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1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen
In der zum Zeitpunkt zu Beginn der éffentlichen Auslegung geltenden Fassung

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634);

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

e Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedandert durch Artikel 2 Absatz 14b
des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. I S. 3370);

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

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017 (BGBI. 1 S. 2771);

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

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

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

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808);

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057);

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1'S. 3786);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. September 2017 (GVBI. S. 237).
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1.1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

¢ Planzeichnung;

e diese Textlichen Festsetzungen (Seite 2 ff.).

Beigefligt ist:

e eine Begriindung (Seite 27 ff.) mit den weiteren Bestandteilen:

e Umweltbericht, erstellt durch das Fachbiro SAIl (Stadtplanung Architektur
Immissionsschutz) vom 8. September 2017, Verfasser Dipl.-Ing. Christian
Deichmiiller (Anlage U);

e Fachbeitrag Naturschutz, erstellt durch Kocks Consult GmbH vom August 2016,
Verfasser Dipl.-Ing. Michael Mansfeld und Dipl.-Biol. Erika Ténnes; einschlieRlich
einer separaten Artenschutzfachlichen Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf
Fledermause und einheimische Vogelarten, erstellt durch BLU, Biiro fir
Landschaftsokologie und Umweltplanung vom Juli 2016, Verfasser Dr. rer. nat.
Gunter Sonntag (Anlage N);

e Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, erstellt durch das Ingenieurbiiro fir
Verkehrsplanung und -technik vom September 2017, Verfasser Markus Werhan,
Nico Schmitt und Gerald Bockling (Anlage V);

e Schalltechnische Untersuchung, erstellt durch das Fachbiiro SAI (Stadtplanung
Architektur Immissionsschutz) vom 21. August 2017, Verfasser Dipl.-Ing. Christian
Deichmdiiller (Anlage S);

e Historische Recherche, erstellt durch Kocks Consult GmbH vom Juli 2016, Verfasser
Dipl.-Ing. Michael Mansfeld und Dr. Brenner; auszugsweise, soweit flir die
Bauleitplanung erforderlich, in Abschnitt 6 (Seite 236 ff.) integriert;

e Stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten fiir die Ansiedlung
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 167 ff.) sowie die entsprechende Stellungnahme zu diesbeziiglich
vorgebrachten Eingaben der gleichen Verfasser vom 6. Marz 2018 (in die Abwagung
integriert, Seite 144 ff.);

e Raumordnerisches Priifungsergebnis gemall § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG fiir das
Vorhaben , Geplante Verlagerung des L-Marktes” vom 16. Mérz 2016,
herausgegeben durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz
(Seite 218 ff.).
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1.1.3

1.2

1.21

1.2.11

1.2.1.2

Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

Durch dieses Verfahren werden alle flaichenmaRig deckungsgleichen (textlichen und
zeichnerischen) Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungspldane Nr. 17 und

Nr. 17A2/39 aufgehoben und durch die gednderten ersetzt.

Im Falle der Unwirksamkeit der gednderten Festsetzungen (,,spatere Norm*“) gilt die alte
Rechtsnorm unverandert fort.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der baulichen Nutzung
in die Teilgebiete SO-2, SO-4 und SO-5.

SO-2 (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,, Tankstelle”

Das Sondergebiet SO-2 dient vorwiegend der Unterbringung von Tankstellen und Auto-
waschanlagen.

Allgemein zuldssig sind:

e Tankstellen;
e Autowaschanlagen.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude.

SO-4 (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel”

Das Sondergebiet SO-4 dient der Unterbringung von grol3flachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem Zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbe-
stimmung Nahversorgung.

Allgemein zuldssig sind:

e Einzelhandelsbetriebe

e mit allen Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.4 auf Seite 16)
auller Nahrungs- und Genussmitteln (innenstadt- und nahversorgungsrelevantes
Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008);

e mit Nahrungs- und Genussmitteln (innenstadt- und nahversorgungsrelevantes Sor-
timent gemdf8 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008) als Randsortiment auf
einer Flache von maximal zehn Prozent der tatsdchlichen Verkaufsflache (VK);
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1.2.1.3

in der Summe mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,3 - mindestens jedoch

VK = 375 Quadratmeter, aber nicht mehr als VK = 1.690 Quadratmeter; die VKZ gibt an,
wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK) je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Gewerbebetriebe aller Art;

Lagerhauser, Lagerplatze;

offentliche Betriebe;

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude;

Anlagen fir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke

Anlage fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke;

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebs-
gebdude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzulassig sind insbesondere:

Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln (innenstadt- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment gemdfs Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008);

Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke;
Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
Bordellbetriebe;

Tankstellen;

Vergnlgungsstatten.

SO-5 (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel”

Das Sondergebiet SO-5 dient der Unterbringung von grol3flachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem Zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbe-
stimmung Nahversorgung.

