wohngebiets
sind hier nahezu erreicht, so dass davon auszugehen ist, dass die Immissionsrichtwerte
Uberschritten werden, wenn im Plangebiet die Larmquellen anders angeordnet werden
sollten, was nach dem Bebauungsplan ohne weiteres moglich ware.

Fehler im Umweltbericht

Auf S. 5 des Umweltberichts heiflt es beziglich des SO5, dass die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die in diesem Bereich durch die Uberplanung entstehen, zuldssig seien, da
der Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 17 rechtskraftig sei.

Zwar ist nach § 1 a) Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Doch muss dies
genau geprift werden. Nach Nr. 1.2.2 der textlichen Festsetzungen erlaubt der vorlie-
gende Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,9 und (berschreitet damit die Vor-
gaben der Baunutzungsverordnung. Es wére zu kldren gewesen, ob dies auch fiir den
bereits in Kraft getretenen Bebauungsplan gilt. Setzt dieser aber beispielsweise nur eine
Grundflachenzahl von 0,8 fest, ist die Differenz im vorliegenden Bebauungsplan auszu-
gleichen. Auf die tatsachliche Situation vor Ort, wie es die Tabelle auf S. 5 des Umwelt-
berichts nahelegt, kommt es insofern nicht an.

Auf S. 16 des Umweltberichts heiflt es, der Bebauungsplanbereich befinde sich inner-
halb des Naturparks Nassau. Weder wird jedoch dargestellt, welche Inhalte die Auswei-
sung als Naturpark fur das Plangebiet hat, noch wird darauf eingegangen, inwiefern
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dies in der Abwagung des Bebauungsplans Beriicksichtigung finden sollte. Darin liegt
ein Ermittlungsdefizit.

Warum hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und Kompensation le-
diglich auf die Wirkflache des SO5 verwiesen wird (S. 21 des Umweltberichts), wird
nicht erldutert und ist auch nicht nachvollziehbar. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
muss fir das gesamte Plangebiet erfolgen.

Fehler im Fachbeitrag Naturschutz

Auch der Fachbeitrag Naturschutz krankt an dem bereits mehrfach angesprochenen
Fehler. Es wird lediglich die Neuansiedlung des LIDL beurteilt, obwoh! der Bebauungs-
plan durchaus mehr und andere Vorhaben zuldsst und auch westlich der Koblenzer
StraRe einen Teilgeltungsbereich hat.

Auf S. 10 werden die Rechtsgrundlagen fiir die Eingriffsregelung falsch dargestellt. Wie
oben bereits erlautert wurde, ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren. Wenn ein Bebauungsplan fiir den einschlagigen Bereich existiert,
ist eine Uberplanung also nicht generell von der Eingriffsregelung freigestellt, sondemn
nur, soweit er nicht Uber das geltende Planungsrecht hinausgehende Eingriffe zulasst.
Dies hatte hier also gepriift werden mussen. Es reicht nicht aus festzustellen, dass dort

ein Bebauungsplan existiert.

Fehler im Artenschutzbeitrag

Auch der Artenschutzbeitrag bezieht sich - wie alle anderen Dokumente - lediglich auf
den Neubau des LIDL-Marktes. Es hatte jedoch auch der Abbruch des bestehenden
LIDL-Marktes im westlichen Teilgeltungsbereich des Bebauungsplans artenschutzfach-
lich bewertet werden missen.

In der Artenschutzpriifung heift es auf S. 2, es habe nur eine einzige Uberpriifung der
Gebaudeobjekte am 29.06.2016 stattgefunden. Hinsichtlich der Fledermause wurde nur
eine rein visuelle Uberpriifung der Gebaude vorgenommen, bei der nicht mit letzter Si-
cherheit ausgeschlossen werden konnte, dass die Gebaude als Quartiere dienen. Es
heildt auf S. 5 des Artenschutzbeitrags, dass an den Hallen Spalten bei der Sichtbege-
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hung gefunden werden konnten, die fir kleine Fledermausarten als Tagesverstecke ge-
eignet sein kénnten. Zudem wurden im Inneren der Fabrikhalle Kotspuren der Zwergfle-
dermaus entdeckt (S. 6 des Artenschutzbeitrags). Dennoch hat man von weiteren Kon-
trollen, etwa mit Ultraschalldetektoren oder Bat-Rekordern, abgesehen, obwohl diese —
so heildt es explizit im Artenschutzbeitrag - zur Absicherung der bisherigen Ergebnisse
hatten beitragen kdnnen. Man hatte mit weiteren Kontrollen und anderen Methoden das

Ergebnis verifizieren missen.

Aus all diesen Griinden ware der vorliegende Bebauungsplanentwurf, trate er so in Kraft, of-
fensichtlich unwirksam. Daher ist er, sollte man nicht vollends von der Planung absehen, zu-

mindest grundlegend zu (iberarbeiten und erneut auszulegen.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Cornelia Wellens /7
Rechtsanwaltin
Fachanwaltin fir Verwaltungsrecht
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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Lahnstein lduft derzeit die Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/39

setzungen zur Verlagerung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters schaffen. Im Zuge
der Verlagerung soll die Verkaufsflache It. beigefiigtem Vertraglichkeitsgutachten
von Stadt + Handel von derzeit 1.108 qm auf 1.690 gm VKF erweitert werden.

Eines der wesentlichen Kriterien in der Bewertung der Vertrdglichkeit des Vorha-
bens ist die Frage nach der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts

«Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Be-
reichen, das heiRt in Innenstidten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuléssig
(stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.'

Der Rat der Stadt Lahnstein hat in seiner Sitzung am 19. Dezember 2011 das
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein beschlossen. Darin wurde der
Standort an der Koblenzer StraRe als Erganzungsstandort festgelegt. Nur drei
Tage spdter fand eine Vorbereitung der Stadtverwaltung Lahnstein und der SGD
Nord zu Vorhabenplanungen an der Koblenzer StraRe statt. Hier wurde deutlich
gemacht, dass das Vorhaben gegen das Integrationsgebot verstoBen wiirde und
es wurde angeregt, im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Lahnstein zu priifen, ob der Standortbereich Koblenzer StraRe als zentraler
Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung ausgewiesen werden kdnnte. Bereits
am 21. Juni 2012 hat der Rat der Stadt Lahnstein beschlossen, das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Lahnstein fortzuschreiben - mit der Koblenzer StraRe als
zentralem Versorgungsbereich. Nur ein halbes Jahr zuvor wurde der Standort

noch als Ergdnzungsstandort eingestuft.

' Vgl. LEP 1V, Rheinland-Pfalz.

Gutachterliche Stellungnahme
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Gegenstand der hier durch Dr. Lademann & Partner vorgelegten gutachterlichen
Stellungnahme ist die Bewertung der Standortlage ,Koblenzer StraRe” und ihrer
Einordnung in die Lahnsteiner Stadt- und Einzelhandelsentwicklung. Hierbei
sollte eine kritische Priifung der im Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein
erfolgten Einstufung dieses Zentrums als sog. ,ZVB Koblenzer StraRe mit Zweck-
bestimmung und Sortimentsbeschrankung” erfolgen. Die gutachtliche Einschat-
zung sollte dabei einerseits mit der eigenen gutachterlichen Praxis und mit Er-
fahrungswerten sowie baurechtlichen Vorgaben abgeglichen sowie mit den Dar-
stellungen von Stadt + Handel im Einzelhandelskonzept aus 2012 plausibilisiert
werden.

Konkret stand zum einen die Frage im Raum, ob die Standortlage ,Koblenzer
StraRe” tatsdchlich die Eigenschaften eines zentralen Versorgungsbereichs be-
sitzt oder ob stidtebaulich gewichtige Griinde gegen die Einstufung dieser Lage
als zentraler Versorgungsbereich sprechen. In der gutachterlichen Stellungnahme
wurde sich zum anderen mit der Frage auseinandergesetzt, ob durch die Verlage-
rung und deutliche Erweiterung von Lidl und der noch verfiigharen Flachenpo-
tenziale im Zentrum eine fiir ein Nebenzentrum maRstabsgerechte Dimensionie-
rung erhalten bleibt oder ob ein Ungleichgewicht zulasten der verbrauchernahen
Versorgung erwartbar wére. In diesem Kontext wurde auch eine Einschdtzung zu
maglichen Risiken (u.a. induziert durch den Lidl-Neubau), wie jene eines Ver-
kaufsflacheniiberhangs mit Auswirkungen auf die iibrigen Nahversorgungsstan-
dorte vorgenommen.

2 Zu den Kriterien der Zentreneinstufung

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur’ haben zur Festlegung
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Reihe von Kriterien aufge-
stellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdumlich abgrenzba-
rer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickelnder
Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R.

durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

" Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.

Gutachterliche Stellungnahme
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Die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich setzt eine stidtebauliche
Integration voraus. Ein zentraler Versorgungsbereich muss dabei mehrere
konkurrierende oder einander erginzende Angebote umfassen (MaBnahmen
zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht auf den Schutz eines
Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Ein zentraler Versorgungsbereich
hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevolke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion. Diese Funktion be-
steht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines Teilbereiches mit
einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss iiber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumli-
chen Einzugsbereich mit stddtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit iiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fach-
markte oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in
ehemaligen Gewerbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstel-
lung befriedigen sie lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an
Waren. Dariiber hinaus fehlen in vielen Fillen andere Nutzungen wie Dienst-
leistungs- oder Gastronomieangebote. Obwohl besagte Fachmarktagglomera-
tionen allein wegen ihrer GroBe ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen,
fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen zent-
ralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses
Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher dargestellten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
ermdglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen rdaumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung
einer Kommune:

w der bestehende Einzelhandelsbesatz,

w erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

w die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie
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» eine fuBldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie 0PNV (Gffentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissend dabei jedoch noch nicht vollstan-
dig als Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann
als Kriterium zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar,
Potenzialflichen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die
mittel- und langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.

Davon  zu  unterscheiden  sind  zentralitatsbildende Sonderstandor-
te/Ergdnzungsstandorte:
w Uberdrtlicher Einzugsbereich

= Zumeist flichenextensive Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reichs

= Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokun-
denorientierter Lage befinden

w geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

w fehlende bis eingeschrénkte siedlungsstrukturelle Integration

3 Zur Beschreibung und Bewertung des Standorts
an der Koblenzer StralRe in der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein

Auf Seite 71 heiRt es im Einzelhandelskonzept aus 2012 zunéchst: ,Grundséatz-
lich ist zu priifen, ob der Standortbereich Koblenzer StraRe als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen werden kann. Fiir diese Bewertung sind neben Aspek-
ten des Einzelhandels auch stadtebaulich-funktionale Aspekte zu priifen. Grund-
satzlich ist zudem die Entscheidung des Rates der Stadt Lahnstein vom 21. Juni
2012 zu beriicksichtigen, dass der Standortbereich Koblenzer StraRe als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen werden soll.”

Die von Stadt + Handel gewahlte Formulierung im Einzelhandelskonzept lasst
den Schluss nahe, dass vor der Priifung, ob der Standortbereich an der Koblenzer
StraRe {iberhaupt den Einstufungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs
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entspricht, bereits der Ratsbeschluss erfolgte, dass diese Ausweisung vorge-
nommen werden sollte. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts diente
somit lediglich dem Zweck die vormalige Einschdtzung als ,Erganzungsstandort”
zum ,zentralen Versorgungsbereich” umzukehren. Oder anders gesagt, es sollte
von den Gutachtern ,kiinstlich” eine Einstufung als stadtebaulich integrierte
Lage erzeugt werden, obwohl sich in der Ausgangslage 2011 und 2012 nichts
verandert hatte.

Zusammengefasst bewertet Stadt + Handel den Standort Koblenzer StraRe auf
Seite 72 f im Weiteren wie folgt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzel-

Durch Fachmarkte geprdgter Bestand aus allen drei Hauptbranchengruppen; bei
den innenstadtrelevanten Sortimenten bei weitem nicht alle Sortimente verfiig-
bar; hohe Einzelhandelsdichte, konzentrierte Anordnung = Stadt + Handel: Kri-
terium erfiillt

Aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(rdumlich und funktional):

aktuell v.a. Nahversorgungsfunktion sowie iiberortliche Versorgungsfunktion
durch den Baumarkt; kiinftig soll die Koblenzer StraRle als Standort fiir bedarfs-
gerechte Fachmarktansiedlungen fungieren. Dariiber hinaus Ubernahme von Ver-
sorgungsfunktionen mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs = Stadt + Handel: Kriterium erfiillt

Vermeidung des gaf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden Schutzes vor
Konkurrenz, i.d.R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrie-
rendem oder sich erganzendem Sortiment:

Die Bestandsstrukturen am Standort stellen sich derzeit leistungsfahig und
modern dar, in einzelnen Sortimentsbereichen sind mehrere Bestandsbetriebe
vorhanden; durch Ausweisung als ZBV weitere Ansiedlungen maglich (mit
Einschrankungen) - Stadt und Handel: Kriterium erfiillt

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa

Derzeit keine offentlichen Einrichtungen und nur drei Gastronomiebetriebe als
private Dienstleister vorhanden; Fiir den Standort sollen nur die Voraussetzungen
fiir die Ansiedlung von Fachmérkten geschaffen werden; Keinesfalls soll der
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Standort Funktionen iibernehmen, welche zur Attraktivitatssteigerung der zent-
ralen Versorgungsbereiche Nord und Siid beitragen > Stadt + Handel: Die ergan-
zenden Nutzungen entsprechen dem gesamtstadtischen Zielsystem; zukiinftige
Ansiedlungen sollten auf einzelhandelsnahe Dienstleistungen beschrankt sein.

Stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufent-
haltsqualitat des offentlichen Raumes:

Funktionale stadtebauliche Gestaltung und Dichte; keine stadthistorischen
Aspekte, sehr geringe Aufenthaltsqualitit des offetnlichen Raums -> Stadt +
Handel: stddtebauliche Gestaltung entspricht Funktion im gesamtstadischen
Zielsystem; Aufwertung sollte keinesfalls zu einer Konkurrenzsituation mit den
zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid fiihren.

Integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes:

Standort liegt mittig im Stadtteil Niederlahnstein; allerdings durch
Verkehrsachsen von den umgebenden Siedlungsbereichen abgeschnitten = Stadt
+ Handel: Standort sollte im Rahmen der Mdglichkeiten durch Aufwertung der
Verkehrsinfrastruktur besser an die Siedlungsbereiche angebunden werden.

Einbindung OPNV, verkehrliche Erreichbarkeit fiir sonstige Verkehrstréger, bedeu-
tende Verkehrsanlagen und Stellplatzanlagen:

-> Stadt + Handel: gute verkehrliche Anbindung des Standorts, Anbindungen an
den OPNV sowie Andienung fiir den Fahrrad-/FuRgéingerverkehr kinnen jedoch
verbessert werden

Gaf. Einbezug potenzieller und stéddtebaulich vertretbarer Entwicklungspotenziale
auch in Abhédngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung:

-> Stadt + Handel: Einbezug der Flichen des Drahtwerks; Entwicklungen sollten
vor dem Hintergrund des gesamtstadtischen Zielsystems und der angedachten
Funktion des Standorts erfolgen.

Stadt + Handel fiihrt in der Bewertung der Standortlage selbst Defizite des Be-
reichs an der Koblenzer StraRe an, die gegen die Einstufung als zentraler Versor-
gungsbereich sprechen. Beispielhaft sind zu nennen: bei weitem nicht alle zen-
trenrelevanten Sortimente vorhanden, iberortliche Versorgungsfunktion v.a.
durch den nicht-zentrenrelevanten Baumarkt, fehlende bzw. unzureichende er-
ganzende offentliche und private Einrichtungen, nur funktionale stadtebauliche
Gestaltung, sehr geringe Aufenthaltsqualitat, durch Verkehrsachsen von den um-
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gebenden Siedlungsgebieten abgeschnitten, ausbauwiirdige FuR- und Fahrradan-
bindung. Dies ware zundchst nicht zu beanstanden, schlieRlich miissen entspre-
chende Standortbereiche noch nicht vollstdndig als Versorgungsbereich entwi-
ckelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Abgrenzung heran-
gezogen werden. Gleichzeit schreibt jedoch Stadt + Handel, dass es gar nicht
empfehlenswert ist, diese Defizite zu beseitigen, da sonst die Entwicklungspo-
tenziale fiir die zentralen Versorgungsbereiche Nord und Stid nicht mehr zur Ver-
fiigung stiinden. Damit wird seitens der Stadt Lahnstein letzten Endes gar nicht
angestrebt, die stadtebaulichen Qualitdten zu erreichen, die jedoch erforderlich
sind, um eine Einstufung eines Standorts als echten zentralen Versorgungsbe-
reich im Sinne des Baurechts zu rechtfertigen.

Auf Seite 76f wird sodann auf die stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsziele
und Handlungsempfehlungen und konkret auch auf den Umgang mit Bestandsbe-
trieben eingegangen:

»Im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraRe mit Zweckbestimmung und
Sortimentsbeschrankung sind derzeit Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten und innenstadtrelevanten Hauptsortimenten angesiedelt. Diese stel-
len sich hinsichtlich ihrer Betriebsauspragung als modern und leistungsfihig
dar. Wie im Beschluss des Rats der Stadt Lahnstein zur Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts vom 21. Juni 2012 dokumentiert, sollen zum Schutz der
Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid
Weiterentwicklungen im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraRBe nur in
den empfohlenen Sortimentsbereichen gemaR den Empfehlungen des EHK Lahn-
stein 2011 fiir den ehemaligen Ergdnzungsstandort Koblenzer StraRe erfolgen
(konkret: Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel). Fiir die
im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe angesiedelten Bestandsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem und innenstadtrelevantem Hauptsortiment,

Bestandsschutz. Weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem
oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht den Entwicklungs-
empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich entsprechen, sollen aus-
driicklich - zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid - nicht angestrebt werden.”

Im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein wird dann zumindest noch eine
Einschrdnkung iiber die Zweckbestimmung und die Sortimentsbeschriankung ge-
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macht, um die Entwicklung am Standort nicht vollstindig ,freizugeben”. Fiir
Bestandsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment (auBer Elektro, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel) wird ein Bestands-
schutz eingerdumt, Neuansiedlungen in diesen Sortimenten sollten nach den
Empfehlungen aus dem Einzelhandelskonzept ausgeschlossen werden. Dass die
aktuell angestrebten B-Plan-Festsetzungen nicht dieser Empfehlung folgen, wird
in dieser gutachterlichen Stellungnahme noch aufzuzeigen sein.

4 Zur sachgerechten Einordnung des Standorts an
der Koblenzer StralRe in das Einzelhandels- und
Standortgefiige der Stadt Lahnstein

Bereits aus der Beschreibung des Standorts an der Koblenzer StraRBe von Stadt +
Handel aus dem Einzelhandelskonzept lasst sich bei einer nicht prajudizierten
Betrachtung keine Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ableiten bzw.
rechtfertigen. Die Standortlage ist als klassischer zentralitdtsbildender Sonder-
oder Erganzungsstandort einzustufen:

w Uberdrtlicher Einzugsbereich = erfiillt

» Zumeist flichenextensive Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reichs = Wichtigster und ausstrahlungswirksamster Magnetbetrieb ist ein
Baumarkt: erfiillt

= Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokun-
denorientierter Lage befinden = erfiillt

= Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen =
erfiillt

w Fehlende bis eingeschrankte siedlungsstrukturelle Integration > erfiillt, im
fuBlaufigen 700m-Umfeld leben nur rd. 1.200 Einwohner

Diese Ergdnzungsstandorte tragen zwar in der Regel ebenfalls zur Funktions-
wahrnehmung eines zentralen Orts bei und bedienen allein aufgrund ihrer GroRe
ein weitlaufiges Einzugsgebiet; allein, es fehlt ihnen die fiir ein Zentrum unab-
dingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.
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Wie in der Ursprungsversion des Einzelhandelskonzepts aus 2011 festgehalten
und 2012 durch Stadt + Handel wieder zuriickgenommen, ist der Standortbereich
an der Koblenzer StraRe als klassischer Erganzungsstandort einzustufen. Es feh-
len wesentliche stadtebauliche Qualitaten, die eine Einstufung als zentralen Ver-
sorgungsbereich rechtfertigen wiirden. Damit kommen fiir die Weiterentwicklung
des Standorts im Sinne des LEP Rheinland-Pfalz nur nicht-zentrenrelevante Nut-
zungen in Frage.

5 Zum Entwicklungsrahmen der Einzelhandelsent-
wicklung in Lahnstein

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2012 wurde von Stadt + Handel folgender
Entwicklungsrahmen aufgezeigt:

Warengruppe

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Phlanzen/Gartenbedar!

Baumarktsortiment ie 5*
GPKMaus st Einrichtungs aubehdt
Sportartikel/Fahrider Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/G

Bettwaren, Haus./ Bett./ Tischwische

Mobel

Blektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Medien

Uhren/Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

100 100
200 200
100 100
100 100

(4600 5500 4400 5500
)
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsb dserhebung Stadt + Handel
0872010,

v= mu;m Variante, & = obere Variante, Werte in m? VKF (gerundet), PBS: Papier/ Biro
bedart/ Schreib . GPK: Glas/ Porzellan/ Keramik

Im fiir das Lidl-Vorhaben besonders relevanten kurzfristigen Bedarfsbereich wer-
den gesamtstadtisch nur geringe Potenziale ausgewiesen. Da das Vorhaben nicht
zu einer Optimierung der wohnortnahen Versorgung beitrdgt (es werden keine
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rdumlichen Versorgungsliicken geschlossen, das Angebot im Vollsortiment wird
nicht ausgebaut) ist es unter Abwdgung der Chancen und Risiken auch nicht
gerechtfertigt, so umfassend nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen am
Standort Koblenzer StraRe zu entwickeln (Erweiterung Lidl NUG: rd. 440 qm und
Drogeriewaren: rd. 60 gm). Aber auch in den iibrigen Sortimentsbereichen wer-
den z.T. nur sehr geringe Entwicklungspotenziale ausgewiesen. Die aktuell vor-
gesehenen Festsetzungen fiir den Lidl-Altstandort erméglichen jedoch samtliche
Einzelhandelsnutzungen zwischen 375 und 1.690 gm - auBer Nahrungs- und
Genussmittel. Welche Folgen diese deutliche Uberschreitung des Entwicklungs-
rahmens fiir die Entwicklung der Lahnsteiner Nahversorgungs- und Zentrenstruk-
tur haben kann, fiihrt auch Stadt + Handel ab Seite 56 im Einzelhandelskonzept
auf:

Fiir Lahnstein bedeuten diese Prognoseergebnisse, dass in den Warengruppen
ohne nennenswerten quantitativen Entwicklungsrahmen neue Angebote und Ver-
kaufsflachen iiberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt zu),
dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
ein_ruingser Wettbewerb mit ggf. stidtebaulich negativen Folgen und einge-
schrankten Entwicklungsméglichkeiten fiir die Lahnsteiner Zentrenstruktur einer-
seits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,
und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fiir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgesche-
hen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.”

Trotz der ,Warnung” im Einzelhandelskonzept, dass Entwicklungen, die iiber den
Entwicklungsrahmen hinausgehen, zu negativen Auswirkungen auf die Lahnstei-
ner Zentren- und Nahversorgungsstruktur fiihren kdonnen, ermdglicht die B-
Plananderung fiir den Standort Koblenzer StraRe umfassende Einzelhandelsent-
wicklungen, sowohl fiir den Lidl-Neu- als auch den Altstandort. Die angestreb-
ten Entwicklungen gehen auch deutlich iiber die Zweckbestimmung und Funkti-
onszuweisung fiir den Standort hinaus.
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6 Zu den Risiken fiir das Lahnsteiner Zentren- und
Einzelhandelsgefiige durch die vorgesehenen
Festsetzungen im B-Plan

Die vorgesehenen textlichen Festsetzungen beinhalten neben dem SO 2 zur An-
siedlung einer Tankstelle folgende Nutzungsmaglichkeiten:

SO 4 (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandel”) = Lidl-Altstandort):

Allgemein zuldssig sind: Einzelhandelsbetriebe mit allen Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.4 auf Seite 16) auRer Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie mit Nahrungs- und Genussmitteln als Randsortiment auf einer Fléche
von maximal zehn Prozent der tatséchlichen Verkaufsflache (VK); in der Summe
mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,3 - mindestens jedoch VK =375 Quad-
ratmeter, aber nicht mehr als VK = 1.690 Quadratmeter

SO 5 Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
«Einzelhandel”) = Lidl-Neustandort):

Das Sondergebiet SO-5 dient der Unterbringung von groRflachigem Einzelhandel
im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem zentralen Versorgungsbereich
mit der Zweckbestimmung Nahversorgung.

Allgemein zuldssig sind: Einzelhandelsbetriebe mit allen innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste, mit nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste und mit allen innenstadtrele-
vanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste als Randsortiment auf einer Fliche
von maximal zwanzig Prozent der tatsachlichen Verkaufsfliche; in der Summe
mit einer Verkaufsflichenzahl (VKZ von 0,15, aber nicht mehr als VK = 1.690
Quadratmeter;

Damit stehen die textlichen Festsetzungen im klaren Widerspruch zur Funktions-
zuweisung fiir den sog. ,ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrankung”. Die Entwicklungsziele sehen die Ansiedlung eines Elektro-
fachmarkts, eines Schuhfachmarkts und eines Sportfachmarkts sowie nicht in-
nenstadtrelevanter Nutzungen vor. Sowohl die Verlagerung und (deutliche) Er-
weiterung von Lidl als auch die Nachnutzung des Altstandorts durch samtliche
Einzelhandelsnutzungen auRer Nahrungs- und Genussmittel auf einer Flache von
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bis zu 1.690 gm schrinken die Entwicklungsmoglichen sowohl der zentralen Ver-
sorgungsbereiche als auch der fuBldufigen Nahversorgung mehr als unwesentlich
ein. Die Auswirkungen maglicher Nachnutzungen des Altstandorts wurden in der
Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel zudem auch gar nicht gepriift. Gerade
wenn die gesamte Flache (bis zu 1.690 gm) nur mit einem Sortiment nachge-
nutzt wird, sind deutliche Umsatzumverteilungswirkungen bezogen auf die be-
stehenden Strukturen zu erwarten. Aber auch im gepriiften Segment der Nah-
rungs- und Genussmittel, in dem das Einzelhandelskonzept auf gesamtstadti-
scher Ebene keine Entwicklungspotenziale ausweist, geht die Erweiterung des
Discounters von rd. 1.100 auf knapp 1.700 deutlich iiber den empfohlenen Be-
standsschutz hinaus. Nicht nur, dass die bestehenden Betriebe in Lahnstein un-
ter Druck geraten werden - in der Koblenzer StraBe bestehen noch weitere Be-
triebe des periodischen Bedarfs, die in der Folge perspektivisch auch Erweite-
rungsbedarf anmelden werden. Ist die Empfehlung aus dem Einzelhandelskon-
zept einmal durchbrochen, ist die Anwendungsmaglichkeit bei kiinftigen Vorha-
benbewertungen deutlich eingeschrankt.