Allgemein zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe

e mit allen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.4.1, Seite 16);

e mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste
(Abschnitt 1.4.3, Seite 18; nicht abschlieRend);

e mit allen innenstadtrelevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste
(Abschnitt 1.4.2, Seite 16) als Randsortiment auf einer Flache von maximal zwanzig
Prozent der tatsachlichen Verkaufsflache;
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1.2.2

in der Summe mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,15, aber nicht mehr als
VK = 1.690 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK)
je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Gewerbebetriebe aller Art;

e Lagerhauser, Lagerplatze;

o oOffentliche Betriebe;

e Geschifts-, Blro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fiir (gewerblich betriebene) sportliche und gesundheitliche Zwecke;

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebs-
gebdude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzulassig sind insbesondere:

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe;

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke;
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

e Bordellbetriebe;

e Tankstellen;

e Vergnlgungsstatten.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung gemal § 16 BauNVO (ber

e die Grundflachenzahl (GRZ)! gemals § 19 BauNVO,
e die Baumassenzahl (BMZ)2 gemal} § 21 BauNVO und
ist fur die einzelnen Baugebiete wie folgt als Hochstgrenze festgesetzt:

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfidche je Quadratmeter Grundstiicksflciche zuldssig sind.

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Berechnungsmodalitéiten des § 19 Abs. 4 BauNVO’90 zu beachten.

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksfltiche im Sinne des § 19

Abs. 3 BauNV0’90 zuléssig sind. Die Baumasse ist nach den AufSenmafSen der Gebdude vom Fufsboden des untersten
Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliefSlich ihrer Umfassungswdnde und
Decken sind mitzurechnen.
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1.23

1.24

3 GRz BMZ
SO-2 0,8 3,0
SO-4 / SO-5 0,8 4,0

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen
bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen wer-
den.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind die liberbaubaren Grundstticksfla-
chen in der Planzeichnung durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.
Gebdude und Gebaudeteile dirfen die Baugrenzen nicht tberschreiten.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal’ kann zugelassen werden.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebdude und Geb&udeteile um bis zu drei
Meter kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von fiinf Me-
ter zu o6ffentlichen Flachen verbleibt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 miissen Garagen im Sinne des

§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (mit Ausnahme
von Einfriedungen) einen Mindestabstand von 50 cm zu 6ffentlichen Flachen einhal-
ten.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 miissen Stellpldtze im Sinne des

§ 12 BauNVO einen Mindestabstand von 50 cm zu 6ffentlichen Flachen einhalten.
Ausnahmen hiervon sind moglich, wenn die unmittelbare Zufahrt von der 6ffentlichen
Flache durch eine Einfriedung unmoglich gemacht ist.

Die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kénnen auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen als Ausnahme zugelassen werden.

Das Mafs der baulichen Nutzung wird nicht bestimmt durch Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen gemdf3 § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO. Zu beachten sind allerdings die Ortlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung, hierbei insbeson-
dere die Wand- und Gebdudehéhen.
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1.2.5

1.2.6

Offentliche Verkehrsflichen sowie den Anschluss anderer Flichen an die
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

¢ In den Sondergebieten SO-2 und SO-4 ist die Summe der Einfahrtbereiche auf maximal
ein Flinftel der StralRenfrontlange des Baugrundstlicks - jedoch mindestens
fliinf Meter - begrenzt.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft i.V.m. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)*

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 diirfen mindestens 10 % der Grund-
sticksflachen nicht tGiberbaut oder befestigt werden. Auf drei Viertel dieser Flachen
sind naturnahe, lockere Geholzstrukturen aus standortgerechten Pflanzen aus den Ar-
tenlisten anzulegen. Je angefangene 10 gm ist ein Strauch und je angefangene 100 gm
zusatzlich ein einheimischer Laubbaum aus den Artenlisten zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

e In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind zur Gestaltung und zur Bepflanzung
von Freiflachen jegliche Art von standortgerechten Gehdlzen und Stauden aus den Ar-
tenlisten zuldssig - mit der Einschrankung, dass Nadelgeholze eine Hohe von
flinf Meter nicht Gberschreiten diirfen und hinsichtlich ihrer Anzahl unter 25 % der Ge-
samtzahl liegen mussen.

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 ist bei Stellplatzanlagen fir jeweils sechs
ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Baum aus den Artenlisten als Hochstamm
der Mindestpflanzgroe 16-18 cm Stammumfang, dreimal verpflanzt mit Ballen, mit
einer Baumscheibe von zehn Quadratmeter Flache zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten.
Der Baum ist durch geeignete MaBnahmen gegen Beschadigungen durch Kraftfahr-
zeuge zu schitzen.
Die Baumscheibe ist gegen Bodenverdichtungen zu schiitzen und mit Stauden zu be-
pflanzen oder als krauterreiche Wiese einzusaen.

Die Artenlisten finden sich im Abschnitt 1.5.

Die Festsetzungen liber Zahl, Gréfse und Umfang der Pflanzungen sind Mindestforderungen.

Die verwendeten Qualitdtsangaben beziehen sich auf die DIN 18916 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Pflanzen
und Pflanzarbeiten - in Verbindung mit den Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen und stellen Mindestanforderun-
gen dar.

Die Abstdnde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemdfs dem Merkblatt iiber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsanstalt fiir StrafSen- und Verkehrswesen zu beriicksichti-
gen.

Fiir die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz (Grenzabsténde fiir Pflanzen) zu
beachten.