7 Fazit

In der Stadt Lahnstein lduft derzeit das B-Plan-Verfahren fiir ein groRfldchiges
Einzelhandelsvorhaben an der Koblenzer StraRe. In diesem Zusammenhang ist
die Verlagerung und Erweiterung (auf 1.690 gm) des Lidl-Discounters geplant.

Hierbei bestehen Bedenken sowohl in Bezug auf die Einstufung des Standortbe-
reichs als zentraler Versorgungsbereich als auch hinsichtlich der Umsetzung der

Funktionszuweisung/Sortimentsbeschrankung fiir den Standort im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein.

Stadt + Handel fiihrt in der Bewertung der Standortlage selbst Defizite des Be-
reichs an der Koblenzer StraRe an, die gegen die Einstufung als zentraler Versor-
gungsbereich sprechen. Beispielhaft sind zu nennen: bei weitem nicht alle zen-
trenrelevanten Sortimente vorhanden, iiberortliche Versorgungsfunktion v.a.
durch den nicht-zentrenrelevanten Baumarkt, fehlende bzw. unzureichende er-
ganzende offentliche und private Einrichtungen, nur funktionale stidtebauliche
Gestaltung, sehr geringe Aufenthaltsqualitdt, durch Verkehrsachsen von den
Siedlungsgebieten abgeschnitten, ausbauwiirdige FuB-/Fahrradanbindung.

Dies wdre zundchst nicht zu beanstanden, schlieRlich miissen entsprechende
Standortbereiche noch nicht vollsténdig als Versorgungsbereich entwickelt sein.

Gutachterliche Stellungnahme
Seite 12 | 13
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Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Abgrenzung herangezogen wer-
den. Gleichzeit schreibt jedoch Stadt + Handel, dass es gar nicht empfehlenswert
ist, diese Defizite zu beseitigen, da sonst die Entwicklungspotenziale fiir die
zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid nicht mehr zur Verfiigung stiinden.
Damit wird seitens der Stadt Lahnstein letzten Endes gar nicht angestrebt, die
stadtebaulichen Qualitaten zu erreichen, die jedoch erforderlich sind, um eine
Einstufung eines Standorts als echten zentralen Versorgungsbereich im Sinne des
Baurechts zu rechtfertigen.

ist der Standortbereich an der Koblenzer StraRe als Erganzungsstandort einzustu-
fen. Die Ausgangslage hat sich bis 2012 nicht verdndert.

Trotz der ,Warnung” im Einzelhandelskonzept, dass Entwicklungen, die iiber den
Entwicklungsrahmen hinausgehen, zu negativen Auswirkungen auf die Lahnstei-
ner Zentren- und Nahversorgungsstruktur fiihren kdnnen, ermdglicht die B-
Plandnderung fiir den Standort Koblenzer StraRe umfassende Finzelhandelsent-
wicklungen, sowohl fiir den Lidl-Neu- als auch den Altstandort. Die angestrebten
Entwicklungen gehen auch deutlich Giber die Zweckbestimmung und Funktions-
zuweisung fiir den Standort hinaus.

Insgesamt stehen die textlichen Festsetzungen sogar im klaren Widerspruch zur
Funktionszuweisung fiir den sog. ,ZVB Koblenzer StraRe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung®. Die Entwicklungsziele sehen die Ansiedlung eines
Elektrofachmarkts, eines Schuhfachmarkts und eines Sportfachmarkts sowie nicht
innenstadtrelevanter Nutzungen vor. Sowohl die Verlagerung und (deutliche)
Erweiterung von Lidl als auch die Nachnutzung des Altstandorts durch samtliche
Einzelhandelsnutzungen auRer Nahrungs- und Genussmittel auf einer Fliche von
bis zu 1.690 gm beschrdnken die Entwicklungsméglichen sowohl der zentralen
Versorgungsbereiche als auch der fuBldufigen Nahversorgung.

Insgesamt ist der Standort an der Koblenzer StraRe aufgrund seiner faktisch
nicht vorhandenen stddtebaulichen Integration im Sinne eines zentralen Versor-
gungsbereichs nicht geeignet fiir das geplante Vorhaben. Auch lasst die geplante
Dimensionierung und Sortimentsstruktur sowohl fiir den Lidl-Alt- als auch Neu-
standort mehr als unwesentliche Auswirkungen erwarten.

Hamburg, 17. Januar 2017
Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH

Gutachterliche Stellungnahme

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83;
Thematik des Immissionsschutzes, Abschnitt 4.4.3 auf Seite 90; Thematik der Kritik am
Vertrdglichkeitsgutachten, Abschnitt 4.4.5 auf Seite 92.

SEITE 63 VON 184



6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES /_Q

PLANUNG UND BEGRUNDUNG [,athM“

ENTWURFSFASSUNG VOM 07.03.2018

4.3.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

4.3.2.1 Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

4.3.2.1.1 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom
20. Dezember 2014, eingegangen am 21. Dezember 2016

Koblenz 11{

Starke Wirtschaft.
Starke Region

Regionalgeschiftsstelle Montabaur

HK Regioralgeschafissielic Montatour | Postfach 12411 §6402 Montakaur
Ihre Zeichen/Nachricht vom
FNPGAe | BP17A€3/21.11.2016
Stadtverwaltung Lahnstein Ihrfe Ansprechpartner/in

Hd. Herrn
ZKi':gh:'earBC TOB E-Mail haver@koblenzihk.de
56112 Lahnstein = T wona | Telefon 02602 1563-12
1 i Lahnstein 'l Fax 02602 1563-20

210

FB 1 Zentrale Dienste, Stadtentwicklung und Kulrl/{( Richard Hover

Montabaur, 20. Dezember 2016

@Z. vl \
/\ 1 Ident-Nr.
|

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein:
e Sechste Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein
e Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit 0.q. Schreiben baten Sie uns um Stellungnahme zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Lahnstein
und zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/38 - Koblenzer StraBe. Dieser Bitte kommen wir im Folgenden

gerne nach,

Aus Sicht der Einzelhandelsbetrieb in und um Lahnstein muss eine langfristige Planungssicherheit fur den Bestand
und die Investitionen gesichert sein. Dazu gehdrt auch, dass die Unternehmensentwicklung unter angemessenem
Aufwand moglich sein muss.

Vor diesem Hintergrund haben wir in Bezug auf die MaBnahme unter der Voraussetzung keine schwerwiegenden
Bedenken, dass den im Schreiben der SGD vom 22.03.2016 dargelegten Voraussetzungen entsprochen wird. Dies gilt
besonders mit Blick auf den Altstandort des Lidl-Discounters, wonach auf dieser Fidche nur noch Einzelhandel ge-
miB den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein zuldssig sein darf und der Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln auszuschlieBen ist. Insofern gehen wir davon aus, dass die Interessen und Bedrfnisse

eventuell betroffener Unternehmen gewahrt bleiben.

Gerne stehen wir Ihnen fiir Riickfragen zur Verfiigung

Mit freundlichen GriiBen

Y -

chard Hover
Regionalgeschaftsfiihrer

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83.
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4.3.2.1.2 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehoérde, Bad Ems - mit Schreiben
vom 29. November 2016, eingegangen am 30. November 2014

Kreisverwaltung

des Rhein-Lahn-Kreises
-Untere Landesplanungsbehérde-

Aktenzeichen:
60-111
Sachbearbeiter.
Herr Horst Kléckner
Durchwahl:
02603-972 266
Telefax:
02603-972 6266
Zimmer;
U Nov. 2016 i

Email:
// horst kloeckner@rhein-lahn.rip.de

Datum
{ 29.11.2016

Stadtverwaltung Lahnstein
Postfach 2180

56108 Lahnstein

Stad erwaltung
hnstein

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

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

lhr Schreiben vom 21.11.2016, Az.: FNP6Ae/BP17AE3

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Durch die sechste Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein sollen Teilberei-
che der ostlichen Seite der Koblenzer Strafle in der GroRenordnung von etwa 1,2 Hektar in
eine Sonderbauflache fur Einzelhandel umgewandelt werden.

Diese Planungsabsicht war bereits Gegenstand einer vereinfachten raumordnerischen Priifung
gemanl § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG. Dieses Verfahren wurde von der Oberen Landesplanungs-
behdrde durchgefiihrt. Die dortigen Auflagen finden Beachtung fir die weiteren Planungsschrit-
te im Flachennutzungsplanverfahren. Somit ist eine landesplanerische Stellungnahme gem.
§20 LPIG vorliegend entbehrlich. Ebenso ist die besagte Sonderbauflache bereits auch im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Lahnstein enthalten. Wir sehen das vorliegende Verfahren als
logische Fortflhrung des bisherigen Planungsprozesses an. Inhaltlich haben wir keine weiter-
gehenden Anregungen zur Planung vorzutragen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag;

S

A

(Hblrst Kléckner)

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83.
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4.3.2.1.3 Landesamt fir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen

am 19. Dezember 2016
@ ! LANDESAMT FUR GEOLOGIE

TELEFAX N WMZ4 6

La [
A e —
TR ¢ Telefon 06131 8254.0
Stadtverwaltung Lahnstein _—~—~/~f NG 1 / 6 L:,mmm 5@54:'23
Postfach 21 80 / l Mal: ofca@ighr.
56108 Lahnstein ‘ o0t
7 19 Dez. 25t l 16.12.2016

A ‘
Mein A Thr Seh vom Talefon
Bitte immer angeben! 21,11.2016

3240-148716V1 FNPBAe/BP17A83
kp/imo

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) werden
zum oben genannten Planvorhaben folgende Anregungen, Hinweise und Bewer-
tungen gegeben:

Bergbau / Altbergbau:

Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass im Geltungsbereich des
ausgewiesenen Bebauungs- und Flachennutzungsplanes zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein und Bebauungsplan Nr. 17A3/39
"Koblenzer StraBe" kein Altbergbau dokumentiert ist und kein aktueller Bergbau unter
Bergaufsicht erfolgt.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass dem LGB Hinweise zu ehemaligem Bergbau auf
Erze in der Gemarkung Niederlahnstein vorliegen. In der Gemarkung befand sich
weiterhin die "Hoherheinerhitte”, in welcher Roherze zu Konzentraten aufbereitet
wurden. Dabeumﬁamge Aufbereitungsriickstande an, die in der Regel
ortsnah ungesichert abgelagert wurden. Konkrete Angaben Uber Kontaminations-
bereiche, Schadstoffspektren u.4. liegen dem LGB nicht vor.

Bar dung Fillals Ludwigshsf
BIC MARKDEF1545 < PR\

IBAN DE 79 545 000 000 054 501 505
Ust. Nr. 26/873/01368/6

SEITE 66 VON 184



6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPEANES'??
PLANUNG UND BEGRUNDUNG

ENTWURFSFASSUNG VOM 07.03.2018

g | RheinlandDalz

LANDESAMT FOR GEOLOGIE

UND BERGBAU

In diesen Ablagerungen k&nnen die nutzungsbezogenen Priifwerte der Bundesboden-
schutz-Verordnung erfahrungsgema® deutlich Oberschritten werden. Wir empfehlen
daher, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu uber-
prifen.

Boden und Baugrund
— allgemein:

Der Hinweis auf die einschl4gigen Baugrund-Normen sowie die Empfehlung von
Baugrunduntersuchungen in den Textlichen Festsetzungen unter 1.4 werden fachlich
bestétigt. >

— mineralische Rohstoffe:

Sofern es durch evtl. erforderliche landespflegerische KompensationsmaRnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu keinerlei Uberschnei-
dungen mit den im Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesenen Rohstoffsiche-
rungsflichen kommt, bestehen aus der Sicht der Rohstoffsicherung gegen das ge-
plante Vorhaben keine Einwinde,

- Radonprognose:

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

Mit freungHichen GriiRen

Giprinz\241487 181 docx

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Archdologie, Geologie und des Bergbaus, Abschnitt 4.4.4
auf Seite 91.
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4.3.2.1.4 Stadiverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016

Kleinmann, Stefanie

Von: HoB, Winfried

Gesendet: Montag, 19. Dezember 2016 07:54

An: Stadtverwaltung

Betreff: WG: Mitteilung iber Beratung zum Bebauungsplan 17A3/39

Fiir den gedruckten Posteingang, bitte.

Von: Sascha.Langenstein@stadt.koblenz.de [mailto:Sascha.Langenstein@stadt.koblenz.de]

Gesendet: Freitag, 16. Dezember 2016 12:01 e
An: HoB, Winfried | St tung
Cc: Frank.Hastenteufel@stadt.koblenz.de; Thomas.Rippel@stadt.koblenz.de
Betreff: Mitteilung Uber Beratung zum Bebauungsplan 17A3/39 Eing. {4 [) %1

Sehr geehrter Herr HoR3, o 4
Sehr geehrte Damen und Herren, Fachb.:..%...

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

Aufgrund den kritischen Stellungnahmen seitens der Stadt Koblenz zum ehemals am Standort geplanten
Fachmarktzentrum informieren wir den zustandigen Fachbereichsausschuss IV in einer Vorlage dariber, dass aus
Sicht der Stadtverwaltung gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes 17A3/39 in der jetzigen Form keine Bedenken
vorgebracht werden solliten.

Aufgrund der Sitzungsfolge kann die Beratung im Fachbereichsausschuss erst am 31. Januar erfolgen. Fristwahrend
bis zum 21. Dezember kann ich Ihnen daher leider nur diese Information zukommen lassen. Falls sich aus der
Beratung am 31. Januar 2017 ergeben sollte, dass die Stadt Koblenz dennoch Anregungen zu ihrer Bauleitplanung
vorbringen soll, werde ich Sie dariber zeitnah informieren.

Unabhangig davon bitten wir Sie, dass wir auch uber die weiteren Verfahrensschritte insbesondere gemaR § 3 (2)
und 4 (2) BauGB informiert werden, um ggf. zu diesem Zeitpunkt noch eine Stellungnahme abgeben zu kénnen

Mit freundlichem Gruf
Im Auftrag:

Sascha Langenstein

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Stadtverwaltung Koblenz

Postfach 201551

56015 Koblenz

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83.
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4.3.2.1.5 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2014,
eingegangen am 22. Dezember 2016

»

ot

P|ope

STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
NCRD

Struktur- und Genehmigungsdirekticn Nard Stresemannstrale 3-5
Postfach 20 03 61 156003 Koblenz 58068 Koblenz

( It Telefon 0261 120-0
Stadtverwaltung Lahnstein Telefax 0261 120-2200
Postfach 2180 A 1 Poststelle@sgdnord.rip.de

e p——— www.sgdnord. rip.de

56108 Lahnstein
16.12.2016

Mein Ak ich Ihr Schreiben vom Ansprechpartner(lrJ E-Mail - Telefon/Fax

36 232 14/43 21.11.2016 Nicole Wenke 0261 120-2095
Bitte immer angeben! FNPE6Ae/BP17A23 Nicole Wenke @sgdnord rip.de 0261 120-882219

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

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben vom 21.11.2016 habe ich dankend zur Kenntnis genommen.

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

I. Referat 23 — Regionalstelle Gewerbeaufsicht -

Ostlich der Koblenzer StraRe soll auf dem Gelédnde des Drahtwerkes ein Lebensmit-
teldiscounter errichtet werden. Durch das Vorhaben riicken dem Discounter zuzu-
rechnende Gerauschemittenten (Anlieferungs- und Parkverkehr) nah an die &stlich
gelegene Mischgebietsfliche mit Wohnnutzung heran. Zur Kldrung der kinftigen
Larmsituation, sollte auch unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Vorbelas-
tung, gof. ein Einzelgutachten eingeholt werden.

1

Kernarbeitszeiten Verkehrsanbindung Parkmoglichkeiten
09.00-12.00 Uhr Bus ab Hauptbahnhof Tiefgarage Garresplatz
14.00-15.30 Uhr Linien 8.9,27 460 bis Hatestelie

Freitag: 08.00-13.00 Uhr  Stadttheater
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Il. Referat 32 — Regionalstelle WAB —

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

5 (Einzelhandel) vorgesehen.

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung im Planbereich ist durch die An-
5 schlussmdglichkeit an die vorhandenen offentlichen Anlagen sicher gestelit.

Die Flache ist bereits jetzt vollstandig versiegelt, so dass sich die Summe des Ober-

flachenwasserabflusses nicht erhéht.

Im Planbereich sind keine Oberflachengewasser oder Schutzgebiete vorhanden.
Wasserwirtschaftliche Planungen die dem Vorhaben entgegenstehen sind hier nicht
bekannt.

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

Es handelt sich um das ehem. Betriebsgelénde der Drahtwerke C. S. Schmidt GmbH
Die Kartierung kénnen Sie dem beigefiigten Erhebungsbogen entnehmen.

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

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

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die generelle Bebaubarkeit des Altstan-

dortes und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachzuweisen.

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

men.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Uberlassenen Erhebungsunterlagen der Da-

tenschutz zu gewahrleisten ist.

Bei der Planung der Niederschlagswasserentsorgung sind die Ergebnisse der Boden-

untersuchungen zu beriicksichtigen.
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lll. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehorde —
Fir den Bereich SO-5 (neuer Lidl-Standort) wurde im Méarz 2016 bei der Oberen Lan-
desplanungsbehérde eine vereinfachte raumordnerische Prifung durchgefihrt.

Das raumordnerischen Priifergebnis erging mit folgenden MaRgaben:

1.) Am Neustandort ist die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes basierend auf
dem Vertraglichkeitsgutachten auf 1.680 m2 festzusetzen.

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

3.) Am Altstandort sind keine Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln

mehr zulassig.
Das raumordnerische Prifergebnis vom 16.03.2016 ist auch Teil der Unterlagen.

Da die Maf3gaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Priifung umge-
setzt wurden, bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehdrde keine Bedenken

oder weiteren Anregungen.

IV. Referat 42 — Obere Naturschutzbehérde —

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

Zustandig fir die Durchfithrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist die
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises als Untere Naturschutzbehérde.

V. Referat 43 — Bauwesen —
Wie bereits in der Begriindung zum Flachennutzungsplan (S. 16) und im Bebauungs-

plan (S. 49) aufgefuhrt wurde, ist im weiteren Verfahren ein Umweltbericht zu erstel-
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len. Die Vorgaben der Anlage 1 des Baugesetzbuches sind entsprechend zu beach-
ten. Die noch ausstehenden Gutachten (landschaftsplanerischer Beitrag, schalltechni-
sches Gutachten und Verkehrsgutachten) sind im Rahmen der Offenlage bereitzustel-

len.

Von Seiten der Initiative Baukultur bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Das
von der Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal entwickelte Farb-
konzept ist als Leitlinie bei der Planung zu berlicksichtigen.

Fur evtl. Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen Gru3en
Im Auftrag

Wuulae_

Nicole Wenke

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83;
Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Abschnitt 4.4.2 auf Seite 90; Thematik des
Immissionsschutzes, Abschnitt 4.4.3 auf Seite 90.
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4.3.2.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

4.3.2.2.1 Kreisverwaltung, des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 31. Januar 2018,
eingegangen am 1. Februar 2018

Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn-Kreises

Kreisverwaitung des Rhein-Lahn-Kreises ¢ Insel Silberau 1 ¢ 56130 Bad Ems Aktenzeichen
6/60-I1l - 109 u. 110/2017

Stadtverwaltung Sachbearbeiterin

) Frau Meuser
Lahnstein ) Durchwahl:

z.Hd. Herrn Hol® A [ @ 02603/972 354
Kirchstrale 1 Staghverwaltung / Telefax,

56112 Lahnstein i [ | 02803/6726354

3 Zi

1 reo. 2018 TR

320
-

Email:
silke. meuser@rhein-lahn.rlp.de

]]W Datum;
|

31.01.2018

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

BAULEITPLANUNG;

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdager offentlicher Belange zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 A3/39 - Koblenzer Strae der Stadt Lahnstein
als Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 17 A2/39 (Koblenzer StraRe/
IndustriestraBe) i.V.m. der 3. Anderung des 'Bebauungsplans Nr. 17 Christian-
Sebastian-Schmidt-StraBe/lm Machert/ Koblenzer StraRe/Im Mittelgesetz);

6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Lahnstein;

hier: Einholung von Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

lhr Schreiben vom 22.12.2017, Az.: FNP Ae6/BP17Ae3

Sehr geehrte Herr Hol3
sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der durchgefiihrten vereinfachten raumordnerischen Prifung wurde die Ver-
traglichkeit der geplanten, neuen, zuséatzlichen Flache fur den groRflachigen Einzelhandel
durch die SGD Nord bestatigt. Zu den v.g. Anderung des Bebauungsplans bzw. des Fla-
chennutzungsplans werden insofern keine weiteren raumordnerischen Anregungen und Hin-
weise vorgetragen.

Die untere Wasserbehérde teilt mit, dass FlieBgewasser und Wasserschutzgebiete in dem
betreffenden Gebiet nicht kartiert sind.

Die Planungsbereiche SO-2 und SO-5 sind als Bodenschutzflache 141 00 075 - 5501 kar-
tiert. Nach den uns zur Verfiigung stehenden Unterlagen handelt es sich hierbei um einen
hinreichend altlastverdéchtigen Altstandort.

Im Planungsbereich SO-4 unter der Ziffer 141 00 075 — 1998 ist ein Olunfall 1998 und das
Grundstick als potentielle Verdachtsflache kartiert.
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Die obere Bodenschutzbehdorde ist in dem Verfahren zu beteiligen.
Wir bedanken uns fir die Beteiligung im Verfahren.

Mit freundlichen Grufen
Im Auftrag:

T

=z )

P s s
ol 5

(Horst Kléckner)

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Abschnitt 4.4.2 auf
Seite 90;.
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Lalinsian

4.3.2.2.2

Stadtverwaltung Koblenz - Postfach 201551 - 58015 Koblenz

Stadtverwaltung Lahnstein
Herrn HoR®

Kirchstrafie 1

56112 Lahnstein

KOBLENZ

VERBINDET.

Amt fiir
Stadtentwicklung
und Bauordnung

Z [

Staghverwalt [
ahnsv:gmung /{ @

1, Feb, 2018
BahnhofstraBe 47
..................................... 56068 Koblenz
. Ihr Zeichen: UTser Zercher |

FNPAe6 / BP17Ae3 61.1/Leu/203-040-01
29.01.2018
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 Ansprechpartner

BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 — Kob-
lenzer StraRe sowie zur sechsten Anderung des Flichennut-

zungsplanes der Stadt Lahnstein

Sehr geehrter Herr HoB,
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Koblenz hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung keine

Yvonne Leukel
Abteilung Stadtentwicklung

Yvonne.Leukel@
stadt koblenz.de
(nicht fur formliche Rechtsbehelfe)

Fon zentral: 0261 129 -0
Fon: 0261 129 - 3164

Fon zentral aus Koblenz: 115
Fax: 0261 129 - 3150

Bedenken gegen das geplante Einzelhandelsvorhaben vorgebracht.

www.koblenz.de

Nach Durchsicht der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
mussten wir allerdings feststellen, dass sich die Festsetzungen fir das
sonstige Sondergebiet ,SO-5" zwischenzeitlich geandert haben.

Neben den hier urspriinglich allgemein zuldssigen Einzelhandelsbe-

trieben mit Nahrungs- und Genussmitteln sind nun Einzelhandelsbe-
triebe mit allen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten aus der Lahnsteiner Liste, Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-

stadtrelevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste und auch Ein-

zelhandelsbetriebe mit allen innenstadtrelevanten Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste auf einer Flache von max. 20 % der tatsachlichen

Verkaufsflache zuldssig.

Durch diese neue, erweiterte Festsetzung waren im Geltungsbereich

des vorliegenden Bebauungsplanes insgesamt 3.380m? (SO-4 =
1.690m? zzgl. SO-5 = 1.690m?) nicht innenstadtrelevanter Einzelhan-
del oder auch 2.028m? (SO-4 = 1.690m? zzgl. SO-5 = 338m?) innen-
stadtrelevanter Einzelhandel zulassig.

Das stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgutachten,
das der Begriindung beigefiigt ist, betrachtet jedoch allein die zu er-

v z §=BL 7 570 501 20 / Konta 240  IBAN DE40 5705 0120 0000 0002 40 / BIC MALADES1K08
Volksbank Koblenz Mm-mmmoo / Konto 101 500 1000/ IBAN DE35 5708 0000 1015 0010 00 / BIC GENODESTKOB

Stadiverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 29. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018

Postbank Koln — BLZ 370 100 50 / Konto 183 455 04/ IBAN DEG1 3701 0050 0018 3455 04 / BIC PBNKDEFF
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wartenden Auswirkungen fir die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Lidl in der Koblenzer StraRe.

Inwiefern von einer im Bebauungsplan zuldssigen Ansiedlung eines groflachigen Einzel-
handelsbetriebes mit innenstadtrelevantem oder nicht innenstadtrelevantem Sortiment mehr
als nur unwesentliche Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
anderen Gemeinden (bspw. der Stadt Koblenz) ausgehen, wird hierin nicht untersucht.

Die Stadt Koblenz kann dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf daher nicht zustimmen.

Es wird angeregt, das stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgutachten um die
oben ausgefiihrten Aspekte zu erganzen und die Ergebnisse der Stadt Koblenz mitzuteilen.

Kann eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung auf den Bestand oder die Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung in Koblenz nicht ausgeschlossen
werden, sind die Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechend anzupassen.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
[

(Frank Hastenteufel)
Amtsleiter

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83.
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43.2.2.3 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom é. Februar 2018,
eingegangen am 7. Februar 2018 (gewdhrte Fristverlangerung bis einschl. 7. Februar 2018)

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Stresemannstrafie 3-5
Postfach 20 03 61 156003 Koblenz 56068 Koblenz

" Telefon 0261 120-0
Stadtverwaltung Lahnstein Telefax 0261 120-2200
Postfach 2180 Poststelle@sgdnord.rip.de

www.sgdnord.rip.de

56108 Lahnstein
06.02.2018

Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom  Ansprechp (in)! E-Mail Telefon/Fax
3623214143 22122017 Nicole Wenke 0261 120-2095
Bitte immer angeben! FNP6Ae/BP17Ae3 Nicole. Wenke@sgdnord.rip.de 0261 120-882219

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

- 6. Anderung des Fliachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein

- Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/39 — Koblenzer StraRe
Benachrichtigung liber die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben vom 22.12.2017 habe ich dankend zur Kenntnis genommen.

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

I. Referat 23 — Regionalstelle Gewerbeaufsicht —
Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur o.a. Planung weder Bedenken noch

Anregungen.

Il. Referat 32 - Regionalstelle WAB -

Die Stadt Lahnstein plant die bisherigen Bebauungspldne Nr. 17 und Nr. 17A2/39
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 zu ersetzen. Im Plange-
biet sind die Sondernutzungsgebiete SO-1 (Bau- und Gartenmarkt) SO-2 (Tankstelle),
S0O-4 (Einzelhandel) und SO-5 (Einzelhandel) vorgesehen.

Die Bebauung und Nutzung ist zum Teil schon entsprechend der im Bebauungsplan

gemachten Vorgaben vorhanden.