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke im SO-4 zur Bahnseite hin sollen auf erfolgten Hinweis der Deutschen Bahn keine
windbruchgefdhrdeten Hélzer (beispielsweise Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Gewdchse (beispielsweise
Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu
wdbhlen.
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1.2.7

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Flachdacher ab einer Grundflache
von 100 gm zu mindestens drei Viertel ihrer Flache extensiv zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten. Als Alternative fiir eine Dachbegriinung kdnnen ausnahmsweise
auch zusatzliche Pflanzungen an anderer Stelle auf dem Grundstiick vorgenommen
werden. Hierzu ist pro 100 gm nicht begriinter Dachflache mindestens ein einheimi-
scher, groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Fassaden, sofern nicht durch Fenster
oder Versatze in der Gebdudefront vertikal gegliedert, je zehn Meter Gebaudelange
mit zwei Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen aus den Artenlisten zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten.

e Im Sondergebiet SO-5 gilt dariiber hinaus:
Vor dem Abriss von Gebduden sind potenzielle Lebensstatten zu priifen und - wenn sie
unbesetzt sind - unbrauchbar zu machen. Besetzte Quartiere miissen erneut geprift
werden, bis die Tiere abgewandert sind.
Als Ersatz fiir den Entfall von Vogelbrutstatten sind zehn kiinstlichen Nisthilfen bzw.
Nistkdasten (Halbhohle beispielsweise flir Hausrotschwanz) aufzuhdangen bzw. anzu-
bringen.
Die Umsetzung der MalRinahmen hat in Abstimmung bzw. Begleitung einer fachkundi-
gen Person zu erfolgen und ist gegentliber der Unteren Naturschutzbehorde zu doku-
mentieren.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstandnis oder fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind
(8 9 Abs. 6 BauGB)

e Der Direktion Landesarchaologie liegen zwar keine konkreten Hinweise auf archaologi-
sche Fundstellen vor; anderseits wird in der Stellungnahme ausgefiihrt, es sei eine
,friihgeschichtliche Fundstelle” in der Umgebung des Planungsbereiches bekannt.
Daher wird der Planungsbereich aus geographischen und topographischen Gesichts-
punkten als ,,archdologische Verdachtsflache” eingestuft.

Dementsprechend konnten hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archdologische
Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstorung durch die BaumaRnahmen fachge-
recht untersucht werden mussen (§ 19 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).
Fiir das Sondergebiet SO-5 gilt daher:

e Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mit der
Direktion Landesarchédologie rechtzeitig (zwei Wochen vorher) abzustimmen (§ 21
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).
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1.2.8

1.3

131

e Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll mindestens zwei Wochen vorher der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zutage kommende archaologi-
sche Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteile, GefalRe und
Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen gemaf}

§§ 16-21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AulRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1

in Koblenz unter der Rufnummer 0261-66753000.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene schwarze

Linie festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschriften tGber
die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie liber die H6he von Einfriedungen gemaR

§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 ist fiir die Hohe der baulichen Anlagen ...

e ... die Wandhohe definiert als das senkrecht auf der Wand der jeweiligen Traufseite
gemessene hochste Mald von der Gelandeoberflache bis zur Unterkante der Dach-
konstruktion (Schnittkante der Wand mit der Dachkonstruktion); Vor- und Riick-
spriinge in der Traufseite sowie Breite und gegebenenfalls Hohe von Zwerchhausern

und ,,Dritten Giebeln“ sind zu berlcksichtigen.

e ... die Gebdudeho6he definiert als das senkrecht gemessene hochste Mal von der
Gelandeoberflache bis zum hochsten Punkt des Gebaudes bzw. Gebaudeteiles; fallt
das Gelande nach einer oder mehreren Seiten ab, gilt der grofSte Wert.

max. Wandhohe
auf % der Linge
der Traufseite

max. Gebdaudeho6he

SO-2 -

10,00 m

S0O-4 / SO-5 10,00 m

12,00 m

Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale Gebdaudehdhe um bis zu 25 % Uberschrit-
ten werden, wenn es sich dabei um technische Aufbauten handelt, die in der Summe
ihrer Grundflachen hochstens 10 % der Grundflache des Gebdudes betragen und min-
destens zehn Meter von der nachstliegenden Baugrenze entfernt sind.
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1.3.2

133

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind die Fassaden aller Gebaude als Putz-
fassaden oder in Sichtmauerwerk oder vergleichbarer duRerer Erscheinungsform aus-
zufiihren. Die Verwendung von Blechverkleidungen, Holz und Naturstein sowie ein-
zelner andersfarbiger Gestaltungselemente ist nur ausnahmsweise zulassig.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Fassaden mit einer Lange von mehr
als zwanzig Meter durch Fensterbander, gut sichtbare Materialwechsel und/oder
durch deutliche Vor- und Riickspriinge zu untergliedern. Die Gliederung muss aus Ele-
menten von mindestens ein Meter Breite bestehen und sich tiber mindestens 20 % der
Lange der Fassade erstrecken. Vor- und Riickspriinge miissen mindestens 50 cm betra-
gen. Glasbander kénnen auch flachenbiindig angeordnet werden.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind als Farben fiir die Gestaltung der Au-
Renwande aller Gebaude und Grundstlickseinfriedungen nur weifle und aus Weil
durch Abténen gewonnene, blasse Farbténe zuldssig. Unzuldssig sind alle nicht abge-
tonten und alle glanzenden Farben.