1

Kemarbeitszei Verket bindung Parkméglichkeiten
09.00-12.00 Uhr Bus ab Hauptbahnhof Tiefgarage Gorresplatz
14.00-15.30 Uhr Linien 89,27 460 bis Haltestelle

Freitag: 09.00-13.00 Uhr  Stadttheater
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Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung im Planbereich ist durch die An-

schlussmdglichkeit an die vorhandenen éffentlichen Anlagen sicher gestellt.

Die Flache ist bereits jetzt vollstandig versiegelt, so dass die Summe des Oberfla-

chenwasserabflusses nicht erhoht.
Im Planbereich sind keine Oberflachengewéasser oder Schutzgebiete vorhanden.

Wasserwirtschaftliche Planungen die dem Vorhaben entgegenstehen sind hier nicht

bekannt.

Aus Altlastengesichtspunkten teile ich zu der vorgelegten Anfrage mit, dass der Be-
bauungsplan den Bereich des Altstandort ehem. Drahtfabrik C. S. Schmidt mit der
Erhebungsnummer 141 00 075 - 5501 erfasst. Naheres kénnen Sie dem beigefligten
Erhebungsbogen entnehmen.

Ich weise darauf hin, dass es sich hierbei um keine verifizierten Daten, die durch Un-

tersuchungen belegt sind, handelt. Von daher kénnen sich zu den Darstellungen zu

Schadstoffinventar und Ausdehnung des Altstandortes Anderungen ergeben.

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde das Gelédnde umweltgeolo-
gisch untersucht. Nach dem vorliegenden Gutachten vom 31.10.2016 vom Buro Geo-
norm GmbH, GieRRen, sind auf dem ehem. Betriebsgelande keine wesentlichen Belas-
tungen nachgewiesen. Die Prif- und MaRRnahmenwerte der Bundesbodenschutzver-
ordnung fur Gewerbegebiete werden eingehalten. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens werden wir noch entsprechende Nebenbestimmungen fur die Bau-

mafnahme bekannt geben.

Zur Fortschreibung des Altablagerungskatasters bitte ich uns neue Erkenntnisse, Nut-
zungsanderungen, vorhandene Gutachten vorzulegen bzw. mitzuteilen.
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Ich weise darauf hin, dass fUr die Uberlassenen Erhebungsunterlagen der Daten-

schutz zu gewahrleisten ist.

lll. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehérde —
Wenn die MaRgaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Prifung um-
gesetzt werden, bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehérde weiterhin kei-

ne Bedenken oder weiteren Anregungen.

IV. Referat 42 — Obere Naturschutzbehorde —
Von Seiten der Oberen Naturschutzbehodrde bestehen keine Bedenken.

V. Referat 43 — Bauwesen —
Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes

Es bestehen Diskrepanzen zwischen dem Geltungsbereich des Flachennutzungspla-
nes (vgl. Begrundung des FNP S. 8) und der beigefugten FNP-Planurkunde.

Es wird darauf hingewiesen, dass es gemafR Urteil des BVerwG 4. Senat vom
29.01.2009 (Az. 4 C 16/07) der erneuten Auslegung des ansonsten unverandert blei-
benden Entwurfs des Restplans bedarf, wenn nach erfolgter férmlicher Offentlich-
keitsbeteiligung ein Teil des Plangebietes abgetrennt wird und sich die Abtrennung auf

den unveranderten Teilbereich auswirken kann.

Umweltbericht:

Im Umweltbericht des Flachennutzungsplans (FNP) wird auf S. 6, Punkt 1.3 zur Ver-
meidung von Wiederholungen auf Unterpunkte der Begrindung hingewiesen. Die an-
gegebenen Nummerierungen stimmen nicht mit der Begrindung des Flachennut-
zungsplans bzw. mit der Begriindung des Bebauungsplanes tiberein. Die Nummern
mussen angepasst oder der entsprechende Text eingefugt werden.

Sofern der Text nicht erganzt wird, wird bereits jetzt darauf hingewiesen, dass im spa-
teren Flachennutzungsplangenehmigungsverfahrens die Begrindung des Bebau-

ungsplanes (zumindest fur die entsprechenden Auszlge) beizufugen ist.
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Berucksichtigung des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein

Im Rahmen der vereinfachten raumordnerischen Vorpriifung wurde gefordert, dass
am Altstandort nur noch Einzelhandel gemaR den Empfehlungen des Einzelhandels-
konzeptes (EHK) Lahnstein zulassig ist und Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-

nussmittel ausgeschlossen wird.

Der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wurde am Altstandort zwar aus-
geschlossen, alle anderen Einzelhandelsbetriebe sind jedoch unabhéngig von den
Zielen des EHK weiterhin zul&ssig.

GemaR den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein wurden fur den
Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strale (mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrankung) unter anderem folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele for-
muliert (vgl. EHK von 2012, Tabelle 21, S. 78):

Ansiedlung von Fachmarkten: Elektronikfachmarkt, Schuhfachmarkt, Sportfachmarkt
sowie Ansiedlung von groRR- und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht in-

nenstadtrelevanten Hauptsortimenten.

~Weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment, die nicht den (0.g.) Entwicklungsempfehlungen fir den
zentralen Versorgungsbereich entsprechen, sollen ausdrtcklich — zum Schutz der Be-
standsstrukturen und Entwicklungsmdoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche

Nord und Sud — nicht angestrebt werden.” !

Geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Pla-
nung zu berlcksichtigen. Hierzu zahlt auch das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein, dass entsprechend abwéagungsrelevant ist und mit entsprechendem Ge-

wicht zu berucksichtigen ist.

"stadt + Handel: Einzelhandelskonzept Lahnstein vom 17.12.2012, S. 77

4
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GemaR § 11 Abs. 2 BauNVO sind flr sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Darstellungen gehéren unge-
achtet ihres Bestimmtheitsgrades zu den Grundzigen der Art der Bodennutzung,
wenn sie der Bewaltigung eines Nutzungskonfliktes dienen, der eine Uber die unmit-
telbar betroffenen Flachen hinausgehende Bedeutung fir das dem Flachennutzungs-

plan zugrunde liegende gesamtraumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde hat.?

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen gegen die geplante Anderung insofern keine Be-
denken, wenn entweder auf der Ebene der Flachennutzungsplanung neben der
Zweckbestimmung auch die zulassigen Arten der Nutzungen benannt werden oder
entsprechende Festsetzungen Uber die zulassigen Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
des Bebauungsplanes erfolgen, die den Zielen des Einzelhandelskonzeptes entspre-

chen.

Dies gilt auch fur die vorhandenen Bauleitplane im tbrigen Zentralen Versorgungsbe-
reich - insbesondere flr den Bereich des Altstandortes, der an den Zielen des Einzel-
handelskonzeptes auszurichten ist. Ziel sollte es sein, dass nur solche Sortimente zu-

I&ssig sind, die der Tabelle Nr. 21 auf S. 78 des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.

Farbkonzept
Aufgrund der stadtebaulichen Lage des Plangebiets wird anerkannt, dass ggfs. recht-

liche Bedenken bestehen kénnten, wenn die abschlieRende Festsetzung anhand des
Leitfadens Farbkultur erfolgt. Die Festsetzung ,blasser* Farben wird jedoch aus Grin-
den des Bestimmtheitsgrundsatzes als ebenfalls kritisch angesehen. Es wird daher
angeregt, den Leitfaden Farbkultur zumindest als Hinweis in die Bauleitplanung auf-
zunehmen.

Mit freundlichen GrliRen
Im Auftrag

Nicole Wenke

Anlage: Reportausgabe Bodenschutzkataster (57 Seiten)

? Bonker, Bischopink: Nomos Kommentar zur BauNVO, § 11 Rd-Nr. 34 (S. 320), 1. Auflage 2014

5

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 4.4.1 auf Seite 83;
Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Abschnitt 4.4.2 auf Seite 90;.
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4.4 Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie
Wurdigung

Dem ermittelten, bewerteten und gewichteten Abwdgungsmaterial liegen die nachfol-
genden, in allen Verfahrensschritten eingegangenen Stellungnahmen zugrunde:

4.3.1.1.1 Rosmarie BUhrmann Muller, SebastianusstraBe 52 - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016 22
43.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016 24
4.3.1.2.1 Rosmarie BUhrmann-MUller und Dr. Axel Miller, SebastianussstraBe 52 - mit Schreiben vom 1. Februar 2018,

eingegangen am 1. Februar 2018 25
43.1.2.2 Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt GmbH,

Zweigniederlassung West, HUrth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 33
4.3.2.1.1 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom

20. Dezember 2016, eingegangen am 21. Dezember 2016 64
43.2.1.2 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehdrde, Bad Ems - mit Schreiben vom

29. November 2016, eingegangen am 30. November 2016 65
43213 Landesamt fur Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen am

19. Dezember 2016 66
432.1.4 Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016 68
43.2.1.5 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen

am 22. Dezember 2016 69
4.3.2.2.1 Kreisverwaltung, des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 31. Januar 2018, eingegangen am

1. Februar 2018 74
43222 Stadtverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 29. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 76
43.2.2.3 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 6. Februar 2018, eingegangen am

7. Februar 2018 (gewdhrte Fristverldngerung bis einschl. 7. Februar 2018) 78

44.1 Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden AusfUhrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 im Rahmen der Abwdgung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Durch die vorgesehenen Anderungen der Bauleitpléne wird eine neue, zusdtzliche Fldche
fOr groBflachigen Einzelhandel als Sondergebiet im Fldchennutzungsplan dargestellt bzw.
im Bebauungsplan festgesetzt.

Die hier zugrunde liegenden Rahmenbedingungen sind in aller AusfUhrlichkeit in den Un-
terlagen erldutert. Insbesondere ist es der Nachweis der stddtebaulichen und raumordne-
rischen Vertréglichkeit, der in einem qualifizierten Gutachten eingeholt wurde und zu dem
Ergebnis kommt, dass eine Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-Discounters
maoglich ist.

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

Ebenso verbindlich wird im Zuge der Bebauungsplan-Anderung eine Sortimentsbeschrén-
kung am alten Standort des Discounters vorgenommen. Da dort nach dem gelten Bebau-
ungsplan Verkaufsfldchen bis zu 1.875 gm zuldssig sind (obwohl nicht vom jetzt ansdssigen
Discounter in voller Hohe ausgeschdpft), kommt es rein rechnerisch mit der jetzt erlaubten
maximalen Verkaufsfldche von 1.690 gm nicht einmal zu einem ,Mehr" an Fldche fir den
Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln.
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Eben diese Sortfimente werden am Altstandort nun ausgeschlossen. Auf der dortigen FI&-
che kann kUnftig nur noch Einzelhandel mit den Sortimenten der spezifisch fOr Lahnstein
festgelegten ,Lahnsteiner Liste" betrieben werden.

Diese Sortimente auf der nun ebenfalls auf 1.690 gm beschrénkten Verkaufsfldche sind
das effektive ,,Plus” an Einzelhandel, das durch die Bebauungsplan-Anderung im Bereich
der Koblenzer StraBe geschaffen wird.

Hieraus resultierend kdnnen die geduBerten Bedenken, dass Nachteile in den anderen
Versorgungsbereichen der Stadt zu erwarten sind, nicht geteilt werden. Insoweit kann
deswegen auch nicht erwartet werden, dass aufgrund eines vorausgesetzten ,,Konkur-
renzschutzes" Abstand von der Planung genommen wird.

Unbestritten ist, dass das effektive ,,Plus” an Einzelhandelsfldche (Alt-Discounter im Ver-
haltnis zu vergréBertem Neu-Discounter zzgl. Nachnutzung) in der Koblenzer StraBe das
Verkehrsaufkommen erhdhen wird. Hierzu wurde im Vergleich zwischen jetzigem Stand
und kUnftigem Endzustand das zusatzliche Verkehrsaufkommen ermittelt. Hieraus resultie-
ren keine Bedenken.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen zu dieser Thema-
tik und damit auch zum grundsatzlichen Planungsanlass, das bestehende Gewerbegebiet
als Sondergebiet auszuweisen, vorgebracht. Dabei wurden auch das Vertraglichkeitsgut-
achten und das Raumordnerische Prufungsergebnis in ihrer Richtigkeit angezweifelt. Auf
letzteres, als vereinfachte raumordnerische Prifung im Ergebnis von der Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Nord vorgelegte Unterlagen, kann im Rahmen der Abwagung kein
Einfluss genommen werden. Die Kritik am Vertraglichkeitsgutachten, das Bestandteil der
Bauleitplanung ist, bedarf daher einer separaten Kommentierung. Dieser Thematik widmet
sich Abschnitt 4.4.5 auf Seite 92.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe - handelt es sich nicht um eine
Planung, die erstmalig Baurecht schafft, sondern um die Anderung bzw. Erweiterung der
rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 17A2/39 (Koblenzer StraBe / IndustriestraBe) und Nr. 17
(Chr.-Seb.-Schmidt-StraBe / Im Machert / Koblenzer StraBe / Im Mittelgesetz).

In dieser Konsequenz gilt es in erster Linie, ein einheitliches Baurecht fUr das (neue) Plan-
werk und damit fir den gesamten Bereich westlich und &stlich der Koblenzer Strale zu
schaffen.

Im Rahmen der AusGbung der gemeindlichen Planungshoheit fur das gesamte Stadtge-
biet muss dies auf der Grundlage des geltenden Planungsrechtes gewdhrleistet sein und
bleiben. Es sind keinerlei st&dtebaulichen Erw&gungen ersichtlich, die eine unterschiedli-
che bauplanungsrechtliche Handhabung auf den beiden StraBenseiten und schon gar
nicht auf Fidchen innerhalb der gleichen Seite begrinden kénnten.

Vielmehr ist nach aktueller Rechtsprechung eine Gemeinde sogar gehalten, die Planun-
gen in ihrem Hoheitsgebiet aufeinander abzustimmen; in einem konkreten Fall wurde ein
Bebauungsplan in der Normenkontrolle aufgehoben, weil seine Festsetzungen nicht konse-
quent mit anderen Bebauungspldnen der gleichen Gemeinde getroffen wurden.

Auch mit dem berechtigten Blick auf die Risiken des sogenannten ,,Planungsschadenrech-
tes" der §§ 39 bis 44 BauGB wird ein verstarkter Wert auf untereinander abgestimmte Re-
gelungen gelegt, in deren Konsequenz es keine nachvollziehbare Begrindung fur unter-
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schiedlich ausgeformte FlGdchengroBen und Sortimentsauswahl innerhalb eines Versor-
gungsbereiches gibt.

Diese Maxime ist dennoch im Anderungsverfahren angetastet worden: so ist in Folge der
Neuschaffung von Baurecht durch den Vorgang einer ,,Verlagerung* in der vereinfachten
raumordnerischen PriGfung (,vrP") bestimmt worden, dass am sogenannten Altstandort nur
noch Einzelhandel gemdB den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein zul&s-
sig ist und der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.

Letzteres ist ein durchaus nachvollziehbarer Schritt, da die ,,Verlagerung" des Marktes an-
sonsten einer Addition der Verkaufsfldchen und auch des gleichen Sortimentes gleichge-
kommen wdare. Insoweit ist der vorgenommene Schritt, den Ausschluss von Nahrungs- und
Genussmittel am Altstandort vorzunehmen, konsequent und richtig.

In diesem Zusammenhang spielt es auch keine Rolle, dass die stddtebauliche Vertraglich-
keit anderer Sortimente im Vertraglichkeitsgutachten 2015 nicht untersucht wurde. Diese
Sortimente waren und bleiben Bestandteil der rechtsverbindlichen Bauleitplanung.

Der ,Ansiedlungsleitsatz I im EHK 2012 sah am Erg&nzungsstandort Koblenzer StraBe in-
nenstadirelevanten Einzelhandel als Hauptsortiment - hier nur die Sortimente Unterhal-
tungselektronik, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel - als zuldssig an. FOr entsprechende Vor-
haben wurde dennoch der Nachweis der stadtebaulichen Vertréglichkeit fir die Zent-
ralen Versorgungsbereiche gefordert.

Im Einzelhandelskonzept wurden mehrfach die Restriktionen (Verkehr, vor allem aber feh-
lende Potenzialfldchen) in den Zentralen Versorgungsbereichen Nord und SUd angefUhrt
(Kapitel 4.5, Kapitel 5.2, Kapitel 6.1), welche dort eine Ansiedlung von weiteren groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Hauptsortiment nicht zulassen.

Zugleich wurden fUr mehrere innenstadtrelevante Sortimentsbereiche im absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmen Potenziale ermittelt, welche eben nicht in den Zentralen
Versorgungsbereichen verortet werden kénnen, diese jedoch die landes- bzw. regional-
planerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Lahnsteins (Mittelzentrum) in diesen Sorti-
mentsgruppen durch neue Angebote und Verkaufsflichen erweitern und verbessern
kdnnten.

Demnach wird im Einzelhandelskonzept die atypische Fallgestaltung dargelegt, dass die
Stadt Lahnstein in einzelnen innenstadtrelevanten Sortimenten Entwicklungspotenziale
aufweist, durch deren Realisierung sie in die Lage versetzt wirde, inre seitens der Landes-
planung zugedachte mittelzentrale Versorgungsfunktion zu erflllen. Diese Potenziale ein-
zelner innenstadtrelevanter Sorfimente kdnnen jedoch nicht in den Zentralen Versor-
gungsbereichen - aufgrund der angefUhrten Restriktionen - angesiedelt werden.

Die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes, innenstadtrelevanten Einzelhandel auch am
Ergdnzungsstandort Koblenzer StraBe - welcher ,,eigentlich® im Sinne des Z 59 LEP IV nur
der Ansiedlung von groBflachigem nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel dienen soll -
anzusiedeln (nur die innenstadtrelevante Sortimente Unterhaltungselektronik (sinngemai
das Angebot eines ,,Media Marktes", fUr den die Fortschreibung des EHK 2011 seinerzeit ini-
tiiert wurde), Schuhe/Lederwaren, Sportartikel) wirde demnach bei einem potenziellen
Ansiedlungsvorhaben eines Zielabweichungsverfahrens beduUrfen. Es wirde sich dabei im
Wesentlichen um die (verbleibenden) innenstadtrelevanten Sortimente aus der Lahnstein
Liste handeln, wie Augenoptik; Bekleidung; BUcher; Fahrrédder und Zubehér; Glas, Porzellan
und Keramik; Haus-, Bett- und Tischwdsche; Hausrat; Heimtextilien und Gardinen; Kurzwao-
ren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fUr Bekleidung und Wd&sche; Mu-
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sikinstrumente und Musikalien; Papier, Buroartikel, Schreibwaren sowie Kunstler- und Bas-
telbedarf; Spielwaren; Sport- und Campingartikel; Uhren und Schmuck; Waffen, Jagdbe-
darf und Angeln; Wohneinrichtungsbedarf Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstdnde.

Viele dieser Sortimente werden heute Uberhaupt nicht (mehr) in den Innenstadtbereichen
von Nieder- und Oberlahnstein angeboten; andere finden sich auch innerhalb der gangi-
gen Baumarkt-Sortimente wieder oder sind als Randsortimente bei den bekannten Disco-
untern zu finden. Es wird nicht die geringste stddtebaulich begrindete Veranlassung ge-
sehen, aus diesem Rest-Sortiment eine rechtlich fundierte Festsetzung zum Verbot vorzu-
nehmen.

Einen solchen Ausschluss von Sortimenten am Altstandort nimmt der gednderte Bebau-
ungsplan daher nicht vor. Eine solche einschneidende rechtliche Beschrénkung der
GrundstUcksnutzung auf der Grundlage von Empfehlungen eines Einzelhandelskonzeptes
ist nicht gewaollt.

Hierzu folgender Exkurs:

Die rGumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Stand-
ortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grundsatze zu
steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.

Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die o&ffentliche
Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fUr die BUrger und Besucher interessanten Nut-
zungsmix der Innenstadt sowie an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft
zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels der Bauleitplanung bedarf einer aus dem Bau-
planungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Ein-
zelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrénkung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begrundung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt.

Im Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen mussen stets raumordnerische oder
st@dtebauliche - also bodenrechtliche - Aspekte stehen, zu denen insbesondere der
Schutz Zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches zu Beginn des Jahres
2007 den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung
weiter gestarkt. Sie stellen seitdem eine wesentliche Abwdagungsgrundlage dar. Sie sind
aber nicht als zwingende Vorgaben fur die Bauleitplanung zu sehen!

Bekanntlich unterliegt der Einzelhandel seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Ursachen
dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben
sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, ande-
rerseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer
Betriebstypen und vor allem den stetig verdnderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stéadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen, verschiedener rGdumlicher
Ebenen und politischer BeschlUsse gegenuber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.
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Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten rocklGufig.
Neben dem absoluten RUckgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb
der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von
einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung sprechen.
Im Rahmen der Standortpréferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer
Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

Es war unter BerUcksichtigung aller dieser Belange beabsichtigt, die Weiterentwicklung der
gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur auf eine tragfdhige wie auch stddtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlielich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grGnden.
Hierdurch soll zum einen die Leitfunktion des Einzelhandels gestarkt werden und dadurch
die Vitalitat der Ortskerne von Ober- und Niederlahnstein stabilisiert und ausgebaut wer-
den. Zum anderen soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe
Grundversorgung gesichert und gegebenenfalls verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primd@r fOr die &értliche Bauleitplanung zur Verfugung. Zudem enthdlt dieses Einzelhandels-
konzept Leistungsbausteine, die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirt-
schaftsférderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Ein-
zelhédndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigen-
tUmer und Ansiedlungsinteressierte.

Die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts bildet - wie auch das bereits
vorher beschlossene Einzelhandelskonzept 2011 - als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess in der Stadt Lahnstein.

Das erste Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein stammt aus den Jahren 2010/11; es
wurde 2012 fortgeschrieben, um eine neue Entwicklung in der Koblenzer StraBe zu unter-
suchen. Zwei weitere Vertraglichkeitsgutachten in Abstimmung bzw. Modifizierung der
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes wurden 2012 und 2015 fUr das NVZ Hermsdorfer
StraBe und den Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe verfasst.

Im Einzelnen wurde im Einzelhandelskonzept zundchst der aktuelle Zustand der értlichen
Einzelhandelsstruktur fUr alle relevanten Standorte und fUr alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt Standortstérken, aber auch gewisse
Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen.

Die Einzelhandelskonzeptionen und ihre Ableger grinden auf eine Wettbewerbsanalyse
zum Zeitpunkt der Erstellung, was beim bekannten Wandel der Einzelhandelsstruktur nur als
Momentaufnahme verstanden werden kann.

Gerade mit Blick auf die bekannte Situation in Lahnstein kann konstatiert werden, dass sich
(bedauerlicherweise) das Einzelhandelsangebot in den letzten Jahren erneut verringert
hat.

So waren zum Zeitpunkt der Erhebung fur das erste Einzelhandelskonzept im Jahr 2010
noch 18 Einzelhandelsbetriebe in Niederlahnstein zu finden. Eine spdtere Erhebung im
Rahmen einer schulischen Facharbeit aus dem Jahr 2015 brachte nur noch 14 Léden zu
Tage. Im Ortskern von Oberlahnstein wurden im Jahr 2010 immerhin 55 Einzelhandelsldden
gezahlt, was als ,vergleichsweise groB" bezeichnet wurde, da ,nahezu alle Waren-
gruppen* zu finden waren. FUnf Jahre spéater waren nur noch 37 Ldden vorhanden - und
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ebenso viele Leerstdnde. In dieser Zeit wurden unter anderem zwei Drogeriemdrkte ge-
schlossen (was nicht Lahnstein spezifisch zu begrionden ist)!, die beim Einzelhandelskonzept
noch mit bewertet wurden.

Die auf der Grundlage einer Z&hlung und Bewertung im Jahr 2010 erfolgten Empfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes 2012 kbnnen gerade bei dem bekannten Wandel der Einzel-
handelsstruktur nicht maBgeblichen Einfluss auf die Festsetzungen eines zu beschlieBen-
den, dann mit allen Konsequenzen rechtlich durchsetzbaren Bebauungsplanes nehmen.

Die Empfehlungen, die das Vertraglichkeitsgutachten 2015 ausspricht, sind zwar als solche
Bestandteil der Begrundung; sie wurden zur Kenntnis genommen und in die Abwd&gung
eingestellt, nicht aber vom Stadtrat beraten und beschlossen. Ein Beschluss des Stadtfrates
als Satzung erfolgt erst Uber diesen Bebauungsplan.

Es ist vielmehr das Ergebnis der vereinfachten Raumordnischen Prifung, das sich in den
getroffenen Bebauungsplan-Festsetzungen wiederfinden. Dort heit es wortlich: ,,Die Ver-
kaufsfldchen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Vertraglichkeitsgutachten
im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.*

Diese ,,entsprechende" Festsetzung wurde im Bebauungsplan vorgenommen und ebenso
entsprechend erl@utert. Demnach erfolgte die Ermittlung der neu festzusetzenden maxi-
malen Verkaufsfldche in notwendiger Ubertragung aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan fUr dieses GrundstUck: hier ist eine maximale Geschossfldéchen von 2.000 gm fUr Ein-
zelhdndler bzw. 2.500 gm fUr Einkaufszentren festgesetzt.2 Im Allgemeinen geht die Recht-
sprechung von einem Verhdltnis von 3:4 zwischen Verkaufsflache und Geschossflédche
aus, demzufolge rechnen sich die beiden Werte in VerkaufsfldchengréBen von 1.500 bzw.
1.875 gm um. Da der Begriff des Einkaufszentrums in der Plan&nderung nicht mehr einge-
setzt wird, die bisherige MaximalgréBe aber nicht unberGcksichtigt bleiben soll, bietet sich
der arithmetische Mittelwert an, der bei 1.687,5 gm, aufgerundet 1.690 gm, liegt.

Der schon vormals festgesetzte Mindestwert einer Geschossfldche von 500 gm sollte go-
rantieren, dass eine groBfldchige Nutzung im Stil der modernen Discounter entsteht bzw.
erhalten bleibt - und sich damit auch die Zahl der Betriebe in absehbaren Grenzen halt.
Eine kleinteilige Entwicklung kdme einer innenstadtischen Nutzung zu nahe und soll damit
ausgeschlossen werden. Auch dieser Wert wurde im genannten Verhdltnis auf Verkaufs-
fldche umrechnet und findet sich mit einem VK = 375 gm im neuen Bebauungsplan wie-
der.

Die raumordnerische Profung hat das festzuschreibende Sortiment wortlich als
,Lidl Standort” beschrieben. Diese Bezeichnung muss als Synonym fur die Sortimentsfest-
setzung genutzt werden. , Lidl" verkauft bekanntlich nicht nur die Sortimente der ,,Nah-
rungs- und Genussmittel” (wie sie im Folgesatz der raumordnerische Prifung als Auflage

1 Am 23. Januar 2012 stellten Anton Schlecker, der Alleininhaber der Anton Schlecker e K., sowie die Tochtergesellschaften
Schlecker XL GmbH und Schlecker Home Shopping GmbH beim Amtsgericht Uim Antrag auf Eréffnung eines Insolvenz-
verfahrens, das am 28. Marz 2012 erdffnet wurde. Der Gldubigerausschuss beschloss am 1. Juni 2012 die Zerschlagung
der insolventen Kette. Am 27. Juni 2012 schlossen mit Ausnahme der groBen XL-Md&rkte und der Filialen der IhrPlatz GmbH
& Co. KG samtliche Schlecker-Filialen. Am 28. Juni 2012 verkindete der Insolvenzverwalter das Aus fUr die Schlecker XL
GmbH. Die Tochtergesellschaft IhrPlatz wurde nach dem Verkauf der einzelnen Filialen ebenfalls aufgeldst. Der Ausver-
kauf in den 367 IhrPlatz-Filialen startete am 26. Juli 2012. (Quelle: Wikipedia, Zugriff am 6. M&rz 2018)

2 Festsetzungen in Sondergebieten Uber groBfléchigen Einzelhandel erfolgen heute nach aktueller Rechtsprechung nicht
mehr Uber Geschossfldchen bzw. -zahlen, sondern Uber die Verkaufsfl&che.
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am Altstandort auszuschlieBen sind; ,Lidl" hat bekanntlich auch andere Sortimente im An-
gebot, wie es allgemein zugdnglich? formuliert wird:

Lebensmittel bilden das Kernsortiment des Discounters. Mit (iber 1600 Food-Artikeln im Festsortiment und hunderten weite-
ren Aktionsartikeln ist Lidl in diesem Bereich untypisch breit aufgestellt; Konkurrent Aldi fiihrt nur 700 Lebensmittel-Artikel.

Lidl bietet neben Marken- und vereinzelt No-Name-Artikeln (Obst, Frischfleisch) auch, wie bei Discountern tblich, Produkte
unter Eigenmarken an. (...) Als erster Discounter fiihrt Lidl seit 1. Juni 2006 mit der Eigenmarke Fairglobe auch Fair-Trade-
Produkte im Sortiment, vor allem Kaffee, Tee, Schokolade und Zucker aus Entwicklungslandem. (...)

Lidl bietet bundesweit in den etwa 3.300 Filialen ein Sortiment an frischen Backwaren mit mehr als 30 verschiedenen Pro-
dukten an. (...) Seit einiger Zeit fiihrt Lidl zudem ein umfangreiches Wein-Sortiment — sowohl in den Filialen als auch im On-
line-Shop. Im Angebot sind Weine aus Deutschland und Europa sowie aus Ubersee, ahnlich breit ist die Preisspanne.

Neben Lebensmitteln und anderen Produkten des taglichen Bedarfs bietet Lidl wochentlich wechselnde Aktionsartikel aus
verschiedenen Non-Food-Bereichen, darunter etwa Textilien, Haushalts- und Elektronikwaren oder Freizeitartikel. GroRere
Bekanntheit erzielten die seit mehreren Jahren in wechselnden Zyklen unter dem Logo Lidl-PC angebotenen Computer.

Insbesondere die im letzten Absatz beschriebenen, bekannten Sorfimente Textilien, Haus-
halts- und Elekironikwaren oder Freizeitartikel - die nicht nur dort, sondern auch bei allen
anderen frOher so bezeichneten ,Lebensmittel-Discountern' als auch den ,,Vollsortimen-
tern” wie ,Rewe" und ,,Edeka”, verkauft werden - machen es erforderlich, im Bebauungs-
plan eine differenzierte Festsetzung zu treffen.

So wurden zundéchst die grundsétzlich innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente zugelassen, denn nur so kdbnnen auch Drogerie, Kosmetik- und ParfUmerie-Artikel,
freiverkaufliche pharmazeutische Artikel sowie Zeitungen und Zeitschriften angeboten
werden.

Als zweiter Schritt wurde eine Verkaufsfldiche von maximal 20 % fUr innenstadtrelevante
Sortimente mit dem Begriff des Randsortimentes erlaubt; dieser Begriff verdeutlicht, dass es
sich bei diesen Sortimenten nicht um die Hauptnutzung handeln darf. Der prozentuale An-
teil wurde anhand der tatsdchlich so vorzufindenden Sortimenten ermittelt und gerundet
als handhabbare FlachengréoBe formuliert, um dessen Einhaltung nétigenfalls bei bauauf-
sichtlichen Kontrolle abzuschdtzen zu kénnen, ohne die Regal- und zugehdrenden Ver-
kehrsfldchen dieser Sortimente explizit vor Ort messen zu mudssen.

Im dritten Schritt musste eine Vorgabe fuUr die nicht innenstadtrelevanten Sortimente ge-
troffen werden: fUr deren gesamten oder auch nur teilweisen Ausschluss, die im Einzelhan-
delskonzept als ,,nicht kritisch" gesehen werden, gibt es keine stddtebaulichen Grinde;
demzufolge konnte eine uneingeschrankte Zuldssigkeit attestiert werden.

Die damit geftroffene Festsetzungen gehen also weitaus differenzierter mit der Sorti-
mentsauswahl um, als es Vertraglichkeitsgutachten und das Ergebnis der raumordneri-
schen Prufung vorgeben und tragen den vorgebrachten Belangen, die sich gerade ge-
gen die vermeintlich von dieser abweichenden Festsetzung opponieren, in besonderem
MaBe Rechnung.

Gleiches gilt fur die Formulierung der Sortimentsfestzungen am Altstandort. Auch hier wird
der allgemein bekannte Umstand berUcksichtigt, dass auch Non-Food-Mdarkte (bei-
spielsweise Baumdarkte) zu einem gewissen kleinen Teil Nahrungs- und Genussmittel ver-
kaufen, beispielsweise im Kassenbereich; Lebensmittel werden heutzutage auch in Droge-
riemdarkten angeboten. Auch dieser Praxis soll durch die Erlaubnis, einen Fidchenanteil von
maoximal zehn Prozent hierfUr vorhalten zu dirfen, vorgebeugt werden. Ein bauaufsichtli-

3 Quelle: Wikipedia, Zugriff am 22. Februar 2018.
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ches Einschreiten, beispielswiese gegen den Verkauf von Schokoriegeln an der Kasse, soll
keinesfalls provoziert werden.

Abwagungsvorschlag 4.4.1 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und fihren
zu keiner Anderung der Planung.

442 Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden AusfGhrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 im Rahmen der Abwdgung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt, aber zwischenzeitlich
durch entsprechende Untersuchungen widerlegt werden konnten und daher eine Ande-
rung der Planung nicht vorgenommen wird.

FUr den relevanten Teilbereich des ehemaligen Firmengeldndes wurde 2016 eine histori-
sche Recherche durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden keine konkreten
Hinweise auf Anlagen mit besonders hohem Kontaminationspotenzial gefunden. Sofern
vorhanden, lagen entsprechende Anlagen an einem Standort auBerhalb des Untersu-
chungsbereiches oder an anderen Produktionsstandorten der dort ansdssigen Firma. Zwi-
schenzeitlich durchgefUhrte Bodenuntersuchungen haben diese Aussage bestatigt. Die
historische Recherche sowie die Bodenuntersuchung sind als Anlage der Begrindung bei-
gefigt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die
Hinweise auf alflastverdéchtige Fldchen geben, die bereits als solche eingestuft wurden
und darum gebeten, den Fachbehdrden neue Erkenntnisse, Nutzungsdnderungen und
vorhandene Gutachten vorzulegen bzw. mitzuteilen. Die SGD Nord kUndigt auBBerdem die
Bekanntgabe entsprechender Nebenbestimmungen fUr die BaumaBnahme im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens an.

Abwagungsvorschlag 4.4.2 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen. Sie fihren zu keiner Anderung der Planung.

4.4.3 Thematik des Immissionsschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser AusfUhrungen mit der Thematik befasst und
in der Sitzung am 26. Oktober 2017 im Rahmen der Abwéagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt, aber zwischenzeitlich durch entspre-
chende Untersuchungen widerlegt werden konnten und daher eine Anderung der Pla-
nung nicht vorgenommen wird.

Eine Immissionsproblematik zwischen den Nutzungen eines Gewerbegebietes und dem
bestehenden 06stlich angrenzenden Mischgebiet des Bebauungsplanes ,,Ernst Danzer-
StraBe" (vormals Bebauungsplan Nr. 7/9 - Industrieanbindung Stadtteil Niederlahnstein an
die B 42, nach dessen Anderung bzw. Teilaufhebung im Jahr 2007 unter dem neuen Na-
men weitergefUhrt) war bereits im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 17 thematisiert wor-
den und durch entsprechende Festsetzungen abgesichert gewesen.
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Die nun festzusetzende Nutzung eines Sondergebietes erfdhrt ihren Nachweis durch eine
aktuelle, auf die neue Planungslage bezogene Schalltechnische Untersuchung, die Be-
standteil der Begrundung zum Bebauungsplan ist.

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

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die
eine Prognose von Larmimmissionen am Altstandort als auch durch aufkommenden Ver-
kehrsldrm vermissen, ebenso die Gebietseinstufung fur fehlernaft halten.

Tatséchlich ist fUr die an den Altstandort angrenzenden Bahn- und Gewerbefldchen keine
gesonderte Betrachtung erforderlich. Die Zuldssigkeit méglicher Nutzungen wird durch die
neu gefassten Festsetzungen gegenuber dem rechtskréftigen Bebauungsplan einge-
schrankt, was den Umfang der Verkaufsfldche und die Sortimentsauswahl betrifft.

FUr den Neustandort wurde nachgewiesen, dass die zu erwartenden Beurtellungspegel
die Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm um mehr als sechs dB(A) unterschreiten und damit
der durch den Neustandort zu erwartende Immissionsbeitrag nicht relevant zu einer Ge-
samtbelastung aus vorhandenen Gewerbebetrieben im schutzbedUrftigen Umfeld bei-
trégt.

Nach der fUr eine Beurteilung heranzuziehenden TA L&rm sollen Gerdusche auf offentli-
chen StraBen soweit wie mdglich vermieden werden, soweit sie

e den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens drei dB(A) erhdhen,

e keine Vermischung mit dem o6ffentlichen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslrmschutzverordnung (16. BImSchV) erst-
mals oder weitergehend Uberschritten werden.

Diese drei angefUhrten Bedingungen mussen kumulativ erfullt sein. Da hier sowohl bereits
eine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und auch eine Erhdhung um 3 dB(A)
durch den Fahrzeugverkehr, der durch die Anlage generiert wird, auszuschlieBen ist, er-
folgt hier keine BerUcksichtigung. Dies wurde in der Schalltechnischen Untersuchung auch
dargestellt.

Die Gebietseinstufung der angrenzenden Nutzungen entlang der Christion-Sebastian-
Schmidt-StraBe beruht auf den Festsetzungen der hier bestehenden rechtskraftigen Be-
bauungspldne. Hiernach ist &stlich der Christian-Sebastian-Schmidt-StraBe von einem
Mischgebiet auszugehen, das westlich davon liegende Gebdude befindet sich im Gewer-
begebiet. Die Einstufung der Schutzwurdigkeit geht auch explizit aus der Schalltechni-
schen Untersuchung hervor.

Abwagungsvorschlag 4.4.3 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und fuhren
zu keiner Anderung der Planung.

444 Thematik der Archaologie, Geologie und des Bergbaus

Der Stadfrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfuhrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 die Inhalte der vorgebrachten Stel-
lungnahme zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass sie
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hinsichtlich der ,Hohenrheiner HGUtte" nicht geteilt werden; die genannten Verpflichtungen
des Bauherrn werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

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

Der Direkfion Landesarchdologie liegen zwar keine konkreten Hinweise auf archdologi-
sche Fundstellen vor; anderseits wird in der Stellungnahme ausgefuhrt, es sei eine ,,frihge-
schichtliche Fundstelle* in der Umgebung des Planungsbereiches bekannt. Daher wird der
Planungsbereich aus geographischen und topographischen Gesichtspunkten als ,,ar-
chd&ologische Verdachtsflache" eingestuft. Dementsprechend kdnnten hier bei Boden-
eingriffen bisher unbekannte arch&ologische Denkmdler zu Tage treten, die vor ihrer Zer-
stérung durch die BaumaBnahmen fachgerecht untersucht werden mussen (§ 19 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den
Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarch&ologie rechtzeitig (zwei Wochen vor-
her) abzustimmen (§ 21 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).

Aufgrund der konkreten Einstufung als ,arch&ologischen Verdachtsfldche" verbleibt es
hier nicht bei dem Ublichen Hinweis im Bebauungsplan; vieimehr wird von der Mdglichkeit
der Einbringung nach § 9 Abs 6 BauGB Gebrauch gemacht und diese unmittelbar in die
Bebauungsplan-Festsetzungen aufgenommen.

4.4.5 Thematik der Kritik am Vertraglichkeitsgutachten

Stadt+Handel hat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Lahnstein er-
arbeitet, das am 17. Dezember 2012 durch den Stadtrat beschlossen wurde (nachfolgend
abgekUrzt als EHK 2012). Der Fortschreibung war das Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Lahnstein - Beschluss durch den Stadtrat am 19. Dezember 2011 - vorausgegangen (nach-
folgend abgekurzt als EHK 2011).

Des Weitern wurde durch Stadt+Handel fUr die Verlagerung und Erweiterung des Lebens-
mitteldiscounters Lidl auf die gegenuberliegende StraBenseite das Stddtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsgutachten fUr die Verlagerung und Erweiterung eines Le-
bensmitteldiscounters in Lahnstein (10. November 2015, nachfolgend abgekUrzt als
VGL 2015) vorgelegt.

4.4.5.1 Wirdigung der Eingabe 4.3.1.2.1

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Stellungnahme eingereicht von
Rosmarie BUhrmann-Muller und Dr. Axel Muller, SebastianussstraBe 52 - mit Schreiben vom
1. Februar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 (nachfolgend abgekUrzt als RAM 2018).

Die Stellungnahme RAM 2018 formuliert neben den Einwendungen zum Bauungsplan und
dessen Festsetzungen auch Bedenken zum VGL 2015.

Nachfolgend werden die entsprechenden AusfGhrungen von RAM 2018 unter Bezug auf
die EHK 2012, EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet.
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ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 1

Mit den offengelegten Plandnderungsvorhaben ist eine erhebliche Ausweitung der
Einzelhandelsflichen im Bereich Koblenzer StraBe fiir groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel
um ca. 600 gm (Zuwachs der Flache des bestehenden Lidl-Markts nach Umzug) und um ca.
1700 gm insgesamt (Zuwachs Lidl-Markt sowie freiwerdende Lidl-Altflachen) zuzlglich
erweiterter Parkmaoglichkeiten vorgesehen.

Fiir diese Planungen gibt es keinerlei stadtebauliche Notwendigkeit, etwa zur SchlieBung
irgendeiner Versorgungsliicke.

Sachverhalt

¢ Im VGL 2015 wurde die die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren - untersucht und bewertet. Die st&dtebauliche
und/oder landesplanerische Vertraglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben
wurde nicht untersucht.

e Im VGL 2015 wird in der Einleitung (Seite 1) dargestellt, ,,... ist im Zuge einer langfris-
tigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-
discounters Lidl auf die gegenuberliegende StraBenseite auf das Geldnde der
Drahtwerk C.S. Schmidt geplant.”

e EHK 2012 (Seite 78): Erhaltungs- und Entwicklungsziel fUr den ZVB KoStraBe: ,,Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion*.

Sacheinordnung

e Im VGL 2015 wurden die beiden Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
(Hauptsortiment) sowie Drogeriewaren (Rand-/Nebensortiment) des Vorhabens
untersucht und bewertet.

e Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits langjahrig in
den Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebes im Sinne
der Empfehlungen des EHK 2012 fUr den ZVB KoStraBe.

Fazit

Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Bestandsbetriebes Lidl dient der lang-
fristigen Standortsicherung des Betriebes und entspricht somit den Empfehlungen des
EHK 2012 sowie den darin empfohlenen Erhaltungs- und Entwicklungszielen fUr den
ZVB KoStraBe. Aussagen zu anderen Sortimenten oder Vorhaben sind im VGL 2015 nicht
enthalten.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 2

SchlieBlich ist aus unsere Sicht auch die bereits 2012 erfolgte Einstufung des dortigen
Gebiets als ,Zentraler Versorgungsbereich® aufgrund der faktisch nicht vorhandenen
stadtebaulichen Integration nicht zutreffend; ein weiterer Ausbau dieses Gebietes ist auch
vor diesem Hintergrund aus unserer Sicht stadtebaulich und rechtlich nicht vertretbar.
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Sachverhalt

e AusfUhrliche Behandlung zum Thema Zentrale Versorgungsbereiche: Planungs-
rechtliche Einordnung im EHK 2012 (Kapitel 2.2), darin auch Darstellung von Festle-
gungskriterien fUr Zentrale Versorgungsbereiche (Aspekte des Einzelhandels und
sonstige Aspekte).

e InKapitel 6.1.1 des EHK 2012 nochmals ausfuhrliche und ergé&nzende AusfUhrun-
gen zur Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche. Hierbei grundlegend:

e Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche geht Uber eine (vereinfachte) Be-
schreibung von reinen Bestandsstrukturen hinaus.

e Hierarchisierung der Zentralen Versorgungsbereiche: Grundprinzip einer funkti-
onalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung un-
ter BerUcksichtigung der im EHK 2012 (Kapitel 3, 4, 5) erarbeiteten und ausfUhr-
lich dargestellten Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens und der Ubergeordneten Ziel-PrioritGten des ,,4-SGulen-Modells* fOr
Lahnstein.

¢ Darstellung des funktionalen Zielsystems der Zentralen Versorgungsbereiche in
Lahnstein im EHK 2012 (Seite 62, Tabelle 16).

e AusfUhrliche Darstellung der Festlegungskriterien fUr Zentrale Versorgungsbereiche
und Profung des Standortbereichs Koblenzer StraBe in Kapitel 6.1.4 des EHK 2012
mit entsprechenden Bewertungen Uber fUnf Seiten (Seite 71-75).

¢ Die einzelnen Bewertungsaspekte, welche die Grundlage fur Empfehlung zur Aus-
weisung des Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentralen Versorgungsbereich
bilden, werden in Tabelle 20 des EHK 2012 ausfUhrlich dargestellt und differenziert
bewertet (Seite 72-74).

e Neben den einzelnen Sachaspekten sind dabei sowohl die Ubergeordneten Ent-
wicklungsziele fUr die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte (EHK 2012 Kapitel 5.2,
insbesondere Abbildung 26, Seite 59) als auch das Funktionale Zielsystem der Zent-
ralen Versorgungsbereiche (EHK 2012, Seite 62 ff.) von entscheidender Bedeutung:
»Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufga-
benzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so
dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrédchtigung der Entwick-
lungsoptionen der Zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt*

(EHK 2012, Seite 61).

e Den verschiedenen Zentralen Versorgungsbereichen in Lahnstein kommen ver-
schiedene Funktfionen im Standortsystem des EHK 2012 zu. Damit die Zentralen
Versorgungsbereiche ihren jeweils zugedachten Funkfionen gerecht werden kén-
nen, sollen durch ausgewogene Aufgabenteilung wechselseitige Beeintrch-
tigung der Entwicklungsoptionen vermieden werden.

e Der ZVB KoStraBe soll gemaB der empfohlenen stddtebaulich-funktionalen Ent-
wicklungsziele und Handlungsempfehlungen (EHK 2012, Seite 75 ff.) entwickelt
werden.

Sacheinordnung

e Die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungs-
bereich erscheint unter Wirdigung
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e der einzelnen Bewertungsaspekte (EHK 2012, Seite 72 ff., Tabelle 20),

e der Ubergeordneten Entwicklungsziele fur die Entwicklung der Einzelhandels-
standorte (EHK 2012, Kapitel 5.2) und

e dem funktionalen Zielsystem der Zentralen Versorgungsbereiche (EHK 2012,
Seite 62 ff.)

sachgerecht und belastbar.

e Grundsatzlich stehen die Entwicklungsempfehlungen fir den ZVB KoStraBe dem-
nach in direktem Zusammenhang mit der Hierarchisierung der Zentren und dem
Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen
Aufgabenteilung zwischen den einzelnen Standorten bzw. Zentralen Versorgungs-
bereichen in Lahnstein.

e Die Empfehlungen zur Weiterentwicklung des ZVB KoStraBe berUcksichtigen den
Kontext der Funktion des Standorts im gesamtstadtischen Gefige.

Fazit

Die Einwendung, dass die Einstufung der Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungsbe-
reich aufgrund faktisch nicht vorhandener stdtebaulicher Integration nicht zutreffend sei,
ist unter BerUcksichtigung der voranstehenden AusfGhrungen nicht sachgerecht. Die Aus-
weisung des Zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer StraBe im EHK 2012 ist nachvoll-
ziehbar belegt, sachgerecht und belastbar.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 3

Das Vertraglichkeitsgutachten ist {beraltert. Eine Aktualisierung dieses
Vertraglichkeitsgutachtens auf erneuerter Datenbasis ware fir dieses zweite
Offenlegungsverfahren geboten gewesen, da das Gutachten auf zwischenzeitliche
wesentliche aktuelle Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes (z.B.
auf das mittlerweile seit 2 Jahren existierende Nahversorgungszentrum Hermsdorffer
StraBe) nur prognostisch eingeht.

Sachverhalt

e Das VGL 2015 wurde als Endbericht am 10. November 2015 vorgelegt.

e Die Bestandsstrukturen des Zentralen Versorgungsbereichs mit Zweckbestimmung
Nahversorgung Hermsdorfer StraBe werden im VGL 2015 bereits berUcksichtigt
(vgl. ebenda AusfUGhrungen in Kapitel 4.2, ZwischenUberschrift ,,BerUcksichtigung
der Entwicklung im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe*).

Sacheinordnung

e Die Grundlagen zum Datenbestand des VGL 2015 sind durch BerUcksichtigung der
Bestandsstrukturen im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe weiterhin aktu-
ell.

e Zudem sind keine weiteren wesentlichen Anderungen im Bereich strukturprégen-
der, untersuchungsrelevanter Betriebe im Untersuchungsraum bekannt.
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Fazit

Das VGL 2015 ist nicht Uberaltert und stellt bezOglich der Bestandsstrukturen weiterhin eine
valide und belastbare Grundlage dar.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 3

Das Vertraglichkeitsgutachten konzentriert seine Untersuchungen allein auf das Lidl-
Kernsortiment, d.h. auf Nahrungs- und Genussmittel (incl. Getranke) sowie
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, also im Wesentlichen nur auf die Auswirkungen des
Flachenzuwachses dieses Lidl-Kernsortiments um ca. 600 gm. Dies ist methodisch
falsch, denn die Auswirkungen des mit ca. 1100 gm sogar deutlich groBeren
Flachenzuwachs fiir den {ibrigen Einzelhandel auf der Altflache des Lidl-Marktes und

die damit verbundenen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen der
bestehenden Versorgungszentren werden damit ignoriert. Auf Grund dieses
eingeschrankten Untersuchungsansatzes auf das reine Erweiterungsvorhaben von
bestehendem Einzelhandel unter Aussparung der Ubrigen Flachenzuwachse kommt
das Gutachten zu dem fehlerhaften Ergebnis, dass die Versorgungsfunktionen der
bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt Lahnstein und benachbarter zentraler
Orte nicht beeintrachtigt wurden.

Dies wirkt sich besonders eklatant in den Analysen des Gutachtens im
Branchenbereich Drogerie/Kosmetik aus. Das Gutachten berechnet zwar ausflihrlich
die Auswirkungen, die eine VergréBerung dieses Sortimentsteils im neuen Lidl-Markt
auf die Konkurrenz- und Wettbewerbssituation hatte. Es lasst dabei aber die
entstehende zusétzliche Flache fiir einen auf Drogerie- und Kosmetik ausgerichteten
neuen Einzelhandel von bis zu 1000 gm, die ohne weiteres auf der Lidl-Altflache
eroffnet werden konnte, véllig unberiicksichtigt. Unter Einbezug dieser Eventualitat
ware das Vorhaben sogar bei der vom Gutachten angewendeten
Berechnungsmethode nicht genehmigungsfahig.

Sachverhalt

¢ Im VGL 2015 wurde die die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren — untersucht und bewertet. Die stadtebauliche
und/oder landesplanerische Vertraglichkeit anderer Sortfimente und Vorhaben
wurde nicht untersucht.

¢ Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stadtebauliche Vertraglichkeit fur das Vorho-
ben (Seite 42 ff.) belegt: ,,... resultieren durch das Vorhaben [Erweiterung und Ver-
lagerung Lidl] grundsatzlich keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von Zentralen Versorgungsberei-
chen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.*

Sacheinordnung

e Durch das Vorhaben bzw. in den beiden untersuchten Sortimenten resultieren kei-
ne mehr als unwesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und
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die Entwicklungsmoglichkeiten von Zentralen Versorgungsbereichen und Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

Fazit

Durch das im VGL 2015 geprifte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlungen des
EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stddtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von Zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 3

Zudem Dberiicksichtigt das Vertraglichkeitsgutachten nicht alle jeweils relevanten
Anbieter im Untersuchungsbereich; so werden z.B. alle Apotheken nicht
beriicksichtigt, die ebenfalls in signifikantem Umfang Artikel der Warengruppen
Drogerie/Kosmetik vertreiben und die mit ihren kleinen BetriebsgroBen bereits von
kleineren Umsatzverschiebungen besonders betroffen waren.

Sachverhalt

e Im VGL 2015 wurden im Sortimentsbereich Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik (bzw.
abgekUrzt als Drogeriewaren) die entsprechenden Angeboftsstrukturen von Apo-
theken nicht berUcksichtigt.

Sacheinordnung

e Das Sortiment Drogeriewaren stellt in Apotheken ein Randsortiment dar und ist
dem Hauptsortiment (rezeptpflichtige sowie rezeptfreie Arzneimittel) sehr deutlich
untergeordnet.

e Dasin Apotheken sehr deutlich untergeordnete Randsortiment Drogeriewaren
weist in der Regel eine geringe Sortimentsbreite und -tiefe auf, die entsprechen-
den Angebote bewegen sich in der Regel auf einem gehoben/hochwertigen
Qualitats- und auch einem entsprechenden Preisniveau. Damit unterscheidet sich
in diesem Sortimentsbereich das Angebot von Apotheken vom discountorientie-
ren Angebot des Vorhabens sehr deutlich. Es ist so gut wie keine Wettbewerbsre-
levanz zwischen dem Sortimentsangebot des Vorhabens zum entsprechenden
Sortfimentsangebot von Apotheken gegeben.

e Eine BeruUcksichtigung der Angebotsstrukturen des Randsortiments Drogeriewaren
der Apotheken ist demnach nicht sachgerecht; im Sinne des dem VGL 2015 zu-
grunde liegenden Worst-Case-Ansatzes wurden die entsprechenden Angebots-
strukturen der Apotheken nicht bericksichtigt.

e Aufgrund der sehr geringen Wettbewerbsrelevanz zwischen den entsprechenden
Angebotsstrukturen des Vorhabens und den der Apotheken wdéren nach fachgut-
achterlicher Einsch&tzung vermutlich keine empirisch nachweisbaren absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen zu erwarten.
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Fazit

Dass im VGL 2015 die Angebotsstrukturen des in Apotheken sehr deutlich untergeordneten
Randsortiments Drogeriewaren nicht berUcksichtigt worden sind, ist nachvollziehbar,
sachgerecht und belastbar.