Hiervon ausgenommen sind materialbedingte Farbtone von zuldssigen anderen Fassa-
denmaterialien und —elementen in flaichenbezogen untergeordnetem Umfang.

AuRere Gestaltung von Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 diirfen einzeln stehende Werbetrager -
mit Ausnahme von Fahnen - eine Hohe von maximal 7,50 m und eine Ansichtsflache
von jeweils 8 m? nicht Gberschreiten.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Werbeanlagen an Gebduden mindes-
tens 50 cm unterhalb der tatsachlichen Gebaudehéhe anzubringen.

Sie durfen nicht mehr als 5 % der Flache der jeweiligen Fassade einnehmen und sind in
ihrer GroRe jeweils auf maximal 10 m? begrenzt.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Lichtwerbungen mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht sowie Aufschittungen fiir Werbeanlagen nicht zulas-

sig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

e In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind die nicht Gberbauten Grundstuicksfla-

chen landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen, sofern sie nicht als
Betriebsflache oder fiir Stellplatze bendtigt werden.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 miissen bewegliche Miillbehélter so un-
tergebracht sein, dass sie vom 6ffentlichen StraRenraum oder von 6ffentlichen FuBwe-
gen aus nicht eingesehen werden kénnen. Sie sind in Gebaude bzw. in andere Anlagen
gestalterisch zu integrieren oder dicht abzupflanzen.
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1.3.4 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher
Flachen nur bis zu einer Hohe von 1,50 m Uber der angrenzenden o6ffentlichen Flache
zuldssig. Darliber hinaus sind Einfriedungen bis zu zwei Meter HOhe ausnahmsweise
zulassig, wenn die 1,50 m iberschreitende Einfriedung in transparenter Form (das
heillt mind. 80 % der Ansichtsflache ,, durchsehbar”) ausgefiihrt wird.
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1.4 Lahnsteiner Liste (Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept)s
1.4.1 Innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Kurzbezeichnung / Sortiment ALOUETC Bezeichnung nach WZ 2008
- WZ 2008 g
(Schnitt-)Blumen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
47.76.1 Diingemitteln, hier nur: Blumen
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und
Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Pharmazeutische Artikel, 47.73 Apotheken
freiverkauflich
Zeitungen und Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

1.4.2 Innenstadtrelevante Sortimente
Kurzbezeichnung / Sortiment ALOUE D Bezeichnung nach WZ 2008
B WZ 2008 .
Augenoptik 47.78.1 | Augenoptiker
Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)
Biicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Computer 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten,
(PC-Hardware und -Software) peripheren Gerdten und Software
Elektrokleingerdte aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerditen,
47.54 hier nur: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten
einschliefSlich Ndh- und Strickmaschinen
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen
und -zubehér
Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
und Zubehor (ohne Augenoptiker)
Glas, Porzellan und Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren
Haus-, Bett- und Tischwasche aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur: Einzelhandel mit
47.51 Haus- und Tischwdsche, zum Beispiel Hand-, Bade-

und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten,
Bettwdsche

5 Ubernommen aus dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein,
beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Lahnstein in der Sitzung am 17. Dezember 2012.
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN LAHNSTEINER LISTE (SORTIMENTSLISTE AUS DEM EINZELHANDELSKONZEPT)

. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
Hausrat aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt, hier nur: Einzelhandel mit
Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, zum Beispiel
Besteck und Tafelgerdte, Koch- und Bratgeschirr,
nicht elektrische Haushaltsgerdite, sowie Einzelhandel
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden,
soweit anderweitig nicht genannt
Heimtextilien und Gardinen aus Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fufsbeldgen
47.53 und Tapeten, hier nur: Einzelhandel mit Vorhéingen
und Gardinen
aus Einzelhandel mit Textilien (daraus nur: Einzelhandel
47.51 mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen
Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u.d.)
Kurzwaren, Schneidereibedarf, aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur: Einzelhandel mit
Handarbeiten sowie Meterware 47.51 Kurzwaren, zum Beispiel Ndhnadeln,
fiir Bekleidung und Wasche handelsfertigaufgemachte Nédh-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, Reifsverschliisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul-
sowie Kiinstler- und Bastelbedarf und Biiroartikeln
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sport- und Campingartikel aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln, hier
(ohne Campingmabel, 47.64.2 ohne: Campingmébel, Anglerbedarf und Boote
Anglerbedarf und Boote)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Uhren und Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
Waffen, Jagdbedarf und Angeln aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
47.78.9 | genannt, hier nur: Einzelhandel mit Waffen und
Munition
aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 hier nur: Anglerbedarf
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern,
(ohne Mabel), Bilder, Poster, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Bilderrahmen, Kunstgegenstinde Miinzen und Geschenkartikeln
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt, hier nur: Einzelhandel mit

Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren
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1.4.3 Nicht innenstadtrelevante Sortimentes$

. . Nr. nach )

Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
Baumarktsortiment aus Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-
im engeren Sinne 47.52 und Heimwerkerbedarf, hier nur: Einzelhandel mit

Rasenmdhern
aus Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen,

47.53 Fufsbodenbeldigen und Tapeten, hier nur: Einzelhandel
mit Tapeten und FufSbodenbeldgen

aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden, hier nur:
47.59.9 Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore

aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
47.78.9 genannt, hier nur: Einzelhandel mit Heizél,
Flaschengas, Kohle und Holz