ZITIERT AUS RAM 2018,

Das Vertraglichkeitsgutachten grenzt auch die wettbewerbs- bzw. versorgungs-
relevanten Gebiete bzw. Anbieter falsch ab. So werden relevante linksrheinische
Anbieter wie z.B. der Edeka-Markt in der HohenzollernstraBe in der Koblenzer
Siidstadt oder der Rewe-Markt in der Potsdamer StraBe im Koblenzer Stadtteil
Karthause ignoriert; andererseits konstruiert das Gutachten eine vermeintliche
Wettbewerbssituation mit dem deutlich entfernter liegenden Standort Koblenz-
Ehrenbreitstein. Auch aufgrund dieser fehlerhaften raumlichen Abgrenzung kann das
Gutachten keine zutreffenden Ergebnisse liefern.

Sachverhalt

¢ Im VGL 2015 wird in Kapitel 2 (Methodik, Seite 3 ff.) unter der ZwischenUberschrift
»Untersuchungsraum* sowie in Kapitel 4.1 (Einzugsgebiet, Seite 10 ff.) und Kapi-
tel 4.2 (Untersuchungsraum, Seite 11 ff.) dargelegt, auf welcher methodischen
Grundlage Untersuchungsraum und Einzugsgebiet des Vorhabens abgegrenzt
werden. Der Untersuchungsraum stellt ein modelltheoretisches Konstrukt dar, wel-
ches auf den jeweiligen Erlduterungen und Annahmen (Kapitel 4.1 und 4.2) der
nachfolgenden Aspekte basiert:

o Strukturprdgende Wettbewerber und Konkurrenzstandorte;

e Sortimentsspezifisches Einkaufsverhalten im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogeriewaren;

e Verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts;

e Abnahme der Kaufkraftbindung durch das Vorhaben bei zunehmender Ent-
fernung zum Vorhabenstandort in Verbindung mit den vorhandenen Wettbe-
werbsstrukturen.

e ,Der Untersuchungsraum fur das Vorhaben ist weiter zu fassen als das Einzugsge-
biet des Vorhabens selbst. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch die Ein-
zugsbereichsUberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus
dem Einzugsgebiet gebunden haben, mit dem Erweiterungsvorhaben hinsichtlich
seiner absatzwirtschaftlichen Bedeutung berUcksichtigt werden. Durch diese Ein-
zugsbereichsUberschneidung ergeben sich fur diese Angebotsstandorte konse-
quenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulichen Auswirkungen berucksichtigt werden mussen.” (VGL 2015, Sei-
te 12)

e ,Der Vorhabenstandort weist durch seine Lage im nérdlichen Niederlahnstein an
der Grenze zu Koblenz eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir Oberlahnstein
und die angrenzenden rechtsrheinischen Koblenzer Wohngebiete auf. Als Agglo-
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merationsstandort zusammen mit anderen Nahversorgungsbetrieben weist er zu-
dem eine gesteigerte Attraktivitat auf.” (VGL 2015, Seite 12)

e Esist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort fUr die Versorgung der
Kommunen sudlich und 6stlich von Lahnstein sowie westlich des Rheins aufgrund
der dort vornandenen Angeboftsstrukturen sowie der Topographie und den ver-
kehrlichen Gegebenheiten keine nennenswerte Bedeutung aufweist.” (VGL 2015,
Seite 12)

Sacheinordnung

e Sowohl die Abgrenzung des Untersuchungsraums wie auch des Einzugsgebiets for
das Vorhaben sind aufgrund der voranstehenden Ausfuhrungen als valide und
sachgerecht einzustufen.

e Mit den Angebotsstrukturen in Enrenbreitenstein wird keine Konkurrenzsituation
konstruiert. Vielmehr sind diese Angebotsstrukturen zu berucksichtigen, da es
durch Umorientierungen von Kunden aus den Koblenzer Stadtteilen Horchheim,
Horchheimer Hohe, Pfaffendorf und Pfaffendorfer Hohe auf das Vorhaben zu ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Angebotsstrukturen im nérdlichen Bereich
des Untersuchungsraums, unter anderem in Ehrenbreitstein, kommen kann.

e Im VGL 2015 wurde aufgrund der Topographie und Verkehrsanbindung des Vor-
habenstandorts in Verbindung mit Wettbewerbsstrukturen auf einen Einbezug links-
rheinsicher Bereiche bewusst verzichtet. Dies entspricht auch dem der VGL 2015
zugrunde liegenden Worst-Case-Ansatz.

Fazit

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets des Vorhabens sowie des Untersuchungsraums im
VGL 2015 sind auf Basis einer nachvollziehbaren Methodik valide und belastbar.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 4

Das Vertraglichkeitsgutachten stiitzt sich methodisch allein auf die sogenannte
Marktanteilsmethode. Damit werden nur die okonomischen Auswirkungen der
Planungsvorhaben in den beiden Untersuchungsbranchen untersucht; Auswirkungen
auf die lokale Kundenfrequenz, die im Fall der Stadt Lahnstein und ihrer raumlich
nicht miteinander verbundenen Zentren besonders bedeutsam sind, werden vom
Gutachten nicht mit betrachtet. Bei den gegebenen ortlichen Verhaltnissen ist der im
Gutachten gewahite alleinige Ansatz der Marktanteilsmethode fur nur zwei
Sortimentsbereiche methodisch ungeeignet, vielmehr hdtte die Auswirkungen auf
mehr Sortimentsbereiche sowie auf die lokalen Kundenfrequenz in den einzelnen
Versorgungszentren mit untersucht werden mussen.

Sachverhalt

e Im VGL 2015 werden sowohl der Bestandsumsatz des Vorhabens wie auch der
Vorhabenumsatz anhand eines Marktanteilskonzept ermittelt (Kapitel 5.1). Die ent-
sprechenden Annahmen, Bewertungen, Berechnungsschritte, Ergebnisse etc.
werden ausfUhrlich dargestellt (Seite 33-37).
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e InKapitel 5.2 des VGL 2015 werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
(Erweiterungs-)Vorhabens anhand eines absatzwirtschaftliches Berechnungs-
modells unter BerUcksichtigung des Worst Case-Ansatzes ermittelt. Die entspre-
chenden Annahmen, Bewertungen, Berechnungsschritte, Ergebnisse etc. werden
ausfUhrlich dargestellt (Seite 38-41).

e InKapitel 6.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung
des VGL 2015 erfolgt auf Basis der Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der
Standortstruktur im Untersuchungsraum (Kapitel 4.5) die stGdtebauliche Einord-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fUr die einzelnen Zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum. Auf dieser Basis wird beurteilt, ob aus den
zu erwartenden Umsatzumverteilungen moglicherweise mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten Zentraler Ver-
sorgungsbereiche resultieren.

¢ Im VGL 2015 wurde die die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl — konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren — untersucht und bewertet. Die stadtebauliche
und/oder landesplanerische Vertraglichkeit anderer Sortfimente und Vorhaben
wurde nicht untersucht.

Sacheinordnung

e Die Ermifttlung des Bestands- und Vorhabenumsatzes anhand eines Marktanteils-
konzepts stellt eine in der Fachdiskussion anerkannte und valide methodische Vor-
gehensweise dar.

¢ Die Grundlagen, Bewertungen, Berechnungsschritte etc. zur Umsatzermittlung so-
wie zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden nachvollzieh-
bar und transparent dargestellt.

e Die durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ausgeldsten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilung) werden fUr die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum dargestellt und im Rahmen des jeweiligen stad-
tebaulichen Kontexts der Bestandsstrukturen qualifiziert. Im Rahmen einer Ver-
traglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVvO gilt es zu prufen, ob durch das zu
bewertende Vorhaben mehr als unwesentliche stddtebauliche Auswirkungen for
ZLentrale Versorgungsbereiche oder auf Nahversorgungsstrukturen resultieren.
Hierbei sind unter anderem auch durch absatzwirtschaftliche Auswirkungen aus-
geldste Frequenzrickgdnge (beispielsweise durch Betriebsaufgaben) zu beurtei-
len.

¢ Im VGL 2015 wurden die beiden Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
(Hauptsortiment) sowie Drogeriewaren (Rand-/Nebensortiment) des Vorhabens
untersucht und bewertet. Dementsprechend k&nnen auch nur fUr diese beiden
Sortimente Aussagen bezuglich der stddtebaulichen Vertraglichkeit erfolgen.

Fazit

Die Methode des Marktanteilskonzepts zur Ermittlung des Bestands- und Vorhabenumsat-
zes ist anerkannt und sachgerecht, die Ergebnisse sind belastbar, nachvollziehbar und vao-
lide.
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Die Methodik zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens ist
sachgerecht, die Ergebnisse sind belastbar, nachvollziehbar und valide.

Die stddftebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist im Rahmen ei-
nes Gutachtens nach § 11 Abs. 3 BauNVvVO fur beide untersuchungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren sachgerecht. Die Ergebnisse sind be-
lastbar, nachvollziehbar und valide.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 4

Das Vertraglichkeitsgutachten ignoriert auch die mdgliche Ausweitung von anderen
Einzelhandelsaktivititen auf der Lidl-Altfliche und den danach mdglichen dortigen
weiteren Ausbau von anderen nach Einzelhandelskonzept unerwiinschten
Sortimenten.

Fazit

Im VGL 2015 wurden nur die beiden Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (Hauptsorti-
ment) sowie Drogeriewaren (Rand-/Nebensortiment) des Vorhabens untersucht und be-
wertet.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 4

Das Vertraglichkeitsgutachten beschaftigt sich zudem nicht bzw. nicht ausreichend
mit der Verkehrssituation im Bereich der Anbindung der Kélner StraBe an die B42, die
zugleich auch das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe anbindet und wie
nachstehend unter 3. ausgefiihrt bereits jetzt kritisch ist.

Fazit

Bei dem VGL 2015 handelt es sich um ein stddtebauliches und raumordnerisches Vertrag-
lichkeitsgutachten nach § 11 Abs. 3 BauNVO, nicht um ein Verkehrsgutachten.

ZITIERT AUS RAM 2018, SEITE 4

Das Vertraglichkeitsgutachten behauptet schlieBlich, dass die geplante Ausweitung
mit dem giiltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein uneingeschrankt
kompatibel sei und ignoriert den ausdriicklich gegenteiligen Wortlaut dieses Konzepts
(vergl. 1.), ohne darauf auch nur mit einem Wort abwagend einzugehen; dieses
Vorgehen halten wir fiir bedenklich und in keinster Weise durch einen gutachterlichen
Ermessenspielraum abgedeckt.

Sachverhalt

e Im VGL 2015 wurde die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren - untersucht und bewertet. Die stadtebauliche
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und/oder landesplanerische Vertraglichkeit anderer Sortfimente und Vorhaben
wurde nicht untersucht.

Im VGL 2015 wird in der Einleitung (Seite 1) dargestellt, ,,... ist im Zuge einer langfris-
tigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-
discounters Lidl auf die gegenuberliegende StraBenseite auf das Geldnde der
Drahtwerk C.S. Schmidt geplant.”

EHK 2012 (Seite 78): Erhaltungs- und Entwicklungsziel fur den ZVB KoStraBe: ,,Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion®.

Sacheinordnung

Im VGL 2015 wurden die beiden Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
(Hauptsortiment) sowie Drogeriewaren (Rand-/Nebensortiment) des Vorhabens
untersucht und bewertet.

Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits langjahrig in
den Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebes im Sinne
der Empfehlungen des EHK 2012 fUr den ZVB KoStraBe.

Fazit

Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Bestandsbetriebes Lidl dient der lang-
fristigen Standortsicherung des Betriebes und entspricht somit den Empfehlungen des
EHK 2012 sowie den darin empfohlenen Erhaltungs- und Entwicklungsziel fOr den
ZVB KoStraBe. Aussagen zu anderen Sortimenten oder Vorhaben sind im VGL 2015 nicht
enthalten.

Zusammenfassende Bewertung

Die in der Eingabe enthaltenen Einwendungen, die in Bezug zum VGL 2015, des EHK 2012
und des EHK 2011 stehen, wurden sachgerecht eingeordnet und bewertet:

Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Bestandsbetriebes Lidl dient
der langfristigen Standortsicherung des Betriebes und entspricht somit den Emp-
fehlungen des EHK 2012 sowie den darin empfohlenen Erhaltungs- und Entwick-
lungszielen fUr den ZVB KoStraBe. Aussagen zu anderen Sortimenten oder Vorhao-
ben sind im VGL 2015 nicht enthalten.

Die Einwendung der Stellungnahme Muller, dass die Einstufung der Koblenzer Stro-
Be als Zentraler Versorgungsbereich aufgrund faktisch nicht vorhandener stadte-
baulicher Integration nicht zutreffend sei, ist unter BerUcksichtigung der voranste-
henden AusfUhrungen nicht sachgerecht. Die Ausweisung des Zentralen Versorg-
ungsbereiches Koblenzer StraBe im EHK 2012 ist nachvollziehbar belegt, sachge-
recht und belastbar.

Das VGL 2015 ist nicht Uberaltert und stellt bezUglich der Bestandsstrukturen weiter-
hin eine valide und belastbare Grundlage dar.

Durch das im VGL 2015 geprufte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlun-
gen des EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stédtebau-
lichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von
Zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum.
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e Dasim VGL 2015 die Angebotsstrukturen des in Apotheken deutlich untergeordne-
ten Randsortiments Drogeriewaren nicht berUcksichtigt worden sind, ist nachvaoll-
ziehbar, sachgerecht und belastbar.

e Die Abgrenzung des Einzugsgebiets des Vorhabens sowie des Untersuchungs-
raums im VGL 2015 sind auf Basis einer nachvollziehbaren Methodik valide und be-
lastbar.

e Die Methode des Marktanteilskonzepts zur Ermittlung des Bestands- und Vorha-
benumsatzes ist in der Fachdiskussion anerkannt und sachgerecht, die Ergebnisse
sind belastbar, nachvollziehbar und valide.

Die Methodik zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens ist sachgerecht, die Ergebnisse sind belastbar, nachvollziehbar und va-
lide.

Die sta@dtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist im
Rahmen eines Gutachtens nach § 11 Abs. 3 BauNVO fUr beide untersuchungsrele-
vante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren sachgerecht.
Die Ergebnisse sind belastbar, nachvollziehbar und valide.

e Im VGL 2015 wurden die beiden Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
(Hauptsortiment) sowie Drogeriewaren (Rand-/Nebensortiment) des Vorhabens
untersucht und bewertet.

e Beidem VGL 2015 handelt es sich um stddtebauliches und raumordnerisches Ver-
traglichkeitsgutachten nach § 11 Abs. 3 BauNVO, nicht um ein Verkehrsgutach-
fen.

Das VGL 2015 ist - entgegen der vorgebrachten Einwendungen - im Rahmen der dem Ver-
traglichkeitsgutachten zugrunde liegenden Fragestellung sachgerecht, belastbar und va-
lide.

4.4.5.2 Wirdigung der Eingabe 4.3.1.2.2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Stellungnahme eingereicht von
Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt GmbH,
Zweigniederlassung West, HUrth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am
1. Februar 2018, beinhaltend die Gutachterliche Stellungnahme ,,Die Koblenzer Strale in
Lahnstein als Zentraler Versorgungsbereich durch das Buro Dr. Lademann & Partner, Ge-
sellschaft fUr Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, Hamburg, Januar 2018"
(nachfolgend abgekirzt als DLP 2018).

Die Stellungnahme DLP 2018 setzt sich insbesondere mit der im EHK 2012 erfolgten Aus-
weisung des ZVB KoStraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrénkung auseinan-
der und zieht die Ausweisung des Standortbereichs sowie die Kongruenz des Vorhabens
Lidl im ZVB KoStraBe zum EHK 2012 in Zweifel.

Nachfolgend werden die entsprechenden AusfUhrungen von DLP 2018 unter Bezug auf
das EHK 2012, EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet.
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ZITIERT AUS DLP 2018, KAPITEL ,AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG", SEITE 1, LETZTER
ABSATZ

Sachverhalt

EHK 2012 (Seite 1):

»In diesem wurde seitens der SGD Nord deutlich gemacht, dass die Vorhabenplanungen
am Standortbereich Koblenzer StraBe, welcher im Einzelhandelskonzept der Stadt Lahn-
stein als Ergénzungsstandort im Sinne des LEP IV Rheinland-Pfalz ausgewiesen wurde, nicht
mit den Zielen der Landesplanung- konkret mit Ziel 58 (st@dtebauliches Integrati-
onsgebot) - vereinbar sind. Seitens der SGD Nord wurde daher angeregt im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein zu prifen, ob der Standort-
bereich Koblenzer StraBe (inkl. des Ergdnzungsstandorts Koblenzer StraBe) als Zentraler Ver-
sorgungsbereich mit Zweckbestimmung ausgewiesen werden kann. ...

In seiner Sitzung am 21. Juni 2012 hat der Stadtrat beschlossen, das Einzelhandelskonzept
der Stadt Lahnstein fortzuschreiben. Der Stadtratsbeschluss lautet wie folgt:

¢ Die vom BUro Stadt+Handel, Dortmund, erarbeitete stGddtebauliche und landes-
planerische Vertraglichkeitsanalyse fUr die Ansiedlung von Fachmdarkten an der
Koblenzer StraBe wird zur Kenntnis genommen.

e Das vom Stadtrat in seiner Sitzung vom 19. Dezember 2011 beschlossene Einzel-
handelskonzept fUr die Stadt Lahnstein (EHK 2011) soll dahingehend fortgeschrie-
ben werden, dass der bisher als Ergénzungsstandort ausgewiesene Standortbe-
reich Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird. Dies
unter der Voraussetzung, dass zum Schutz der Entwicklungsmoglichkeiten der Zent-
ralen Versorgungsbereiche Nord und SUd die Ansiedlung der Vorhaben Beklei-
dungsfachmarkte, Fachmarkt fUr Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungszubehor,
Hausrat und Apotheke nicht weiter verfolgt wird und eine Beschrénkung auf die in
der Vertraglichkeitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des EHK 2011 ein-
geordneten Sortimente erfolgt."

EHK 2012 (Seite 3):

,Grundsatzlich ist zu beachten, dass die Funktionszuweisung fUr den Zentralen Versor-
gungsbereich Koblenzer StraBe sich nicht grundsdtzlich von den Funktfionszuweisungen un-
terscheidet, welche fUr den Ergdnzungsstandort Koblenzer StraBe im EHK 2011 formuliert
wurden (vgl. EHK 2011, Seite 77 ff.).

Demnach beinhaltet die Fortschreibung des EHK 2011 folgende Aspekte, welche in Zu-
sammenhang mit der Ausweisung des ehemaligen Ergdnzungsstandorts Koblenzer StraBe
stehen:
¢ Die stadtebauliche und aus den gesamtstadtischen Rahmenbedingungen herge-
leitete Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer StraBe.

e Eine Funktionszuweisung und Zweckbestimmung fUr den Zentralen Versorgungsbe-
reich in Kontext mit den im EHK 2011 formulierten stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen. ... "

Sacheinordnung

e Der Standortbereich Koblenzer StraBe wurde im EHK 2011 als Ergé&nzungsstandort
ausgewiesen, jedoch bereits damals auch als ,,Fladche fUr bedarfsgerechte Fach-
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marktansiedlung im Rahmen des Entwicklungsleitbilds for Lahnstein, primar mit den
innenstadtrelevanten Sortimenten Unterhaltungselekironik, Schuhe/ Lederwaren
und Sportartikel sowie zur Ansiedlung groBfladchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevantem Hauptsortiment* (EHK 2011, Seite 78).

e Beim Stadtratsbeschluss zur Fortschreibung des EHK 2011 wurde eine von
Stadt+Handel erarbeitete Vertraglichkeitsanalyse fUr Vorhaben an der Koblenzer
StraBe grundsatzlich berucksichtigt. Diese bildete eine Entscheidungsgrundliage im
Rahmen des Stadtratsbeschlusses zur Ausweisung des ZVB KoStraBe wie auch in
Kongruenz zu den Zielstellungen des EHK 2011: ,,... eine Beschrdnkung auf die in
der Vertraglichkeitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des EHK 2011 ein-
geordneten Sortimente ...".

e Somit stehen die Entwicklungsempfehlungen fUr den Standortbereich Koblenzer
StraBe des EHK 2012 in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen
des EHK 2011 fUr den Standortbereich.

e Seitens der SGD Nord wurde angeregt, zu prifen, ob der Standortbereich Koblen-
zer StraBe als Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung ausgewiesen
werden kann.

e Dem Stadtratsbeschluss zur Fortschreibung des EHK 2011 ging sowohl ein fachgut-
achterlicher Vortrag in den zustdndigen Fachbereichsausschissen (am
12. Juni 2012) wie auch im Stadtrat (am 21. Juni 2012) voraus. In diesen Fachvor-
trdgen wie auch den anschlieBenden Diskussionen wurde erortert, ob der Ergdn-
zungsstandort Koblenzer StraBe (nach EHK 2011) als Zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden kann oder nicht (einschlieBlich entsprechender Konsequen-
zen). Diese stadtentwicklungspolitische Entscheidung wurde durch den Stadtrat
am 21. Juni 2012 geftroffen.

e Im Rahmen der Erarbeitung des EHK 2012 wurde in Kapitel 6.1.4 gepruft und be-
wertet, ob der bisherige Ergénzungsstandort Koblenzer StraBe im Sinne des Ratsbe-
schluss als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann oder nicht.

Fazit

Die Empfehlungen zur Entwicklung des Ergdnzungsstandorts Koblenzer StraBe des EHK 2011
stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen zur Entwicklung des
ZVB KoStraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung des EHK 2012.

Dem stadtentwicklungspolitischen Beschluss des Stadfrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStraBe gingen intensive politische Beratungen mit fachgutachterlicher Begleitung
voraus.

Der stadtentwicklungspolitische Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStraBe vom 21. Juni 2012 wurde im Rahmen des EHK 2012 zur Kenntnis genommen,
ersetzte aber nicht die fachgutachterliche PrGfung und Bewertung, ob eine Ausweisung
als Zentraler Versorgungsbereich sach- und fachgerecht begrindbar ist. Diese Pruofung
wurde erst im EHK 2012 (Kapitel 6.1.4) unter BerUcksichtigung Ubergeordneter Entwick-
lungsziele fUr die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Lahnstein (Kapitel 5.2) vorge-
nommen.

Grundsatzlich war die Ausweisung des ZVB KoStraBe im EHK 2012 nicht durch den Beschluss
des Stadtfrates prdjudiziert, sondern ist auf einer sachgerechten und validen Be-
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wertungsgrundlage - unter BerUcksichtigung der stadtentwicklungspolitischen Entschei-
dung des Stadtrates - erfolgt.

ZU DLP 2018, KAPITEL ,BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES STANDORTS AN DER KOBLENZER
STRABE IN DER FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS DER STADT LAHNSTEIN,
AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG*, SEITE 4 LETZTE BEIDEN ABSATZE UND SEITE 5
ERSTER ABSATZ

Fazit

Zur Widerlegung der voranstehenden Unterstellung wird grundsatzlich auf die AusfGhrun-
gen im voranstehenden Abschnitt verwiesen.

ZITIERT AUS DLP 2018, KAPITEL ,BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES STANDORTS AN DER
KOBLENZER STRABE IN DER FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS DER STADT
LAHNSTEIN, AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG*, SEITE 5 UND é UNTERSTRICHENE
UBERSCHRIFTEN

Sachverhalt

e AusfUhrliche Behandlung zum Thema Zentrale Versorgungsbereiche: Planungs-
rechtliche Einordnung im EHK 2012 (Kapitel 2.2), darin auch Darstellung von Festle-
gungskriterien fUr Zentrale Versorgungsbereiche (Aspekte des Einzelhandels und
sonstige Aspekte).

¢ InKapitel 6.1.1 des EHK 2012 nochmals ausfuhrliche und ergé&nzende AusfUhrun-
gen zur Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche. Hierbei grundlegend:

e Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche geht Uber eine (vereinfachte) Be-
schreibung von reinen Bestandsstrukturen hinaus.

e Hierarchisierung der Zentralen Versorgungsbereiche: Grundprinzip einer funkti-
onalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung un-
ter BerUcksichtigung der im EHK 2012 (Kapitel 3, 4, 5) erarbeiteten und ausfUhr-
lich dargestellten Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens und der Gbergeordneten Ziel-PrioritGten des
»4-SAulen-Modells” fUr Lahnstein.

e Darstellung des funktionalen Zielsystems der Zentralen Versorgungsbereiche in
Lahnstein im EHK 2012 (Seite 62, Tabelle 16).

e AusfUhrliche Darstellung der Festlegungskriterien fUr Zentrale Versorgungsbereiche
und Prufung des Standortbereichs Koblenzer StraBe in Kapitel 6.1.4 des EHK 2012
mit entsprechenden Bewertungen Uber funf Seiten (Seite 71-75).

Sacheinordnung

e Diein DLP 2018 vorgenommene Zusammenfassung der Bewertung des Standorts
Koblenzer StraBe nach dem EHK 2012 als Grundlage fur die Ausweisung als Zentra-
ler Versorgungsbereich ist so verkUrzt dargestellt, dass wesentliche Bewertungsas-
pekte, die mit zur Ausweisung des Standorts als Zentraler Versorgungsbereich ge-
fUhrt haben, nicht dargestellt sind. Ebenso sind Sach- und Bewer-
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tungszusammenhdnge wie auch BezUge, beispielsweise zum funktionalen Zielsys-
tem der Zentralen Versorgungsbereiche in Lahnstein, die bewertungs- und ent-
scheidungsrelevant fUr die ZVB-Ausweisung sind, nicht dargestellt.

Fazit

Die von DLP 2018 stark verkUrzte Zusammenfassung der Bewertung des Standorts Koblen-
zer StraBe nach dem EHK 2012 als Grundlage fUr die Ausweisung als Zentraler Versor-
gungsbereich wird der Komplexitdt der Fragestellung nicht gerecht. Durch die stark ver-
kUrzte Zusammenfassung werden wesentliche Bewertungszusammenhdnge wie auch
Querbezige innerhalb des Standortsystems und das Ubergeordnete Standortleitbild des
EHK 2012 auBer Acht gelassen.

ZITIERT AUS DLP 2018, KAPITEL ,BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES STANDORTS AN DER
KOBLENZER STRABE IN DER FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS DER STADT
LAHNSTEIN, AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG*, SEITE 6 LETZTER ABSATZ UND SEITE 7
ERSTER ABSATZ

Sachverhalt

e Die einzelnen Bewertungsaspekte, welche die Grundlage fur Empfehlung zur Aus-
weisung des Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungsbereich
bilden, werden in Tabelle 20 des EHK 2012 ausfUhrlich dargestellt und differenziert
bewertet (Seite 72-74).

e Neben den einzelnen Sachaspekten sind dabei sowohl die Ubergeordneten Ent-
wicklungsziele fUr die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte (EHK 2012, Kapi-
tel 5.2, insbesondere Abbildung 26, Seite 59) als auch das Funktionale Zielsystem
der Zentralen Versorgungsbereiche (EHK 2012, Seite 62 ff.) von entscheidender
Bedeutung: ,,Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funkfio-
nalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde
gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der
Entwicklungsoptionen der Zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt*
(EHK 2012, Seite 61).

e Somit kommen den verschiedenen Zentralen Versorgungsbereichen in Lahnstein
verschiedene Funktionen im Standortsystem des EHK 2012 zu. Damit die Zentralen
Versorgungsbereiche inren jeweils zugedachten Funktionen gerecht werden kén-
nen, sollen durch ausgewogene Aufgabenteilung wechselseitige Beeintrachti-
gungen der Entwicklungsoptionen vermieden werden.

e Demnach soll sich der ZVB KoStraBe gemdaB der empfohlenen stadtebaulich-
funktionalen Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen (EHK 2012, Sei-
te 75 ff.) entwickeln.

Sacheinordnung

e Die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungs-
bereich erscheint unter Wirdigung

e der einzelnen Bewertungsaspekte (EHK 2012, Seite 72 ff., Tabelle 20),
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e der Ubergeordneten Entwicklungsziele fUr die Entwicklung der Einzelhandels-
standorte (EHK 2012, Kapitel 5.2) und

e dem funktionalen Zielsystem der Zentralen Versorgungsbereiche (EHK 2012 Sei-
te 62 ff.)

sachgerecht und belastbar.

e Grundsatzlich stehen die Entwicklungsempfehlungen fur den ZVB KoStraBe dem-
nach in direktem Zusammenhang mit der Hierarchisierung der Zentren und dem
Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen
Aufgabenteilung zwischen den einzelnen Standorten bzw. Zentralen Versorgungs-
bereichen in Lahnstein.

¢ Die Empfehlungen zur Weiterentwicklung des ZVB KoStraBe berUcksichtigen den
Kontext der Funktion des Standorts im gesamtstadtischen Gefuge.

Fazit

Die Aussage von DLP 2018, dass es hach dem EHK 2012 nicht empfehlenswert sei, die De-
fizte in den verschiedenen (PrUf-)Aspekten, welche im Rahmen der Ausweisung des
ZVB KoStraBe benannt wurden, zu beheben und auch seitens der Stadt Lahnstein gar nicht
angestrebt wirde, ist weder sachrichtig noch korrekt. Vielmehr soll die Entwicklung dieser
Aspekte im Kontext des gesamtstadtischen funkfionalen Zielsystems der Zentralen Versor-
gungsbereiche erfolgen.

Unter BerUcksichtigung der voranstehenden AusfUhrungen erscheint die Ausweisung des
Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungsbereich sachgerecht und be-
lastoar.

ZITIERT AUS DLP 2018, KAPITEL ,ZUR SACHGERECHTEN EINORDNUNG DES STANDORTS AN DER
KOBLENZER STRABE IN DAS EINZELHANDELS- UND STANDORTGEFUGE DER STADT LAHNSTEIN*,
SEITE 8 ERSTER ABSATZ IM KAPITEL UND SEITE 9 ERSTER ABSATZ

Sachverhalt

¢ Zum Sachverhalt wird auf die bereits erfolgten Sachverhaltseinordnungen in den
beiden voranstehenden Abschnitten verwiesen.

Sacheinordnung

¢ Die Entwicklungsempfehlungen fUr den Standortbereich Koblenzer StraBe des
EHK 2012 stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen des
EHK 2011 fUr den Standortbereich.

¢ Wie bereits dargestellt, erscheint die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer
StraBe als Zentraler Versorgungsbereich unter Wirdigung

e der einzelnen Bewertungsaspekte (EHK 2012, Seite 72 ff., Tabelle 20),

e der Ubergeordneten Entwicklungsziele fUr die Entwicklung der Einzelhandels-
standorte (EHK 2012, Kapitel 5.2) und

e dem Funktionalen Zielsystem der Zentralen Versorgungsbereiche in Lahnstein
(EHK 2012, Seite 62 ff.)

sachgerecht und belastbar.
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e Dass der Standortbereich Koblenzer StraBe auch Aspekte eines Ergdnzungsstand-
orts aufweist, steht der Ausweisung von diesem als Zentraler Versorgungsbereich
nicht entgegen.

Fazit

Unter BerUcksichtigung der voranstehenden AusfUhrungen erscheint die Ausweisung des
Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungsbereich sachgerecht und be-
lastbar.

ZITIERT AUS DLP 2018, KAPITEL ,ZUM ENTWICKLUNGSRAHMEN DER
EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN LAHNSTEIN®, SEITE 9 LETZTER ABSATZ UND SEITE 10 ERSTER
UND DRITTER ABSATZ

Sachverhalt

e Wieim VGL 2015 bereits in der Einleitung dargestellt, ,,... ist im Zuge einer langfristi-
gen Standortsicherung die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl auf die gegenuberliegende StraBenseite auf das Geldnde der Drahtwerk
C.S. Schmidt geplant.”

e Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stadtebauliche Vertraglichkeit fur das Vorha-
ben (Seite 42 ff.) belegt: ,,... resultieren durch das Vorhaben [Erweiterung und Ver-
lagerung Lidl] grundsdatzlich keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von Zentralen Versorgungsberei-
chen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

¢ Im VGL 2015 wurde die die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren — untersucht und bewertet. Die stGdtebauliche
und/oder landesplanerische Vertraglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben
wurde nicht untersucht.

e EHK 2012 (Seite 78): Erhaltungs- und Entwicklungsziel fUr den ZVB KoStraBe: ,,Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion*.

Sacheinordnung

e Durch das Vorhaben resultieren keine Risiken: die stddtebauliche Vertraglichkeit ist
fUr die beiden untersuchten Sortfimente des VGL 2015 fUr den Bestand und die Ent-
wicklungsmoglichkeiten Zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstruk-
turen in Lahnstein und im Untersuchungsraum nachgewiesen.

e Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits langjdhrig in
den Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebes im Sinne
der Empfehlungen des EHK 2012 fUr den ZVB KoStraBe.

Fazit

Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des EHK 2012. Das Vorhaben steht den Emp-
fehlungen des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens des EHK 2012 nicht entgegen.
Das Planvorhaben entspricht der entsprechenden Zielstellung fUr den ZVB KoStraBe.
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ZITIERT AUS DLP 2018, KAPITEL ,ZU DEN RISIKEN FUR DAS LAHNSTEINER ZENTREN- UND
EINZELHANDELSGEFUGE DURCH DIE VORGESEHENEN FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN“,
SEITE 11 LETZTER ABSATZ UND SEITE 12 ERSTER ABSATZ

Sachverhalt

Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stGddtebauliche Vertraglichkeit fur das Vorha-
ben (Seite 42 ff.) belegt: ,,... resultieren durch das Vorhaben [Erweiterung und Ver-
lagerung Lidl] grundsatzlich keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von Zentralen Versorgungsberei-
chen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.*

Im VGL 2015 wurde die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren - untersucht und bewertet. Die stGdtebauliche
Vertraglichkeit anderer Sortimente wurde nicht untersucht.

Sacheinordnung

Durch das Vorhaben bzw. die beiden untersuchten Sortimenten resultieren keine
mehr als unwesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsméglichkeiten von Zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum.

Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung des bereits langjdhrig im
Netz der Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebs.

Fazit

Durch das im VGL 2015 geprUfte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlungen des
EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stddtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von Zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

Im VGL 2015 wurden konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren des Vorhabens untersucht und bewertet. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wurde nicht untersucht.

Zusammenfassende Bewertung

Die in der Eingabe enthaltenen Einwendungen wurden unter Bezug auf EHK 2012,
EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet:

Die Empfehlungen zur Entwicklung des Ergdnzungsstandorts Koblenzer StraBe des
EHK 2011 stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen zur
Entwicklung des ZVB KoStraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrénkung
des EHK 2012.

Dem stadtentwicklungspolitischen Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStraBe gingen intensive politische Beratungen mit fachgutachterlicher Be-
gleitung voraus. Grundsatzlich war die Ausweisung des ZVB KoStraBe im EHK 2012
nicht durch den Beschluss des Stadtrates prdjudiziert, sondern ist auf einer sachge-
rechten und validen Bewertungsgrundlage - unter BerUcksichtigung der Entschei-
dung des Stadtrates - erfolgt.
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e Der stadtentwicklungspolitische Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStraBe vom 21. Juni 2012 wurde im Rahmen des EHK 2012 zur Kenntnis ge-
nommen, ersetzte aber nicht die fachgutachterliche Prifung und Bewertung, ob
eine Ausweisung als Zentraler Versorgungsbereich sach- und fachgerecht be-
grundbar ist. Diese Profung wurde im erst in der EHK 2012 unter BerUcksichtigung
Ubergeordneter Entwicklungsziele fUr die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte
in Lahnstein (Kapitel 5.2) vorgenommen.

e Im VGL 2015 wurden konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren des Vorhabens untersucht und
bewertet. Die stddtebauliche Vertraglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben
wurde nicht untersucht.

e Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des EHK 2012. Das Vorhaben steht
den Empfehlungen des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens des EHK 2012
nicht entgegen. Das Planvorhaben entspricht der entsprechenden Zielstellung fur
den ZVB KoStraBe.

e Durch dasim VGL 2015 geprufte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlun-
gen des EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen st&dtebau-
lichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von
Zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum.

Die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer StraBe als Zentraler Versorgungsbereich in
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Lahnstein (beschlossen durch
den Stadtrat am 17. Dezember 2012) war sachgerecht, belastbar und valide.

Das VGL 2015 entspricht - entgegen der vorgebrachten Einwendungen - den Empfehlun-
gen des EHK 2012 fUr den ZVB KoStraBe.

Abwdgungsvorschlag 4.4.5:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und fuhren
zu keiner Anderung der Planung.
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5 Darstellung der Anderungsflédche

Durch die sechste Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Lahnstein sollen Teil-
bereiche der 06stlichen Seite der Koblenzer StraBe in der GréBenordnung von etwa
1,2 Hektar in eine Sonderbaufladche fUr Einzelhandel umwandeln werden.

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

5.1 Geltender Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
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5.2  Geanderter Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

6. Anderung
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Stadtebavuliches und raumordnerisches

Vertraglichkeitsgutachten

Stadtebauliches und raumordnerisches
Vertraglichkeitsgutachten fiir die
Verlagerung und Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters

in Lahnstein

Verfasser:

Dipl.-Geogr. Marc Fohrer
Geogr. M.A. Andreas Q. Schuder
Dipl.-Geogr. Stephanie Rommelsheim

Karlsruhe, 10. November 2015

Im Auftrag von:

COBAU CONSULTANTS
Gesellschaft fiir Projektentwicklung und Projektmanagement

Auftragnehmer

+ Handel -

Dipl.-Ing.e Beckmann und Féhrer GbR

Horder Hafenstr. 11 Beiertheimer Allee 22 Markt 9

44263 Dortmund 76137 Karlsruhe 04109 Leipzig

fon 0231.8626890 fon 0721.14512262 fon 0341.92723942
fax 0231.8626891 fax 0721.14512263 fax 0341.92723943

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
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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
gegeniberliegende StraBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt ge-
plant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m? VKF. Das
Einzelhandelsvorhaben hat bereits die Schwelle der Grof3flachigkeit (800 m? VKF/1.200 m?
BGF) tiberschritten. Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 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.

Flr 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. Gemal3 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 Bebauungsplanénderung 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 geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO
folgende wesentliche Aspekte zu Gberprifen:

* 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 Bevolkerung in Lahnstein oder
Nachbarkommunen zu erwarten?

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

* Einordnung des Vorhabens geméaB 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 abgekirzt durch EHK Lahnstein (2012).
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* Einordnung des Vorhabens gemaB den Zielen und Grundsatzen des Regionalen
Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald.

* Einordnung des Vorhabens gemalB 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 Grundsatzen des LEP IV Rheinland-Pfalz zu
prifen.
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2 Methodik

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

Untersuchungsraum

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen
Ausgangslage die folgenden Warengruppen fir primér 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 Berticksichtigung 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. Fiir Lahnstein er-
folgte eine Aktualisierung der Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen auf Basis der erhobenen Daten aus dem Einzelhandelskonzept Lahn-
stein 20123, 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 durchgefiihrt.
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/Parfumerie/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 abgekrzt als Drogeriewaren.

3 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 dafir Anwendung.

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

Bestandsanalyse Stadtebau

Fiir die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse, bei welcher
die Stérken 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 fiir 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. Fiir 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.

5  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-StraBBe zu diesem zentralen Versorg-
ungsbereich gezahlt werden kann. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stidtebaulich-
funktionale Verbindung zwischen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/zentralen Versorgungs-
bereich.
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* branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Hahn
Retail Real Estate Report 2014/2015),

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

» die Berticksichtigung 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 dargestellten 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 Riickschlisse 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 Kéln 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 gemaB Unter-
nehmensveroffentlichungen  und  Branchenfachliteratur in  Abgleich mit Angaben
vorliegender kommunaler Entwicklungskonzepte sowie die daraus resultierenden Umsatz-
summen.

Beriicksichtigung findet innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-
tivitdt 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 mdglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Erweiterungsvorhaben und zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. strukturprdagenden Angebotsstandorten, aufbereitet und in
ein absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ausgel6sten 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 gemaB 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 R&umliche und sozio6konomische 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 tiberwiegend
ein rechtsrheinisches Einzugsgebiet (in einzelnen Sortimentsbereichen auch nérdlich an das
Stadtgebiet angrenzende Stadtteile von Koblenz), wenngleich die Rheinquerung der B 49
(Koblenzer Stdbriicke) Kundenverkehre aus linksrheinischen Siedlungsbereichen nach Lahn-
stein zumindest fiir ausgewahlte Sortimente bzw. Einzelhandelsangebote ermdglicht.

Die gut ausgebauten Bundesstral3en in Richtung Siiden (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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Quelle: Verwaltungskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir 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 grofBte Anteil der Lahnsteiner Wohnsiedlungsbereiche (Ober- und Niederlahnstein)
in Nord-Siid-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, Bevolkerungsstatistik Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz.

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am nordlichen Stadtrand von Lahnstein im Zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer StraBBe. 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 Béackereien angesiedelt.
Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich tiber beide Seiten der Koblenzer Stral3e und
umfasst das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt. Ein Teil des Firmengeléandes soll
Standort fur das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Lidl werden. Derzeit liegt der
Lebensmitteldiscounter Lidl auf der gegenlberliegenden StraB3enseite westlich der Koblen-
zer Straf3e.

Der ZVB Koblenzer StraB3e wird iberwiegend von Verkehrsschneisen begrenzt. Westlich des
ZVB Koblenzer StraB3e 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
Siden wird von Bahngleisen und der B 42 begrenzt, dazwischen befindet sich Wohnbebau-
ung und Gewerbeansiedlungen.

Verkehrlich wird der Standort Uiber die Koblenzer StraBBe 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 StraBBe selbst fihrt weiter stidlich zum ZVB Nord in Niederlahnstein.

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

8 Einwohnerzahlen der Stadt Lahnstein, Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz.
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Abblldung 2 Vorhabenstandort lel |m ZVB Koblenzer Straﬂe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2015; Kar-
tengrundlage: ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP2002-10.

4 Markt- und Standortanalyse

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

4.1 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens wird im Wesentlichen
durch die strukturpraggenden 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 AusmaBe 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 Stden
wird das Einzugsgebiet v. a. durch das SB-Warenhaus Globus in Oberlahnstein (ZVB Nord)
und weiterer Angebotsstrukturen im Siiden von Oberlahnstein (Lebensmitteldiscounter Aldi
und Netto an der Braubacher StraB3e) bzw. in Braubach (Lebensmitteldiscounter Netto) be-
schrankt.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet und wettbewerbsrelevante Anbieter im Standortumfeld
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Quelle: Stadt + Handel 2015 auf Basis von OpenStreetMap - veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
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4.2 Untersuchungsraum und Wettbewerbsanalyse

Fir die genaue Einordnung des Erweiterungsvorhabens in die réaumlichen 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 modelltheoretisches Konstrukt dar, welches auf den
jeweiligen Erlauterungen 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 flr 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 beriicksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichsiiberschneidung ergeben
sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse
der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen berlicksichtigt werden miis-
sen. Auf diesen Grundannahmen ist der Untersuchungsraum fir die Bewertung der
stadtebaulichen Vertrédglichkeit des Erweiterungsvorhabens abzuleiten.

Der Vorhabenstandort weist durch seine Lage im nérdlichen Niederlahnstein an der Grenze
zu Koblenz eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir 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 néchstgelegenen 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 StraBe’ stellen alle anderen Wettbewerber in
Lahnstein systemgleiche Wettbewerbsbetriebe dar (Lebensmitteldiscounter, vgl. Abbildung
4). In den angrenzenden Koblenzer Stadtteilen sind ebenso iiberwiegend Lebensmitteldis-
counter ansdssig (4 Lebensmitteldiscounter, 1 Vollsortimenter), in Braubach ist ebenfalls ein
Lebensmitteldiscounter angesiedelt.

Es ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort fiir 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 Strale,
Lahnstein

In Niederlahnstein wird derzeit das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StralBe entwi-
ckelt. Dort werden am 3. September 2015 ein Lebensmittelvollsortimenter Rewe mit
1.800 m? VKF und ein angeschlossener Getrankemarkt mit rd. 500 m2 VKF er&ffnet, weitere
Fachmarkte 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 Ersffnung als Bestandsbetrieb grundsiatzlich berticksich-
tigt. Siehe auch die nachfolgenden Ausfihrungen im Text.

SEITE 125 VON 184



6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES /_Q
PLANUNG UND BEGRUNDUNG {4’"5 n
ENTWURFSFASSUNG VOM 07.03.2018 La

die von Stadt + Handel im Jahr 2012 erstellte Vertraglichkeitsanalyse' zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in der Hermsdorfer StraBe Umsatzprognosen erstellt. Die durch die
Neueréffnung 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
dargestellte Untersuchungsraum zu Grunde gelegt. Dieser stellt sich wie folgt dar:

0 Stadt + Handel (2012): Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in Lahnstein. Dortmund.
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Abbildung 4:  Untersuchungsraum des Erweiterungsvorhabens
. ‘/.W':_.—.-‘_ by B ~ - . —
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap - veréffentlicht 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.

Fir 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 Ausfliihrungen in Kapitel 5.1 und 5.2).

Folgende zentrale Versorgungsbereiche sind fir die stddtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen untersuchungsrelevant:
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Lahnstein:

» Zentraler Versorgungsbereich Std
* Zentraler Versorgungsbereich Nord
» Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Straf3e

= Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Stra3e

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 durchgefihrt.™

" Nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz (2009).

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

Strukturpragende Wettbewerbsbetriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel: Lebensmitteldis-
counter, Supermirkte, 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 angefthrt dar.

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

Nahrungs- und Genuss- :
: Drogeriewaren
mittel
43

ZVB Nord 6.250 355 1.050
ZVB Sud 150 1.1 < 50 <0,1
Lahnstein ZVB Koblenzer StraBBe * 2.500 18,8 800 4,7
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBe  2.000 72 150 0,6
Sonstige Lagen 2.200 12,0 150 1,6
ZVB Asterstein 750 3,6 50 0,2
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 850 5.7 100 0,5
Sonstige Lagen 2.250 923 250 0.9
ZVB Stadtzentrum Braubach 200 1,4 < 50 < 0 1

Braubach
Sonstige Lagen

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

Werte auf 50 m2 bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.
*inkl. Umsatz Bestandsbetrieb Lidl.

Zwischenfazit Angebotsanalyse

= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum eine
untersuchungsrelevante Verkaufsfliche 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 Verkaufsflache 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 Stra3e mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung mit den Discountern Aldi, Lidl, dem Getrankemarkt Toom sowie dem
Drogeriefachmarkt dm ein.
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= |m 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 StraBe 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
stidlichen, rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteile erfiillen.

* Die Stadt Braubach weist in ihrem zentralen Versorgungsbereich (aufgrund der
kleinteiligen 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

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

5 Ohne abschlieBende Bewertung, ob das Stadtzentrum Braubach die Kriterien fiir 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 berticksichtigen. 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 42,0 48

Koblenz

Asterstein 2.856 7,0 0,8

Ehrenbreitstein 2.036 1he,0 5,0 0,6

Horchheim 3.227 7,7 0,9

Horchheimer Hohe 2.039 49 0,6
103,94

Pfaffendorf 2.834 6,8 0,8

Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 0,8

Braubach

Braubach 3.012 99,78

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage Kaufkraftdaten IfH K6In 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 fir Lahnstein und Braubach im
Bundesdurchschnitt, fur Koblenz tGber 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 fiir 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.

Fir die Stadt Koblenz liegt das Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes fir 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 Entwicklungsmoglich-
keiten nach dem Entwurf EHK Koblenz 2015 fir diese beiden zentralen Versorg-
ungsbereiche finden nachfolgend nachrichtlich Berilicksichtigung. Die Entwicklungs-
empfehlungen fiir einen potenziellen Nahversorgungsstandort im Bereich Horchheimer
Hohe und flr 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

Fur die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Std in Lahnstein wird auf die Aus-
fihrungen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lahnstein zuriickgegriffen'®:

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

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den dbrigen 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, eingeschrdnkt 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 fiir die reine Ver-
sorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamitékonomische, soziale, kulturelle und
touristische Entwicklung der Stadt férdern. "

.Der zentrale Versorgungsbereich umfasst nicht nur die BurgstralBe als Hauptlage des Ein-
zelhandels (FulBgéngerzone), sondern auch die im Analysekapite! beschriebenen weiteren
zentralen Einzelhandelsbereiche im Stral3engeviert Burgstral3e-HochstralBe-Friihmesser-
stralBe-Adolfstrale. Die Festlegungsempfehlung bericksichtigt zudem diejenigen Bereiche,

7 Nachfolgend abgekiirzt Entwurf EHK Koblenz 2015.
'8 Fir die Abgrenzung des ZVB Sid 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 Gesamtfunktionalitit des Zentrums wichtigen zentrenerganzenden
Funktionen anséssig sind (z. B. katholische Kirche, Rathaus Kirchstral3e, Bahnhof, Stadthalle,
sonstige kulturelle, kirchliche und soziale Einrichtungen, weitere offentliche und private
Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastronomie). "%

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

Der zentrale Versorgungsbereich Sud tUbernimmt 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 Sid in Lahnstein
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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 nérdlich der
Lahn sowie den Teilbereich BriickenstralBe (sidlich 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 BrickenstraBe des zentralen
Versorgungsbereichs gelegene Globus-SB-Warenhaus malBgeblich zur mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion von Lahnstein ber. "’

.Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Siden (Teilbereich BriickenstralBe) den
Standortbereich des Globus-SB-Warenhauses und wird nach Stidosten und Osten durch die
StralBe Auf Briihl begrenzt. Die westlichen Bereiche der BriickenstralBe sind bis zur Begren-
zung durch die BodewigstralBe ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich zugehdrig. Die
nach Norden ausgerichtete Briicke iber die Lahn stellt die Verbindung zum nérdlichen
Teilbereich (Ortskern Niederlahnstein) des zentralen Versorgungsbereichs dar. Dort ist ins-
besondere die gesamte Nutzungsstruktur entlang der nach Norden verlaufenden
BahnhofstralBe pragender Bestandlteil des zentralen Versorgungsbereichs. Daher sind west-
lich und ostlich der BahnhofstraBe samtliche Grundstiicke, die einen deutlichen
funktionalen oder stadtebaulichen Bezug zur BahnhofstralBe aufweisen, ebenfalls in der
rdumlichen Fassung des zentralen Versorgungsbereichs enthalten (z. B. die Baublocke un-
mittelbar an der Lahnbricke, die nordlich daran angrenzende Platzsituation an der
Einmiindung JohannesstralBe/BahnhofstralBe oder das Areal der Pfarrkirche St. Barbara
nordlich der Johann-Baptist-Stral3e).

Aufgrund der besonderen stadtgestalterischen Qualitdt der Langgasse als liberwiegend fiir
FuBgéanger nutzbare Gasse und in Verbindung mit dem dort ansassigen 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 (einschlieBlich der nérdlich, sidlich und stlich
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 stidtebauliche Barriere
der Bahntrasse nach Bad Ems begrenzt. Zum anderen endet auf Hohe der Rheinstral3e die

21 EHK Lahnstein (2012), S. 66.

2 FuBnote im Original: Der Marktplatz ibernimmt zudem bei Hochwasser die Funktion eines Abstellplatzes
fir Pkw aus uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen von Niederlahnstein; daher steht er fir Einzelhan-
delsansiedlungen nicht zur Verfigung.
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hohe Nutzungsvielfalt, da die Kdlner StralBe in nérdliche Richtung anbaufrei als Rampen-
bauwerk im Bogen (iber die Bahn gefiihrt 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 dazugehdorigen Ge-
trankemarkt handelt es sich um kleinere Fachgeschéafte und Betriebe aus dem Lebensmittel-
handwerk.?* Mit Hauptsortiment Drogeriewaren ist kein Betrieb im zentralen
Versorgungsbereich Nord angesiedelt.

2 EHK Lahnstein (2012), S. 70f.

% Fir die Abgrenzung des ZVB Nord sei auf die entsprechende Abbildung im EHK Lahnstein (2012) auf S. 70
verwiesen.
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Legende
Wos - Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktion
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 Stral3e, die Bestandsbetriebe westlich der Koblenzer Stral3e
und die Betriebsflichen des Drahtwerks, welche aufgrund des sich dort abzeichnenden
Produktionsriickgangs und konkreten Vorhabenplanungen in diesem Bereich als Potenzial-
fliche mit in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. Die Bestands-
strukturen westlich der Koblenzer Stralle 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 mal3geblich zur mittelzentralen Versorgungsfunktion von Lahnstein bei. Der
Standortbereich ist rd. 400 m nordlich des Bahnhofs Niederlahnstein gelegen und hat durch
die Buslinie 573 der KEVAG dlirekten Anschluss an das OPNV-Netz. %

.Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich beiderseits der Koblenzer StralBe. Er reicht
auf der westlichen StralBenseite der Koblenzer Stralle vom Standort des Lebensmitteldis-
counters Aldi im Siiden bis zum Kreisverkehr in Hohe der IndustriestralBe im Norden. Auf
der Ostlichen StralBenseite der Koblenzer StralSe umfasst er das Geldnde des Globus Bau-
markts im Norden und schlieBt im Siden mit der Potenzialfliche der Drahtwerke
gegentber dem Standort des Discounters Aldi ab. Damit umfasst der zentrale Versor-
gungsbereich sowohl die Bestandsstrukturen JSstlich und westlich der Koblenzer Stral3e wie
auch die Potenzialfliche der Drahtwerke im Sidosten. "%

Im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe sind insgesamt sechs Betriebe der
Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel und ein Betrieb der Hauptwarengruppe
Drogeriewaren angesiedelt. Zu den grof3ten Anbietern zahlen Aldi, Lidl, Toom Getrénke-
markt und dm.