Bettwaren aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur: Einzelhandel mit
47.51 Matratzen, Steppdecken unter anderem Bettdecken,
Kopfkissen unter anderem Bettwaren

Boote und Zubehor aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 hier nur: Boote
ElektrogroBgerate aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten,
47.54 hier nur: Einzelhandel mit ElektrogrofSgerdten wie

Wasch-, Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und
Gefrierschrénken und -truhen

Gartenartikel aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden, soweit
(ohne Gartenmébel) 47.59.953 | anderweitig nicht genannt, hier nur: Koch- und
Bratgeschirr fiir den Garten

aus Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren, soweit
47.52.154 | anderweitig nicht genannt, hier nur: Rasenmdbher,
Eisenwaren und Spielgerdite fiir den Garten

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

Kinderwagen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt, hier nur: Einzelhandel mit
Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

Leuchten / Lampen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstidnden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt, hier nur: Einzelhandel mit
Lampen und Leuchten

Medizinische und orthopadische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen
Gerate (Sanitatsbedarf) Artikeln
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdobeln

6  Die Auffiihrung der nicht innenstadtrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem
Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein als nicht kritisch gesehen werden und ist
somit erlduternd, jedoch nicht abschliefSend.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 18 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
aus Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken Teppichen,
47.79.1 hier nur: Einzelhandel mit antiken Teppichen
Motorrader und Zubehor 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér
Pflanzen und Samen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
47.76.1 Diingemitteln, hier nur: Einzelhandel mit Blumen
Teppiche (ohne Teppichboden) aus Einzelhandel mit Vorhéingen, Teppichen,
47.53 Fufsbodenbeldigen und Tapeten, hier nur: Einzelhandel
mit Teppichen, Briicken und Léufern
aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen,
47.79.1 hier nur: Einzelhandel mit antiken Teppichen
Zoologischer Bedarf 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
und lebende Tiere Tieren
Sonstiger Einzelhandel, aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
soweit anderweitig nicht genannt 47.78.9 | genannt, hier nur: Einzelhandel mit Non-Food-Waren,

soweit anderweitig nicht genannt
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ARTENLISTEN

Artenlisten

Laubbdaume
Acer campestre Feldahorn
Acer monspessulanum Burgenahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus minor Feldulme
Straucher
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Ligustrum vulgare Rainwaide
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Viburnum lantana Schneeball
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StraRenbdume (mittel- und groBkronig)

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Aesculus carnea ‘Briotii’ Kastanie
Corylus colurna Baumhasel
Pyrus calleriana ‘Chanticleer’ Stadtbirne
Quercus robur Stieleiche
Tilia spec. Linden

Wand- und Fassadenbegriinung

Aristolochia durior

Pfeiffenwinde

Clematis spec.

Waldrebenarten

Clematis vitalba

Gewohnliche Waldrebe

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Lonicera caprifolium

Jelangerjelieber

Lonicera spec.

GeiRblattarten

Parthenoicissus tricuspidata ‘Veitchii’

Wilder Wein / Kletterwein

Polygonum aubertii Knoterich
Vitus vinfera Echter Wein
Wisteria sinensis Blauregen

Dachbegriinung

Graser

Deschampsia caspitosa

Rasen-Schmiele

Festuca glauca

Blau-Schwingel

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Festuca rubra

Rot-Schwingel

Poa pratensis

Wiesen Rispengras

Stauden

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum album

WeilRe Fetthenne

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Sempervivum tectorum

Dachwurz

Thymus serpyllum

Sand-Thymian
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FUR DIE BERATUNG ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.6 Hinweise und Empfehlungen

e Bei der Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen, Werbeanlagen und Ein-
friedungen als auch beim Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie bei der Gestaltung der unbebauten Flachen ist zu beachten:

An Knotenpunkten, Rad- und Gehwegiiberfahrten und Uberquerungsstellen miissen
fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger Mindestsichtfelder zwischen
0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Bdume, Lichtmaste, Lichtsignal-
geber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich. Sie diirfen wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrech-
tigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verde-
cken. Bei der Untersuchung der raumlichen Sichtverhaltnisse ist die Augenhdhe eines
Pkw-Fahrers mit einem Meter, die Augenhohe eines Lkw-Fahrers mit zwei Metern und
die Hohe des zu beobachtenden bevorrechtigten Fahrzeugs mit einem Meter (iber der
Fahrbahn anzunehmen.

Nachzuweisen sind Sichtfelder fir die ,,Anfahrsicht”, die ein Kraftfahrer haben muss,
der mit einem Abstand von drei Metern vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen vom
Fahrbahnrand der Gibergeordneten StralRe wartet.

Die Schenkellange der Sichtfelder auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge betragt bei einer
zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h =30 m, von 40 km/h = 50 m, von

50 km/h = 70 m, von 60 km/h = 85 m und von 70 km/h = 110 m.

Innerhalb der Sichtfelder darf weder die Sicht auf Kinder noch die Sicht von Kindern
auf Fahrzeuge beeintrachtigt werden.