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

26 EHK Lahnstein (2012), S. 79.
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Abbildung 7:  Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer StraBBe 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 StraBBe befindet sich im Nordosten von Nie-
derlahnstein und ist Uber die Kdlner Strae sowie die IndustriestraBe an westlich der B 42
liegenden Siedlungsbereiche von Niederlahnstein angebunden. Die lberértliche Anbin-
dung sowie die Anbindung an Oberlahnstein erfolgt tiber den direkten Anschluss an die
B 42.

Am 3. September 2015 eroffnen im ZVB Hermsdorfer Stral3e 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 Stadltteil und einer sidwestlich
angrenzenden Parkplatzfliche. Ein Plus-Lebensmitteldiscounter” als Ankerbetrieb
wird ergdnzt von mehreren kleinteiligen Geschédften und Dienstleistern in einem teil-
uberdachtem Hof (Backer, Metzger, Apotheke, Obst- und Gemdisegeschaft, Imbiss,
Sparkassen). Das Stadftteilzentrum profitiert von einer lberdurchschnittlich hohen
Kundenfrequenz. Im inneren Bereich der Passage gibt es einen kleinen Platz, der je-
doch wenig einladend gestaltet ist. Die Umgebung des Stadltteilzentrums Asterstein
zeichnet sich dberwiegend durch Wohnnutzungen und mehrere Schulen aus.”

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

77 Umfirmiert auf Netto.
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Das kleine Einkaufszentrum mit einem Lebensmittel-Discounter, vereinzelten kleinteiligen
Fachgeschaften und Dienstleistungsbetrieben in einer lberdachten Passage tbernimmt
Versorgungsaufgaben fiir 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-
misegeschaft besteht nicht mehr.

Abbildung 9:  Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein in Koblenz
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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

*  Prifung der Ansiedlung ergénzender nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsange-
bote und Dienstleistungen (z.B. Getrankemarkt) auf angrenzenden Teilfldchen

*  Prifung der der Méglichkeiten zur Erweiterung der Stellplatzkapazitdten”
Quelle: Entwurf EHK Koblenz 20175, S.144.

28 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
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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 stidlichen Rand des ZVB handelt es sich ausschlieB-
lich um kleinteilige Einzelhandelsstrukturen. Die vereinzelten Einzelhandelsbetriebe werden
ergéanzt durch gastronomische Angebote. Die vorwiegend historische Bebauung ist bislang
zum Teil saniert, der stidliche Eingangsbereich am Kapuzinerplatz ist neu gepflastert. Die im
Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz erwartete ,spiirbare Belebung und Stérkung 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 Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 139 Foto Stadt + Handel 2015.

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

» ,Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

(v.a. Wohnen oder Nutzungen mit Zielgruppe Touristen)”

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2075, S.142.

Inwertsetzung und Nachbelegung leerstehender Ladenlokale oder ggf- Umnutzung
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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 gemalB Entwurf EHK Koblenz
2015

Fir den Fall einer Umnutzung der ehemaligen Gneisenau-Kaserne sowie des Kasernenge-
landes Fritsch flir Wohnzwecke wurden im Rahmen des Entwurfs EHK Koblenz 2015
potenzielle Nahversorgungsstandorte gepriift. Nachfolgende Abbildung gibt Auskunft Giber
die Lage des potenziellen / zu entwickelnden NVZ Niederberg/Arenberg/immendorf sowie
des potenziellen Nahversorgungsstandorts Horchheimer Héhe / Paffendorfer Hohe:
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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 fiir den Stadtteil Horchheimer Hohe lauten:

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

»  nwertsetzung und Nachnutzung leer stehender Ladenilokale und ggf. Umnutzung”
Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S.155.

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

» , Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

»  Priifung der Ansiedlung eines zeitgemalBen Lebensmittelmarktes in einem der Stadt-
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 siidlich 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 gezéhlt 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
RheinstraBBe (bis Ecke Friedrichstral3e). Der historische Marktplatz hat seine Handelsfunktion
verloren und besitzt nur noch Bedeutung fiir 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
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Kartengrundlage: OpenStreetMap - Veréffentlicht unter
CC-BY-SA 2.0; Foto Stadt + Handel 2013).

% Gleichwohl| 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 gegenliiberliegende StraBBenseite auf das Gelande der
Drahtwerke Lahnstein geplant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m?
auf 1.690 m2 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 11 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 11 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 fiir Drogeriewaren von
169 m2.

Herleitung eines Marktanteilskonzepts fiir das Ansiedlungsvorhaben

Derzeit liegt die Zentralitdt (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 iber Gemarkung Lahn-
steins hinausreicht. Insbesondere wird ortsfremde Kaufkraft 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 Stral3e, ergeben sich unter Berlicksichtigung
* der Wettbewerbsstrukturen in Lahnstein und im Untersuchungsraum,

» dass der Bestandsbetrieb im Einzelhandelsgefiige der Wettbewerbsstrukturen be-
reits etabliert ist,

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

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

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

nachfolgend dargestellte Marktanteile innerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Abbildung 3,
S. 11) des Bestandsbetriebs. Aufgrund der verkehrsgtinstigen 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
ket s 10.629 24,7 5 1,2
Koblenz

Horchheim 3.227 7T 12 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 4,9 12 0,6
Pfaffendorf 2.834 6,8 6 0,4
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 6 0,4
Asterstein 2.856 7,0 4 0 3

Streuzufluss i. 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 2,0 9 0,2

s o

Koblenz

Horchheim 3.227 0,9 9 0,1

Horchheimer Hohe 2.039 0,6 ) 0,1

Pfaffendorf 2.834 0,8 5 <0,1
Pfaffendorfer Hohe 2.775 08 5 <0,1
Asterstein 2.856 0.8 5 < 0 1

Streuzufluss i. 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.

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?2 VKF) und

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren einen Jahresumsatz von rd. 0,6 Mio. Euro (ab-
leitbare Flachenproduktivitat rd. 5.600 Euro/m?2 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 Flachenproduktivitat erwirtschaften
kann. Die Flachenleistung des Bestandsbetriebs liber alle Sortimente dlrfte ebenfalls deut-
lich Uberdurchschnittlich (aufgrund des Verkaufsflaichenanteils von Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 75 %) ausfallen.

Fir das Vorhaben ist nach Verlagerung und Erweiterung eine héhere 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 Flachenproduktivitat gehalten werden kann.

31 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014.

SEITE 148 VON 184



/_i\ 6. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES'99

MM;MK PLANUNG UND BEGRUNDUNG

ENTWURFSFASSUNG VOM 07.03.2018

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 Berlcksichtigung

* der Wettbewerbsstrukturen in Lahnstein und im Untersuchungsraum,
» der verkehrsglinstigen 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 72 Marktanteile des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens im Einzugsgebiet und
Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 17,3 20 3.5
Cenans o A 10.629 24,7 7 17
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 % _

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

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 2,0 12 0,2
T P o
Koblenz

Horchheim 3.227 0,9 12 0,1
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 % O |
Gesavr | wate | 86 | - | 09 |

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 fiir das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben Lidl

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Jahresumsatzprognose von
rd. 9,9 Mio. Euro (ableitbare Flachenproduktivitat rd. 7.800 Euro/m2 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 fur 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 Flachenproduktivitdt und im Sortimentsbereich Drogeriewaren weiterhin
eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat erwirtschaften kann. Die Flachenleis-
tung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens uber alle Sortimente dirfte ebenfalls
deutlich Gberdurchschnittlich (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

Fir das Vorhaben ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, 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 Bebauungsplandnderung am Altstandort zuklnftig nur noch
Einzelhandel gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den ZVB Koblenzer
StraBBe 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
Verkaufsflaichenerweiterung und Neupositionierung des Betriebs), die gesteigerte Verkaufs-
fliche sowie die sich dadurch verdndernden Marktanteile und damit die verénderte
Umsatzleistung mit ein. Im Rahmen des fachlich korrekten Umgangs mit der Erweiterung
des Bestandsbetriebs gilt es Folgendes zu berticksichtigen: Eine isolierte Betrachtung be-
grenzt auf die Vertraglichkeit der Erweiterungsfliche 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 berticksichtigen.

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 dargestellite 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 Beriick-
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 Muinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07)

3 Aufgrund der geringen Hohe und der breiten Streuung ist jedoch keinesfalls mit messbaren absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen und damit implizierten stadtebaulichen Auswirkungen fir Bestandsstrukturen
auBerhalb des Untersuchungsraums auszugehen.
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teilungsrelevante Umsatz fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum. Dieser stellt
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 monetaren
Umsatzzuwachses in diesen Sortimentsbereichen und der breiten Streuung Uber eine Viel-
zahl von Sortimenten (vgl. Tabelle 9) nicht notwendig, da negative stdadtebauliche
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind.

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

Umsatz Bestandsbetrieb

in Mio. Euro 7 98
Umsatzprognose Vorhaben 99 09
in Mio. Euro : s

Streuumsatzanteil i. H. v. 5 % 0,1 <0,1

Umverteilungsrelevanter Umsatz

in Mio. Euro

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

Als wichtige EingangsgréBe 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 eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand eines Worst Case-Ansatzes durch
die maximal zu erwartende Umsatzprognose fiir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorha-
ben. Eingangswerte fiir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den oben
dargestellten Daten des Erweiterungsvorhabens die ermittelten Verkaufsflachen, die Fla-
chenproduktivititen gemalB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur
sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen der Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum. Beriicksichtigung 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 Bertlicksichtigung der Raumwiderstande aufbereitet und in ein
absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden so-
dann die Ergebnisse der Umsatzumverteilungswerte ermittelt. Die Umsatzumverteilung fiir
die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums fir die untersuchungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird nachfolgend dargestellt:

Tabelle 10: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung fiir Bestandsstrukturen des Untersu-
chungsraums

-—-——
ZVB Nord 35,5
ZVB Sud 11 * 3

Lahnstein ~ ZVB Koblenzer Stra3e ** 111 0,6 5
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBe 7,2 0,3 4
Sonstige Lagen 12,0 0,2 2
ZVB Asterstein 3,6 0.1 4

Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 87 0,2 3
Sonstige Lagen 9.3 0,2 2
ZVB Stadtzentrum Braubach 1,4 ¥ X

Braubach

*

Sonstige Lagen 2,8 &

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’)
GESAMT 89,7
R Y

ZVB Nord
ZVB Sud < 0,1 i &

Lahnstein ~ ZVB Koblenzer Stralle ** 4,0 0,1 2
ZVB NVZ Hermsdorfer Stral3e 0,6 * *
Sonstige Lagen 1,6 * %

Koblenz ZVB Asterstein 0,2 A &
ZVB Ehrenbreitstein 0,5 X %
Sonstige Lagen 09 X X
ZVB Stadtzentrum Braubach <0,1 A 2

Braubach

Sonstige Lagen 0,3 8 X
Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’)
GESAMT 12,4

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 Verknipfung 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 Umsatzumverteilungsgro3e, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle mdglicher
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 tiber 10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen-
bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

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

In beiden untersuchten Sortimentsbereichen entfillt der groBte 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 nérdlich 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.

Fur 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 StraB3e. 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 leistungsféhig dar,
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben von einem der beiden Betriebe konnen 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 monetaren 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 fiir diese zentralen Versorgungsbereiche und
Lagen vorhabenbedingte Betriebsaufgaben grundsétzlich nicht zu erwarten.

Die Entwicklungsmdglichkeiten 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 beeintrachtigt: Grundsatzlich weisen die Koblenzer
Stadtteile aufgrund ihrer Einwohneranzahl und dem damit vorhandenen Kaufkraftpotenzial
endogene Entwicklungspotenziale fir 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 Bevdlkerung bzw. den Kunden ange-
nommen wirden, da diese wohnortndher und mit einem geringeren Zeit- und
Kostenaufwand zu erreichen wéren als die Angebotsstrukturen in Lahnstein. Voraussetzung
hierfiir waren ein modernes Angebot und eine gute Verkehrsanbindung. Die nachrichtlich
dargestellten Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir 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.

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3fléchigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). 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 dlies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung 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 groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen miissen auch eine
Liste innenstaditrelevanter 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 Straf3e 27-29 auf
die gegenuberliegende StraBenseite auf das Gelénde der Drahtwerke Lahnstein. Beide
Standorte liegen im ZVB Koblenzer Straf3e.

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 dlir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulichen 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 Stadftteile 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 fir 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 stddtebaulich 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 |V 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

Fir die Priifung 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 priifenden Ziele fiir die Vorhabenplanun-
gen werden nachfolgend dargestellt und bewertet.

Z1

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich nur in zentralen Orten vorzuse-
hen (Konzentrationsgebot) und in der Regel in engem rdaumlichen 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 StraBe (nach EHK Lahnstein
(2012)) erfillt.

Zn

Durch die Ansiedlung von groBflichigen 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 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.

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 GrofB3flichiger Einzelhandel (S. 23/24) des Entwurfs des
Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014 zu prifen. Die wesentlichen
zu prifenden Grundsatze fir die Vorhabenplanung werden nachfolgend dargestellt und
bewertet.

3% Der Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014 enthalt im Kapitel 1.3.4
Grof3flachiger Einzelhandel keine Ziele, sondern nur noch Grundsétze.
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G37

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs im fulbldufigen
Entfernungsbereich soll unterstitzt werden.

Das Vorhaben unterstitzt die Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im fuBBlaufi-
gen Entfernungsbereich fiir die Wohngebiete von Niederlahnstein und Koblenz-Horchheim.

G 40

Grol3fiachige 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

Grof3fléchige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich dber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.
Das Vorhaben dient vorrangig der Versorgung der Bevélkerung von Lahnstein, wenngleich
auch die Bevolkerung der siidlichen 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 liberwiegende 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 Fachmarkte geprégte Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbe-
reich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung setzt sich aus

3 Zu den nachfolgenden Ausfilhrungen zum zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strale 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.

GemaB den Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den zentralen Versorgungsbereich
soll dieser als Flache fir bedarfsgerechte Fachmarktansiedlungen im Rahmen des Entwick-
lungsleitbilds fir Lahnstein, primdér 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 flir den zentralen Versorgungsbereich entsprechen,
sollen ausdricklich — zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid - 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 Ausfihrungen fir das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben formuliert:

» Sicherung sollte 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 priifen und den Handel bei Bedarf darin zu unterstitzen, diese Rahmenbedin-
gungen zu verbessern.”

» Uber die Sicherung und Fortentwicklung des Bestandes hinaus sollte zudem Wett-
bewerb weiterhin mdglich bleiben, wenn (ber die Anwendung der stidtebaulichen
Instrumentarien gewdéhrleistet wird, dass sich durch den Wettbewerb dlie raumliche
Versorgungssituation nicht verschlechtert®® und wenn durch Neubau- oder Erweite-

3 Beispiele fiir solche Standortrahmenbedingungen: GréBe und Zuschnitt des Ladenlokals, kundenfreundliche

Eingangsbereiche, gestalterisch ansprechende Immobilien und Grundstiicke, Erreichbarkeit, Stellplatzsitua-
tion, Anlieferung, Minimierung von mdglichen Nachbarkonflikten etc.

3 Verschlechterungen kénnten etwa dann eintreten, wenn durch Neubau- oder Erweiterungsvorhaben Um-
satzumverteilungen zulasten bestehender Betriebe ausgelést 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 gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fur den
ZVB Koblenzer StraBe 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 firr den zentralen Versorgungsbereich nicht beschnitten.

3. Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines angeschlosse-
nen Getrankefachmarkts im zentralen Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung
Nahversorgung Hermsdorfer StraBBe 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 rdumlichen Versorgungssituation, vielmehr wird langfristig das
Gegenteil erreicht.

3 Durch Vorlage von stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Untersuchungen sollte daher einzelfallbezo-
gen nachgewiesen werden, ob und in welchem Rahmen durch das Vorhaben ausgeldste 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 fur 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 Ill des
EHK Lahnstein (2012) zu priifen und zu bewerten.

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment...
» /st einerseits in den zentralen Versorqungsbereichen Nord und Siid anzusiedeln.

» /st andererseits an dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung Hermsdorfer
StralBe uberwiegend zur Versorgung des Gebiets anzusiedeln.

» st andererseits zur Gewaéhrleistung der Nahversorqung auch an sonstigen integrier-
ten Standorten (berwiegend 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 grundsatzlich keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdoglichkeiten 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 Il 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 StraBe 27 — 29 auf die gegen-
uberliegende StraBBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt geplant.
Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m2 VKF. Der Vorha-
benstandort wie auch der Bestandsbetrieb liegen nach dem EHK Lahnstein (2012) im
Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StralBe 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 fiir 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 fiir 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 Entwicklungsmdg-
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 Entwicklungsmdglichkeiten der
Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und in Nachbarkommunen - insbesondere in
den an Lahnstein nérdlich 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 IV 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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7 Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prufung
ikl | RheinlandDfalz

STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
NORD

Priifergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung gemiR § 16
Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) fiir das
Vorhaben ,,geplante Lidl-Verlagerung® in der Stadt Lahnstein, Koblenzer StraRe

Anlage: Priifergebnis vom 16.03.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 13.11.2015 hatte die FMZ Drahthof Lahnstein GmbH & Co. KG,
Dusseldorf, vertreten durch die Geschéftsfilhrer Herrn Florian Altmann, den Antrag
auf vereinfachte raumordnerischen Priifung gestellt. Sie wurden mit Schreiben vom
17.11.2015 an diesem Verfahren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme zu

den vorgelegten Planunterlagen gebeten.

Das nunmehr vorliegende Priifergebnis des Priifverfahrens vom 16.03.2016, Az.:14
900-141 075/41 fur das o. g. Vorhaben tbersende ich Ihnen als Anlage mit der Bitte

um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

2 Sy

Inna Brose
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LammSom

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord

Az.: 14 900-141 075/41

Koblenz, den 16.03.2016

Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung gem. § 16
Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 18 Landesplanungsgesetz

(LPIG)

fiir das Vorhaben ,,geplante Lidl-Verlagerung® in der Stadt Lahnstein, Koblen-

zer Strale

Inhaltsverzeichnis Seite
; Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Priifung 2
2 Beteiligungsumfang 3
3. Zusammenfassung der Stellungnahmen

im Beteiligungsverfahren 4
4, Raumordnerische Bewertung und Abwagung 7
41 Ziel Z57 LEP IV - Zentralitatsgebot 8
4.2 Ziel Z 58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot 8
4.3 Ziel Z60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot 10
44 Ziel Z61 LEP IV - Agglomerationsverbot 14
- Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung 15
6. Hinweise zum weiteren Vorgehen 16

Anlage 1 - Ubersichtslageplan (MaBstab 1: 30 000)

Anlage 2 - Karte aus dem Bodeninformationssystem Rheinland-

Pfalz (Stellungnahme des Referates 33) (MaBstab 1 : 2 000)
- nur fUr den Antragsteller
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1. Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Die FMZ Drahthof Lahnstein GmbH & Co. KG, Dusseldorf, vertreten durch den Ge-
schaftsflhrer Florian Altmann, hat mit Schreiben vom 13.11.2015 die Durchfiihrung
einer vereinfachten raumordnerischen Prufung (vrP) gemaR § 16 ROG i.V.m. § 18
LPIG beantragt. In diesem Verfahren soll die Raumvertraglichkeit des geplanten
Vorhabens geprift werden.

Der Investor plant den derzeit in Lahnstein bestehenden Lidl-Marktes in der Koblen-
zer Stralle auf die gegenuberliegende Seite auf das Gelande der Drahtwerke C.S.
Schmidt GmbH zu verlagern und in diesem Zuge von aktuell 1.100 m? Verkaufsfla-
che (VKF) auf 1.690 m* VKF zu erweitern. Laut beschlossenem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Lahnstein vom 17.12.2012 ist dieser Bereich als ,Zentraler Versor-
gungsbereich Koblenzer StralRe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung“ ausgewiesen.

Zur Historie:

Far den neuen Standort (Geldnde der Drahtwerke C.S. Schmidt GmbH) wurde
bereits im Jahr 2013 eine vereinfachte raumordnerische Priifung durchgefihrt.
Seinerzeit sollte dort ein Fachmarktzentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von
4.250 m? errichtet werden. Hierbei waren 1.600 m? VKF fir einen Elektronik-
fachmarkt, 750 m? VKF fir einen Sportartikelfachmarkt und jeweils 450 m? VKF fir
Fachmarkte fur Schuhe und Tiernahrung innerhalb der vrP priifrelevant.

Im Zwischenergebnis der damaligen vrP wurden ein Schuhfachmarkt mit einer max.
VKF von 450 m?, ein Backereiverkauf mit einer max. VKF von 30 m? sowie ein
Zoofachmarkt mit einer max. VKF von 450 m? (Ausschluss innenstadtrelevanter
Randsortimente) als raumvertraglich angesehen. Die Einzelhandelsansiedlung eines
Elektronikfachmarktes mit einer max. VKF von 1.600 m? stand dem Ziel Z 60 des
LEP IV entgegen und hatte einer Zielabweichung bedurft.

Die Kongruenz eines Fachmarktes fir Sportartikel zu den Zielen der Raumordnung
konnte in Rahmen der vereinfachten raumordnerischen Priifung aufgrund der fehlen-
den gutachterlichen Untersuchung nicht geprift werden.
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2. Beteiligungsumfang

Mit Schreiben vom 17.11.2015 wurden die nachstehenden Stellen in diesem Verfah- -
ren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 22.01.2016 gebeten:

e Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises

e Stadtverwaltung Lahnstein

e Verbandsgemeindeverwaltung Loreley

e Stadtverwaltung Braubach

» Verbandsgemeindeverwaltung Nassau

e Stadtverwaltung Nassau

» \Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems

» Stadtverwaltung Bad Ems

« Stadtverwaltung Koblenz

e Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

e Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel

¢ Stadtverwaltung Rhens

e Kreisverwaltung des Rhein-Hunsrick-Kreises

» Stadtverwaltung Boppard

¢ Einzelhandelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e.V., Koblenz

e Industrie- und Handelskammer Koblenz

e Ministerium fur Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz
— Sekretariat flr das Welterbe in Rheinland-Pfalz —

¢ Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

sowie bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord:

¢ Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht Koblenz

¢ Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Montabaur

¢ Referat 42 - Obere Naturschutzbehérde

¢ Referat 43 - Obere Bauaufsichtsbehodrde
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3. Zusammenfassung der Stellungnahmen

Die Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten dienen dem Zweck, das o.g. raumbe-
deutsame Vorhaben hinsichtlich seiner Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der
Raumordnung zu uberprifen und mit anderen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen unter den Gesichtspunkten der Raumordnung aufeinander abzustim-
men (Raumvertraglichkeitspriifung). Sie werden nachstehend zusammengefasst
wiedergegeben.

Folgende Beteiligte haben keine Stellungnahme abgegeben: Stadtverwaltung Lahn-
stein, Verbandsgemeinde und Stadt Bad Ems, Stadtverwaltung Koblenz, Kreisver-
waltung Mayen-Koblenz, Stadtverwaltung Boppard, der Einzelhandelsverband Mittel-
rhein-Rheinhessen-Pfalz e.V., die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, die
Gewerbeaufsicht Koblenz und die Obere Naturschutzbehérde.

Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren

Die Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises teilte mit, dass nach Prifung der
Planunterlagen zu dem Vorhaben keine Bedenken vorzubringen sind. Nach Auffas-
sung der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises scheinen die Vorgaben aus der
1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK) Lahnstein erflllt zu sein. Die
vorgelegten Unterlagen seien schlissig und stellten die Grundlagen nachvollziehbar
dar.

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Nassau wurden weder Anregungen
noch Einwendungen vorgebracht.

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, sowie der Stadt Rhens
bestehen keine Bedenken gegen die geplante Verlagerung des Lidl-Marktes in Lahn-
stein.

Durch die Kreisverwaltung des Rhein-Hunsriick-Kreises wurde mitgeteilt, dass
gemal des Vertraglichkeitsgutachtens vom 10.11.2015 keine negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsmdéglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Nachbarkommunen und somit auch nicht auf das Mittelzentrum Boppard/
den Rhein-Hunsrilick-Kreis zu erwarten seien. Daher bestiinde aus Sicht der Unteren
Landesplanungsbehérde keine Bedenken gegen die Verlagerung und Erweiterung
des Lidl-Marktes in der Stadt Lahnstein.
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Die Industrie- und Handelskammer Koblenz erhebt unter der Voraussetzung keine
Einwande, dass bestehende Betriebe in ihrer Existenz nicht behindert und in ihren
weiteren Planungen nicht beeintrachtigt werden.

Das Ministerium fiir Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur
(MBWWK), Mainz, Sekretariat fiir das Welterbe in Rheinland-Pfalz, teilt mit, dass
das geplante Vorhaben innerhalb eines Gewerbegebietes in unmittelbarer Nahe zu
anderen vergleichbaren Einzelhandelsbetrieben und zum Globus Baumarkt mit
Tankstelle liege. Unter dem Gesichtspunkt der Welterbevertraglichkeit bestiinden
keine grundsatzlichen Bedenken. Allerdings sollten bei der Farbgestaltung der Anla-
ge die grundlegenden Prinzipien der Farbgebung von Bauwerken im Tal bertcksich-
tigt werden. Hierzu werde insbesondere auf den fiir das Welterbegebiet Oberes Mit-
telrheintal entwickelten ,Leitfaden Farbkultur verwiesen.

Eine diesbeziigliche Beratung des Planers und der Bauherren sollte im Rahmen des
Bauantragsverfahrens unter Beteiligung der kompetent beratenden Initiative Baukul-
tur bei der SGD Nord (Frau Ursula Knabe, Telefondurchwahl -2044) erfolgen.

In der Beteiligung teilte das Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz Montabaur der SGD Nord mit, dass die Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung im Planbereich durch die Anschlussméglichkeit an
die vorhandenen é&ffentlichen Anlagen sichergestellt sei.

Die Flache sei bereits jetzt vollstandig versiegelt, so dass die Summe des Oberfla-
chenwasserabflusses nicht erhéht wirde.

Im Planbereich sind keine Oberflaichengewasser oder Schutzgebiete vorhanden.
Wasserwirtschaftliche Planungen, die dem Vorhaben entgegenstehen, seien dem
Referat 33 der SGD Nord nicht bekannt.

Aus Altlastengesichtspunkten werde mitgeteilt, dass das geplante Vorhaben den Be-
reich des Altstandortes mit der Erhebungsnummer 141 00 075 — 5501 erfasse.