= Nt
= A

- 175m

e

O " Fahrstreifen
e N7 —
f B, ghatriii s "o
— freizuhallendes Sichtfeld (Kfz) Gehweg
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(Quelle: Richtlinien fiur die Anlage von Stadtstraen RASt 06, Kapitel 6.3.9.3)

e Oberflachenbefestigungen auf den unbebauten Grundstiicksflachen sollten mit was-
serdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn nicht die besondere Zweckbe-
stimmung der Flache eine andere Befestigungsart notwendig macht.

e Der Grundstiickseigentiimer sollte bei einer Niederschlagswasserbeseitigung Giber Ver-
sickerungsmulden oder Mulden-Rigolen-Systeme auf dem eigenen Grundstlick fol-
gende technischen Anforderungen beachten (zitiert aus den Technischen Anforderun-
gen an die ,private” Niederschlagswasserbewirtschaftung, Anhang 2 der Allgemeinen
Entwdasserungssatzung der Stadt Lahnstein vom 30. Juni 2010):
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e Um eine sach- und handwerksgerechte Herstellung zu gewahrleisten, sollten die
Bauarbeiten nur durch entsprechend qualifizierte Firmen ausgefiihrt werden. Die
Stadt sollte vor der Auftragserteilung beteiligt werden.

e Waihrend der Bauzeit anfallendes Niederschlagswasser und ggf. auftretendes
Grundwasser soll in die fertig gestellte 6ffentliche Mulde, 6ffentliche Mulden-Rigole
oder den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

e Gegen eine eventuelle Vernassung der Baugrundstlicke durch driickendes Wasser
haben sich die jeweiligen Eigentlimer selbst zu schitzen.

e Der Abstand von unterkellerten Gebauden zu Versickerungseinrichtungen sollte
mindestens sechs Meter betragen, im Falle wasserdicht ausgebildeter Keller auch
ein geringerer Abstand. Bei Mulden sollte der Abstand mindestens zwei Meter be-
tragen (vgl. Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 der DWA Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., vormals ATV-DVWK).

e Die Grundstlicksmulden oder Mulden-Rigolen sollten als Griinflaichen angelegt und
unterhalten werden. Auf und in unmittelbarer Nahe von Rigolen sollten keine
Baume gepflanzt oder andere beeintrachtigende Anpflanzungen vorgenommen
werden.

e Um ein frihzeitiges Zusetzen der Mulden bzw. Mulden-Rigolen mit der Folge von
Funktionsstorungen zu verhindern, sollten mindestens einmal jahrlich Pflege- und
Unterhaltungsarbeiten vom Grundstiickseigentliimer veranlasst werden. Diese
Pflege- und Unterhaltungsarbeiten umfassen unter anderem die Kontrolle, das Ma-
hen und das Laubfreihalten der Mulden sowie das Vertikutieren (Auflockern) des
Bodens liber der Mulden-Rigole bzw. in der Mulde. (vgl. Merkblatt fir die Kontrolle
und Wartung von Sickeranlagen, Ausgabe 2002, der Forschungsanstalt fiir StraBen-
und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Erd- und Grundbau).

e Der Grundstiickseigentiimer soll, insbesondere in der Bauphase, alle MaRnahmen
unterlassen, die die Funktionsfahigkeit des Mulden/Mulden-Rigolen-Systems im pri-
vaten und 6ffentlichen Bereich beeintrachtigen konnen, insbesondere jegliche Be-
fahrung und sonstige Verdichtung, Benutzung als Lagerstelle, Bepflanzung oder ver-
gleichbares.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fiir Neubauvorha-
ben oder grofRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen. Im gegebenen Fall ist dem Thema Hochwasser bzw.
max. Grundwasserstand besondere Beachtung zu widmen. Bei Eingriffen in den Bau-
grund sind grundsétzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen.

Fiir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 - Schutz von Baumen, Pflanz-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen. Im Bereich von Versorgungs-
anlagen sind BepflanzungsmaBBnahmen im Voraus mit den entsprechenden Tragern
abzustimmen.
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Die Beseitigung von Baumbestand ist lediglich in der Zeit vom 1. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres zuldssig. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.
Die Freimachung der Baufelder von Baumbestand darf damit ausschlieBlich aulRerhalb
der Brutsaison erfolgen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit

DIN 18 915 und DIN 19 731 sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und
BBodSchV) zu beachten. Demnach ist der Oberboden sorgsam zu behandeln. Zu Beginn
der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN 18 915, Blatt 2 abzuschieben und
fachgerecht in Erdmieten bis zum Wiedereinbau zwischenzulagern. Nach Beendigung
des jeweiligen Vorhabens sollte der Oberboden wieder zur Andeckung im Bereich von
Vegetationsflichen verwendet werden. Etwaige Uberschussmassen sind einer addqua-
ten Folgenutzung zuzufiihren.

Der Direktion Landesarchdologie liegen zwar keine konkreten Hinweise auf archaolo-
gische Fundstellen vor; anderseits wird in der Stellungnahme ausgefiihrt, es sei eine
,frihgeschichtliche Fundstelle” in der Umgebung des Planungsbereiches bekannt. Da-
her wird der Planungsbereich aus geographischen und topographischen Ge-
sichtspunkten als ,archaologische Verdachtsflache” eingestuft. Dementsprechend
konnten hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archdologische Denkmaler zu Ta-
ge treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumalRnahmen fachgerecht untersucht
werden missen (§ 19 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz). Der Bauherr ist in
diesem Bereich verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Lan-
desarchdologie rechtzeitig (zwei Wochen vorher) abzustimmen (§ 21 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz Rheinland-Pfalz).

Grundsatzlich soll der Beginn von Erdarbeiten mindestens zwei Wochen vorher der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zutage kommende archaologi-
sche Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteile, Gefalle und
Scherben, Miinzen und Eisengegenstiande usw.) unterliegen gemaf

§§ 16-21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, AuBenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1
in Koblenz unter der Rufnummer 0261-66753000.

Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist auf folgende Sachverhalte hin:

e Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes sind jederzeit zu gewahrleisten.

e Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diirfen durch Neubau-
ten bzw. Baumallnahmen nicht beeintrdchtigt werden und miissen jederzeit ge-
wahrleistet sein.

e Baumalnahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung
mit der DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
ren geprift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit
der DB Netz AG erfolgen muss. Ein Bauvorhaben kann nur genehmigt werden kann,
wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige
offentliche Vorschriften (beispielsweise solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die
offentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.
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e Die Antragsunterlagen der beriihrenden BaumaRnahmen miissen friihzeitig mit der
DB Netz AG abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur
Stellungnahme und gegebenenfalls vertraglichen Regelung vorgelegt werden.

e Die gemaR der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahnge-
lande missen eingehalten werden.

e Das Betreten und Verunreinigen des Bahngeldndes ist gemal der Eisenbahn Bau-
und Betriebsordnung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlie-
ger schon im Verlauf des Antragsverfahrens von der genehmigenden Behdrde nach-
weisbar hingewiesen werden. Zusatzlich sollten im Rahmen der Bauleitplanung, wo
dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete Schutzmalinah-
men entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

e Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahnkdrper auftreten.

e Notwendige Anlagen zur Gleisentwasserung diirfen nicht bzw. nur nach vorheriger
Abstimmung mit der DB Netz AG verandert werden.

e Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch Baumaterialien oder
Erdaushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

e Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngeldande fallen konnen. Der Mindestabstand ergibt sich
aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande
sind durch geeignete MalRnahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. So-
weit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend ange-
passt oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behilt sich die Deutsche Bahn das
Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

e Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn
(beispielsweise Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

e Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen mit gerechnet werden.
Dies ist bei der Ausflihrung von Erdarbeiten zu beachten. Eventuell vorhandene Ka-
bel oder Leitungen missen umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kos-
ten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

e Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstlick verkehrenden Personen - durch geeignete
MalRnahmen (ggf. Einfriedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern. Eisen-
bahngeldande darf weder unterhalb noch oberhalb des Terrains in Anspruch genom-
men werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.
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e Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite
hin muss - falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrol-
len der Kfz zum Bahngeldande hin in jedem Fall verhindert wird. Die Schutzvorrich-
tung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolger auf ihre Kosten laufend
instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

e Das Geldande befindet sich in unmittelbarer Ndahe zur Oberleitungsanlage der Deut-
schen Bahn. Es wird ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15 kV-Spannung der
Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen hinge-
wiesen.

e Beiallen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der
Berlihrung zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Bauge-
rate, Krane, Gerilste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen
Richtungen ein Schutzabstand von mindestens 3,50 Meter eingehalten werden.
Werden feste Bauteile (Gebadude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate, Krane
usw. in einem Abstand von weniger als finf Metern errichtet bzw. aufgestellt, so
sind diese bahnzuerden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.

e Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauar-
beiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, ein-
schlielRlich des Luftraumes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu si-
chern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefah-
renbereich gelangen kdnnen.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immis-
sionen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Erschitterungen usw.). Entschadi-
gungsanspriiche oder Anspriche auf SchutzmalRnahmen kdnnen gegen die Deut-
sche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Lage und Geltungsbereich

2.1.1 Lage des Plangebietes
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Bestand und Entwicklung

Vorgeschichte

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 (sowie dessen erster und zweiter Anderung, letztere ver-
bunden mit dem spdteren Bebauungsplan Nr. 39) war Ende der Achtzigerjahre des ver-
gangenen Jahrhunderts eine neue Entwicklung im nérdlichen Niederlahnstein eingeleitet
worden.
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Im November 1989 hatte der Stadtrat beschlossen, eine Neuordnung des Gebietes zwi-
schen Industriestraf8e, Christian-Sebastian-Schmidt-Strafse, Im Machert und Koblenzer
Strafle vorzunehmen und ddfiir einen Bebauungsplan aufzustellen. Dies wurde als erfor-
derlich angesehen, um im Plangebiet eine den Grundsdtzen des Baugesetzbuches entspre-
chende stédtebauliche Ordnung herbeizufiihren.

Ziel war es, insbesondere eine Entschérfung der durch das enge Nebeneinander von indus-
trieller Nutzung im Bereich der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH und der angrenzenden
Wohnbebauung entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafie entstandenen Konflikte
zu erreichen und dartiber hinaus die durch die Verkleinerung der Betriebsflidchen der Firma
entstandenen Entwicklungsspielrdume sinnvoll zu nutzen.