Es handele sich um das ehemalige Betriebsgelande der Drahtwerke C.S. Schmidt
GmbH. Die Kartierung kénne dem Flurkartenauszug (Anlage 2 — nur fur den An-
tragssteller) entnommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine verifizierten Daten, die
durch Untersuchungen belegt sind, handele. Von daher kdnnen sich zu den Darstel-
lungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerungen Anderungen er-
geben,

Bei dem Bereich handele es sich um eine altlastverdachtige Flache i.S.d. § 2 Abs. 6
des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG). Er wurde von daher durch die SGD Nord als Obere Ab-
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fallbehérde auf Grund der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 des Landesbo-
denschutzgesetzes (LBodSchG) als altlastverdachtig eingestuft.

Uber den jetzt Uiberplanten Bereich liegen im Bodenschutzkataster keine Informatio-
nen vor. Auch sei die ehemalige Nutzung der Halle nicht bekannt.

Im Bereich des kartierten Altstandortes wurde in den Jahren 1995 bis 1997 ein Bau-
markt errichtet. Der Bereich wurde im Vorfeld orientierend untersucht. Im anstehen-
den Boden auerhalb der Gebaude wurde keine wesentliche Belastung gefunden.
Beim Abriss der Gebdude wurden in der Bausubstanz und im Boden unterhalb der
Hallen Belastungen nachgewiesen.

Das Referat 43 — Obere Bauaufsichtsbehdrde der SGD Nord gab in seiner Stel-
lungnahme an, dass das stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgut-
achten (Stadt+Handel; 11/2015) zu dem Ergebnis komme, dass von den Auswirkun-
gen des Vorhabens vor allem die Standortbereiche der Stadt Lahnstein selbst betrof-
fen seien. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen
und in Lahnstein seien anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu
erwarten.

Das Vorhaben werde darliber hinaus auch als kongruent zu den Zielstellungen und
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein (2012), den Zielen und
Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald und den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV Rheinland-
Pfalz bewertet (vgl. S. 51-52).

Die verkehrstechnische Einschatzung des Verkehrsgutachtens (VERTEC) komme
ebenfalls zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben, auch unter Einbe-
ziehung einer neuen Nutzung auf den dann frei gewordenen Flachen des bestehen-
den Lidl-Marktes eine maRgebliche Beeintrachtigung von Verkehrsfluss und Ver-
kehrsqualitat gegentiiber heute nicht zu erwarten sei.

Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Einschatzungen bestiinden bei Einhaltung
folgender Voraussetzungen keine Bedenken:

Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes (EHK) Lahn-
stein einhalten zu kénnen, ist der bestehende Flachennutzungsplan an die geplanten
Nutzungen anzupassen und der Bebauungsplan (17A2/39 — Koblenzer StraRe/
Industriestralle”) im Bereich des derzeitigen Lidl-Standortes bauleitplanerisch so zu
andern, dass am Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel gemaR den Empfeh-
lungen des EHK Lahnstein zuldssig ist und der Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
nussmittel ausgeschlossen wird.
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Die Verkaufsflachen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Vertraglich-
keitsgutachten im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.

Darliber hinausgehende stéddtebauliche Belange (u.a. Larmbelastung der angren-
zenden Bebauung) seien nicht Gegenstand der Stellungnahme.

4. Raumordnerische Bewertung und Abwagung

Die raumordnerische Bewertung des geplanten Vorhabens ,Verlagerung des Lidl-
Marktes" in der Stadt Lahnstein im Bereich zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
,Koblenzer Stralle mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung” erfolgt unter
Betrachtung der im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Rheinland-Pfalz IV 2008,
der im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2006 und im
Fortschreibungsentwurf des Regionalen Raumordnungsplanes (RROP Entwurf) Mit-
telrhein-Westerwald 2014 enthaltenen Erfordernisse und Vorgaben der Raumord-
nung sowie der eingegangenen Stellungnahmen.

Bei der Bewertung werden ferner die fir die raumordnerische Entscheidung relevan-
ten Ergebnisse des stadtebaulichen und raumordnerischen Vertréglichkeitsgutach-
tens der Stadt+Handel und die im Rahmen der Anhérung vorgebrachten Bedenken
und Anregungen beriicksichtigt.

Zudem orientiert sich die Priifung an dem verbindlichen EHK der Stadt Lahnstein aus
dem Jahr 2012 und dem verbindlichen EHK der Stadt Koblenz aus dem Jahr 2009,
welches sich derzeit in der Fortschreibung befindet. Hinsichtlich der projektrelevan-
ten Sortimentsgruppen ist hier in beiden Konzepten eine Ubereinstimmende Festle-
gung hinsichtlich der Innenstadtrelevanz getroffen worden.

Die Einzelhandelskonzepte wurden jeweils mit der Regionalplanung und mit den
Nachbarkommunen abgestimmt. In diesen Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass nach dem Ziel Z 58 des LEP |V die Festlegung der ZVB von den zentralen Or-
ten in_Abstimmung mit der Regional- und Landesplanung erfolgen muss. Eine Zu-
stimmung zum Einzelhandelskonzept ist hierbei nicht erforderlich, da die Verantwort-
lichkeit zur Priifung der erforderlichen stadtebaulichen Voraussetzungen und die da-
mit verbundene verbindliche Festlegung der ZVB den kommunalen Gremien obliegt.
Die verbindlich festgelegten zentralen Versorgungsbereiche stellen sodann eine Be-
urteilungsgrundlage der raumordnerischen Prifung dar.
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4.1 Ziel Z57 LEP IV - Zentralitatsgebot

,Die Errichtung und Erweiterung von Viorhaben des groB3fidchigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitétsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsflache kommen nur in Mittel-und Oberzentren in Betracht. (...)."

Die Stadt Lahnstein ist im LEP IV als Mittelzentrum ausgewiesen und nach dem
Ziel Z 40 des LEP IV bildet sie zusammen mit dem Oberzentrum Koblenz und den
Mittelzentren Bendorf, Hohr-Grenzhausen und Vallendar einen mittelzentralen Ver-
bund kooperierender Zentren.

Unter Beachtung des Zentralitatsgebotes beziehungsweise Konzentrationsgebotes
der Landes- und Regionalplanung (Ziel Z57 LEP IV und Ziel Z1, Kapitel 2.2.5
RROP 2006) ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen
Einzelhandels nur in zentralen Orten zulassig.

In der vereinfachten raumordnerischen Prifung ist eine Verkaufsflache von 1.690 m?
Prifgegenstand und liegt somit sogar noch unter dem fur das Ziel Z 57 LEP IV her-
angezogenen Wert von 2.000 m? fur Mittelzentren. Somit ist die geplante Einzelhan-
delsansiedlung in der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum zulassig.

Das Vorhaben entspricht dem Ziel Z 57 des LEP IV.

4.2 Ziel Z 58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fiéchigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heilt in Innenstéadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulédssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Die stédtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungs-
bereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen mdis-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.”

Das EHK Lahnstein aus dem Jahr 2012 stellt fest, dass der Standort ,Koblenzer
StraRe“ zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration darstellt, dass dieser aber
gleichzeitig nicht die notwendigen Kriterien erfullt, um aus dem Bestand heraus als
ZVB bewertet zu werden. Dies zeichnet sich dadurch aus, dass der Standort tUber-
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wiegend durch groRBere oder gar groRflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt ist,
Uberwiegend nicht unmittelbar in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet ist, (berwie-
gend fur den autoorientierten Einkauf genutzt werden dirfte und aufgrund der Ange-
botsstruktur nicht priméar der Versorgung des Nahbereichs dient, sondern auf gréRere
Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische oder tberértliche Versorgung ausge-
richtet ist (vgl. EHK Lahnstein 2012 Seite 45/46). In diesem Zusammenhang wird auf
Seite 71/72 verdeutlicht, dass sich fiir den Standort Koblenzer Strale Handlungser-
fordernisse ergeben, die seitens der Stadt Lahnstein im Rahmen der Ausweisung als
Z\VB angegangen beziehungsweise umgesetzt werden sollten, damit die Kriterien,
welche seitens der Rechtsprechung und des Gesetzgebers an ZVB gestellt werden,
erfullt sind beziehungsweise erfillt werden. Hierzu zahlen: Ansiedlung weiterer
Dienstleistungsbetriebe, eine Aufwertung der Gestaltung des o&ffentlichen Raums,
eine Aufwertung der Verkehrsinfrastruktur (MIV, OPNV und Fahrrad-/ und FuRgan-
gerverkehr) und eine bessere Anbindung an die umgebenden Siedlungsbereiche.

Ein ZVB kann sowohl aus konkreten Planungen als auch aus vorhandenen &rtlichen
Gegebenheiten ablesbar sein. Aus dem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen
(Az.: 7 A 964/05) vom 11.12.2006 geht hervor, dass nach der Amtlichen Begriindung
zum Regierungsentwurf des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (Beschluss vom
24.06.2004) (vercffentlicht in BT-Drs 15/ 2250, Seite 54) zentrale Versorgungsbe-
reich sich insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellun-
gen und Festsetzungen in den Bauleitplanen oder aus Festlegungen in den Raum-
ordnungsplénen ergeben. Sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen planungsrecht-
lich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen erge-
ben. Das beschlossene EHK der Stadt Lahnstein verdeutlicht mit der Festlegung des
Standortes Koblenzer Stralle als ZVB eine stadtebaulich konzeptionelle Festlegung.

Der ZVB ,Koblenzer Stralle — mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung”
umfasst neben dem Globus Baumarkt vorrangig nahversorgungsrelevante Ange-
botsstrukturen (u.a. zwei Lebensmitteldiscounter, einen Getrankemarkt und einen
Drogeriemarkt). Zudem sind dort ein Bekleidungsfachmarkt und mehrere Dienstleis-
tungsbetriebe angesiedelt.

Laut dem EHK 2012 der Stadt Lahnstein ist dieser ZVB neben dem bereits beste-
henden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor allem fur bedarfsgerechte
Fachmarktansiedlungen vorgesehen. Fur die im ZVB Koblenzer Stral’e angesiedel-
ten Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten
Hauptsortiment, die nicht diesen Entwicklungsempfehlungen entsprechen, besteht
grundséatzlich Bestandsschutz.
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Nach dem EHK der Stadt Lahnstein (beschlossen am 17.12.2012) befindet sich
das Vorhaben ,,geplante Lidl-Verlagerung” innerhalb des ZVB , Koblenzer Stra-
Be - mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung®. Somit ist das Integ-
rationsgebot nach dem Ziel Z 58 LEP |V fiir die Landesplanung und nach dem
Ziel Z 1 zum Kapitel 2.2.5 des RROP 2006 fiir die Regionalplanung erfiillt.

Da es sich vorliegend um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes mit
kleinflachiger Erweiterung handelt, ist dieser von dem Bestandsschutz um-
fasst.

4.3 Ziel Z60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot

,ourch die Ansiedlung und Erweiterung von grolifiachigen Einzelhandelsbetrieben
ddrfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrdchtigt werden (Nichtbeeintréchti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mit-
telzentren zu beachten.”

Der Vorhabenstandort befindet sich im ZVB ,Koblenzer StraRe mit Zweckbestim-
mung und Sortimentsbeschrankung” im Stadtteil Niederlahnstein. Da es sich vorlie-
gend um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes mit kleinflachiger Erweite-
rung handelt, ist fur das Vorhaben von einem lokalen Einzugsgebiet auszugehen.
Das originare Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters umfasst v.a.
Lahnstein und die nérdlich angrenzenden Koblenzer Stadtteile Horchheim, Horch-
heimer Hohe, Pfaffendorfer Hohe, sowie im geringerem Ausmale noch Asterstein.

Der Untersuchungsraum der Vertraglichkeitsanalyse erstreckt sich aufgrund der ge-
ographischen und topographischen Lage und der Verkehrsanbindung nérdlich bis zu
den Koblenzer Stadtteilen Ehrenbreitstein, Asterstein, Horchheim, Horchheimer H6-
he, Pfaffendorf und Pfaffendorfer Hohe, sudlich reicht der Untersuchungsraum bis
zum Grundzentrum Braubach.

Unter Beachtung dieses Gesichtspunktes weitet sich der Nachweis der Vertraglich-
keit des Vorhabens neben den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid und
dem Nahversorgungszentrum ,Hermsdorfer Stralle" der Standortgemeinde auf die
zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtteilzentrum Asterstein®, ,Stadtteilzentrum Eh-
renbreitstein” bis hin zum faktischen ZVB des Grundzentrums Braubach aus.
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Nachfolgend werden die gutachterlichen Einschatzungen zu den Auswirkungen des
Vorhabens unter Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen beurteilt.

Die am Verfahren beteiligten Stellen haben keine grundlegenden Bedenken zur Un-
tersuchungsmethodik und den daraus prognostizierten Umsatzumverteilungen geau-
Rert.

Auswirkungen auf stiadtebaulich integrierte Bereiche (ZVB) in der Sortiments-
gruppe Drogeriewaren

In der Sortimentsgruppe der Drogeriewaren wurde fir samtliche ZVBs im Untersu-
chungsraum festgestellt, dass eine Umsatzverteilung empirisch nicht nachweisbar ist
(deutlich unter 0,05 Mio. Euro), und somit eine Beeintrachtigung grundsatzlich aus-
geschlossen werden kann. Lediglich im betroffenen ZVB , Koblenzer Strae“ ist ei-
ne Umsatzverteilung von 0,1 Mio. Euro (2%) festgestellt worden.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10% im GroRteil der Falle von keiner wesentlichen Schadigung bestehen-
der Einzelhandelsansiedlungen ausgegangen werden. Dieser Wert ist nach aktueller
Rechtsprechung jedoch nur als Schwellenwert anzusehen und gegebenenfalls ist ei-
ne genauere Betrachtung des Einzelfalles notwendig. Bei einem so deutlich niedrige-
ren Wert kann jedoch davon ausgegangen werden, dass eine wesentliche Schadi-
gung nicht eintreten wird. Zudem wird hiermit auch kein Magnetbetrieb des ZVB
nachhaltig in seinem Bestand gefahrdet, was fur schadliche Auswirkungen auch un-
terhalb der 10%-Schwelle sprechen wirde.

Auswirkungen auf stidtebaulich integrierte Bereiche (ZVB) in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel

Standortgemeinde Lahnstein:

Wie im EHK der Stadt Lahnstein (Seite 59) nachzulesen, stellt der ZVB Siid das
stadtebauliche Hauptzentrum des Mittelzentrums Lahnstein dar und Gbernimmt eine
gesamtstadtische und tberértliche Versorgungsfunktion im mittelzentralen Einzugs-
bereich mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche.
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In der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel wird angegeben, dass die Um-
satzumverteilungen auf vier kleine Betriebe entfallen und dass die monetare Umver-
teilung empirisch nicht nachweisbar ist (d.h. eine Umsatzverteilung von deutlich unter
0,05 Mio. Euro) und vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht zu erwarten sind.

Die Versorgungsfunktion des ZVB Nord untergliedert sich nach dem EHK der Stadt
Lahnstein 2012 (Seiten 62/66 ff.) in zwei Teilbereiche: den Teilbereich Niederlahn-
stein und den Teilbereich BriickenstralRe. Hierbei ibernimmt der Teilbereich Nieder-
lahnstein vor allem Versorgungsfunktionen mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und
begrenzt auch mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Der Teilbereich Bri-
ckenstraBe des ZVB wiederum Ubernimmt im Besonderen die Versorgungsfunktion
fur die Stadt Lahnstein durch den mittelzentralen Einzugsbereich beziehungsweise
mittelzentrale Versorgungseinrichtungen. Grund hierfur ist vor allem der ansassige
Globus-SB-Warenmarkt.

Im ZVB Nord sind insgesamt sieben Betriebe mit der Hauptwarengruppe Nahrungs-
und Genussmittel angesiedelt, die meisten am Standortbereich des Globus-SB-
Warenhauses. In der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel wird eine Um-
satzumverteilung von 0,3 Mio. Euro und 1% angegeben. Eine vorhabenbedingte Be-
triebsaufgabe sei somit nicht zu erwarten.

Der ZVB Koblenzer StraBe weist vorrangig nahversorgungsrelevante Angebots-
strukturen auf (zwei Lebensmitteldiscounter, einen Getrankemarkt sowie ein Droge-
riemarkt) und Ubernimmt somit derzeit v.a. eine Nahversorgungsfunktion. Darlber
hinaus tragt der Globus Baumarkt maRgeblich zur mittelzentralen Versorgungsfunkti-
on Lahnsteins bei.

In diesem ZVB sind sechs Betriebe der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel angesiedelt, wobei der hier zu verlagernde Lidl-Markt einer davon ist. Die Um-
satzumverteilung ohne den Umsatz des Bestandsbetriebes Lidl wirde fur den ZVB
eine Umsatzverteilung von 0,6 Mio. Euro und somit 5% betragen. Dies bedeutet,
dass die groRte Beeintrachtigung im gesamten Untersuchungsgebiet auf den selbst
betroffenen ZVB fallt.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10% im GroRteil der Falle von keiner wesentlichen Schadigung bestehen-
der Einzelhandelsansiedlungen ausgegangen werden. Bei einem halb so geringen
Wert kann jedoch grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass eine wesentliche
Schadigung nicht eintreten wird.
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Der ZVB Hermsdorfer StraRe umfasst seit September 2015 einen Lebensmittelvoll-
sortimenter mit Getrankemarkt.

Eine Umsatzverteilung von 0,3 Mio. Euro wiirde eine Umsatzumverteilung in H6he
von 4% fur diesen ZVB bedeuten. Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sorti-
mentsbereichen kann bis zu einem Wert von 10% im GroBteil der Falle von keiner
wesentlichen Schadigung bestehender Einzelhandelsansiedlungen ausgegangen
werden. Bei einem mehr als halb so geringen Wert kann jedoch grundsatzlich davon
ausgegangen werden, dass eine wesentliche Schadigung nicht eintreten wird. Hier
ist allerdings festzuhalten, dass sich die Umsatzumverteilung auf den den ZVB pra-
genden Ankerbetrieb beschrankt. Insofern kommt der quantitativen Umsatzumvertei-
lung ein besonderes Augenmerk zu, die aber prognostisch nicht zu einer Betriebs-
aufgabe filhren dirfte.

Stadt Koblenz:

Die Stadt Koblenz ist im LEP IV als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt Koblenz
bildet zusammen mit der Stadten Lahnstein, Vallendar, Héhr-Grenzhausen und Ben-
dorf nach dem LEP IV einen mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren(Ziel
Z 40).

Der ZVB ,,Stadtteilzentrum Asterstein“ ist nach dem EHK der Stadt Koblenz ein
relativ kleines Nahversorgungszentrum im Neubaugebiet der 80er Jahre mit zentraler
Lage im Stadtteil. Ein Netto-Lebensmitteldiscounter als Ankerbetrieb wird erganzt
von mehreren kleinteiligen Geschéaften mit Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs (vgl. EHK Koblenz, Seite 153).

Hier wurde eine Umsatzverteilung von 0,1 Mio. Euro errechnet, dies entspricht 4%
und liegt somit ebenfalls unter einer relevanten Umsatzumverteilung, die eine Be-
triebsaufgabe erwarten lassen wirde.

Beim ZVB ,,Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein“ handelt es sich um einen gewach-
senen Ortskern mit tiberwiegend historischer Bebauung. Zum Zeitpunkt der Einzel-
handelserhebung zum EHK der Stadt Koblenz war der ZVB vor allem durch einen
kleinteiligen, aufgelockerten Geschéaftsbesatz und nicht unerheblichen Leerstand ge-
pragt (vgl. EHK Koblenz Seite 136). Seitdem hat sich ein Lidl-Lebensmitteldiscounter
als Ankerbetrieb flr die Nahversorgung etabliert.
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Im ZVB Ehrenbreitstein entspricht die Umsatzverteilung mit 0,2 Mio. Euro 3% und
liegt somit ebenfalls unter einer relevanten Umverteilung, die eine Betriebsaufgabe
erwarten lassen wirde.

Stadt Braubach:

Das Grundzentrum Braubach hat bisher kein EHK aufgestellt, aus welchem sich
ein ZVB ergeben wiirde. Hier wurde durch Stadt+Handel ein faktischer ZVB ange-
nommen, dem im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nicht widersprochen wurde.
Laut dem Vertraglichkeitsgutachten von Stadt+Handel sei die Einzelhandelsfunktion
trotz der Kategorisierung als Grundzentrum als gering einzustufen und beschréanke
sich weitgehend auf die Sicherung der Nahversorgung.

Flr den Bereich des faktischen ZVB Braubach sind laut der Vertraglichkeitsanalyse
empirisch keine Umsatzumverteilungen nachzuweisen. Da gutachterlich keine Um-
satzumverteilungen in den untersuchten Sortimentsbereichen belegt werden konn-
ten, ist von keiner Beeintrachtigung des faktischen ZVB in Braubach auszugehen.

Auf Grundlage der Vertraglichkeitsanalyse und keinen anderslautenden Stel-
lungnahmen der betroffenen Stadte wird davon ausgegangen, dass durch das
Vorhaben grundsatzlich keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmdéglichkeiten von zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum resultieren
und somit das Ziel Z 60 erfiillt ist.

4.4 Ziel Z 61 LEP IV - Agglomerationsverbot

.Die Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetreibe mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten aulRerhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Ag-
glomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aul3erhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
groBfliachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Be-
stand festzuschreiben.”
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Da sich das geplante Vorhaben ,Lidl-Verlagerung” in der Koblenzer StraBe in
einem zentralen Versorgungsbereich nach dem EHK der Stadt Lahnstein befin-
det, ist das Ziel Z 61 des LEP IV fiir das Vorhaben nicht relevant.

Auch dem Kongruenzgebot aus dem Grundsatz G 4 des Kapitels ,Einzelhandel”
des RROP Mittelrhein-Westerwald, welches dem Grundsatz des G 56 des LEP IV
entspricht, wurde vorliegend Rechnung getragen. Nach G 4 sollen gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe nach Umfang und Zweckbestimmung der zentralértliche Gliede-
rung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevélkerung Rechnung
tragen (Kongruenzgebot).

Gemal Grundsatz G 56 soll die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Ver-
sorgung der Bevélkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleis-
tungen durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenverteilung in
den mittelzentralen Verblinden wahrgenommen werden.

Lahnstein als Mittelzentrum geht seinem Recht und seiner Pflicht zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung nach und tberschreitet mit der beantragten GréRenord-
nung auch nicht den fir einen solchen zentralen Ort zuldssige Verkaufsflachengréfe.

5. Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Die geplante Lidl-Verlagerung in der Koblenzer Strale mit einer geplanten Ver-
kaufsfliche von 1.690 m? entspricht den Zielen Z 57, Z 58 und Z 60 des LEP IV
und gleichlautender Ziele des RROP Mittelrhein-Westerwald 2006. Und ebenso
den Grundsidtzen G 4 (Kongruenzgebot) des Kapitels ,Einzelhandel” des
RROP Mittelrhein-Westerwald und dem G 56 des LEP IV.

Die Verkaufsflichen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Ver-
traglichkeitsgutachten im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.

Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahn-
stein einhalten zu kénnen, ist der bestehende Flachennutzungsplan an die ge-
planten Nutzungen anzupassen und der Bebauungsplan (17A2/39 — Koblenzer
StraBe/ IndustriestraBe®) im Bereich des derzeitigen Lidl-Standortes bauleit-
planerisch so zu dndern, dass am Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel
gemaB den Empfehlungen des EHK Lahnstein zuldssig ist und der Einzelhan-
del mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.
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Die raumordnerische Prifung ist hiermit abgeschlossen.

Das Ergebnis dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung stellt ein sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung nach § 3 Ziffer 4 Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Es
entfaltet gegeniber dem Trager der Planung oder MalRnahme und gegeniber Ein-
zelnen keine unmittelbare Rechtswirkung und ersetzt nicht Genehmigungen, Plan-
feststellungen und sonstige behérdliche Entscheidungen nach anderen Rechtsvor-
schriften.

Nach § 4 Abs. 1 Nr. 3 ROG (Bindungswirkungen der Erfordernisse der Raumord-
nung) sind bei Entscheidungen o&ffentlicher Stellen Uber die Zulassigkeit raumbe-
deutsamer Planungen und MaRnahmen von Personen des Privatrechts, die der Plan-
feststellung oder der Genehmigung mit der Rechtswirkung der Planfeststellung be-
darfen, Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsétze und sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu be-
rucksichtigen.

Dieses raumordnerische Prifergebnis ergeht auf der Grundlage des Beteiligungsver-
fahrens im Benehmen mit den entscheidungsrelevanten Fachstellen und der Pla-
nungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald.

Die an der vereinfachten raumordnerischen Prifung beteiligten Stellen erhalten ei-
nen Abdruck dieses abschlieRenden Prifergebnisses.

Fur die Durchfilhrung dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung werden Ge-
bihren nach der Landesverordnung tber die Gebilhren fur Amtshandlungen nach
dem Landesplanungsgesetz (Besonderes Gebihrenverzeichnis) vom 16. April 2005
(GVbl. vom 04.05.2005, S. 138) erhoben. Hierzu ergeht ein gesonderter Kostenfest-
setzungsbescheid.

6. Hinweise zum weiteren Vorgehen

Bei der Farbgestaltung der Anlage sollten die grundlegenden Prinzipien der Farbge-
bung von Bauwerken im Tal beriicksichtigt werden. Hierzu verwies das MBWWK
insbesondere auf den fir das Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal entwickelten
.Leitfaden Farbkultur®,
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Eine diesbezligliche Beratung des Planers und der Bauherren sollte im Rahmen des
Bauantragsverfahrens unter Beteiligung der kompetent beratenden Initiative Baukul-
tur bei der SGD Nord (Frau Ursula Knabe, Telefondurchwahl -2044) erfolgen.

Bei der nachsten Fortschreibung des EHK Lahnstein sollten die hier beantragten An-
derungen mit aufgenommen und das EHK dahingehend aktualisiert werden.

Im Auftrag

D (tud,

Daniela Gottreich
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8 Bearbeitungsvermerk

DIE BAULEITPLANUNG WIRD BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG
LAHNSTEIN, 7. MARZ 2018

WINFRIED HOSS - STADTPLANER

AUF DER GRUNDLAGE DES RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLANES
(DR. SPRENGNETTER UND PARTNER, 1999)

UND SEINES ANDERUNGS-ENTWURFES

(STADTPLANUNG ARCHITEKTUR IMMISSIONSSCHUTZ

DIPL.-ING. CHRISTIAN DEICHMULLER, 2016)
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9 Beratung der Vorlage Nr. 18/3372: Beschlussfassungen

Abwagungsvorschlag 4.4.1 (ll): Die Inhal’re"der vorgebrachten Stellungnahme
werden nicht geteilt und fuhren zu keiner Anderung der Planung.

90

Abwagungsvorschlag 4.4.2 (ll): Die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Sie fuhren zu keiner
Anderung der Planung.

90

Abwagungsvorschlag 4.4.3 (ll): Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme
werden nicht geteilt und fihren zu keiner Anderung der Planung.

91

Abwagungsvorschlag 4.4.5: Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen

werden nicht geteilt und fihren zu keiner Anderung der Planung.

111
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