Das Plangebiet war in der Vergangenheit fast ausschliefSlich industriell bzw. gewerblich
genutzt worden. Nach schrittweiser Verkleinerung des Drahtwerkes waren Teilbereiche
brach gefallen; das Werk hatte damals nur noch einen Teil der ehemaligen Betriebsfléichen
benétigt. Es bestand die Absicht, den Produktionsablauf rationeller zu gestalten und die
bestehenden Hallen zum Teil durch neue Gebdude zu ergdnzen; dies wurde letztlich aber
nicht umgesetzt.

Die frei gewordenen Fléchen im Norden und Nordosten waren anschliefSend nach Durch-
flihrung eines raumplanerischen Verfahrens und Anpassung des Fléichennutzungsplanes
fiir ein Sondergebiet Einzelhandel (Baumarkt) freigegeben worden. Unmittelbar nebenan
davon hatte sich bereits ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt.

Der Bebauungsplan Nr. 17 erlangte nach Durchfiihrung des vorgeschriebenen Verfahrens
und dem abschliefenden Satzungsbeschluss mit dessen Bekanntmachung am
14. Oktober 1994 seine Rechtskraft; siehe Bebauungsplan Nr.17 (verbleibender
rechtskrdftiger Teil), Seite 39.

Anlass der ersten Anderungsplanung war die Verlagerung des Lebensmittelmarktes aus
dem nérdlichen Bereich der Koblenzer Strafie auf eine weiter siidlich gelegene Fléiche im
Herbst des Jahres 2001 und die damit einhergehende Nutzungsdnderung des dort befindli-
chen, zwischenzeitlich ungenutzt verbliebenen Areals der damals dort ansdssigen Firma.

Im Mdrz 2002 hatte sich die Situation nochmals verdndert. Eine beantragte Erweiterung
des Baumarktes auf der Fliche des ehemaligen Lebensmitteldiscounters war ebenso zu
beraten wie ein Antrag zur Errichtung von drei Hallenabschnitten fiir Einzelhandel auf dem
ehemaligen Firmengeldnde.

Dies war der Grund fiir eine zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, verbunden mit
der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 39, die zum Bebauungsplan mit der
Nr. 17A2/39 zusammengefiihrt wurden; siehe Bebauungsplan Nr. 17A2/39, Seite 40.

Notwendig hierfiir war auch eine Anderung des Fléchennutzungsplanes, um fiir die Schaf-
fung des Baurechtes ein sogenanntes Sondergebiet auszuweisen.

Die bundeseinheitliche Baunutzungsverordnung erlaubt die Ansiedlung von sogenanntem
»grofiflichigen Einzelhandel” (mit mehr als 1.200 gqm Geschossfldche) nur in als solchen
festgesetzten Sondergebieten. Solche Sondergebiete miissen bereits in der vorbereitenden
Bauleitplanung ausgewiesen sein.
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2.2.2

Nach Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes am 15. April 2005 konnten sich auf den Fld-
chen westlich der Koblenzer StrafSe Einzelhéindler aus den Bereichen Lebensmittel, Klei-
dung, Drogerie und Getréinke etablierten. Mit einher ging ein erweiterter Ausbau der Kob-
lenzer Strafie mit Anlage von Linksabbiegespuren fiir die einzelnen Betriebszufahrten und
die Errichtung zweier Kreisverkehre im Norden (mit der Industriestrafie) und Siiden (mit
der Kélner Strafle), wodurch die Leistungsféhigkeit der ErschliefSung erheblich verbessert
wurde.

Diese Mafinahmen waren von den ansdssigen Firmen - im Zusammenschluss ARGE ge-
nannt - (ibernommen und finanziert worden; sie hatten am 5. September 2003 mit der
Stadt Lahnstein einen Vertrag abgeschlossen, mit dem sie sich zur Ubernahme der Pla-
nungskosten erkldrten und zur Herstellung des StrafSenausbaus der Koblenzer StrafSe ver-
pflichteten.

Weitere Entwicklung

Nach den beiden Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 17 verbleiben nur noch
die ausschliefSlich vom Drahtwerk genutzten siidlichen Fléichen im Geltungsbereich seiner
Rechtskraft, also der siidliche Bereich zwischen Koblenzer Strafse, Im Machert und Chris-
tian-Sebastian-Schmidt-Strafie. Der Bebauungsplan setzt hier ein Gewerbegebiet fest, in
dem Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig sind. An einer Anderung dieser Festsetzungen
war die Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH nicht interessiert gewesen. So hatte sie sich im Zu-
ge der Neuplanung auch nicht an den Kosten beteiligt, die von der ARGE getragen wurden.

Seit mehreren Jahren ist die FMZ Drahthof Lahnstein an dem Geléinde interessiert, um das
Baurecht fiir eine Nachnutzung im Einzelhandel zu erwirken. Auf den stidlich an den Bau-
markt-Parkplatz angrenzenden Fldchen beabsichtigte die Gesellschaft zundichst die An-
siedlung eines Fachmarktzentrums. Namentlich genannt wurden ein Elektronik- bzw.
Elektrofachmarkt (sog. weifSe und braune Ware) auf ca. 3.200 gm sowie Fachmdrkte mit
den Sortimenten Sportartikel, Textil, Schuhe, Café, Drogerie, Friseur und Getréinke. Dies
hatte der Investor auch weitrdumig in der Presse publik gemacht und war auf erhebliche
Ablehnung des benachbarten Oberzentrums Koblenz gestofSen.

In Folge eines in der Sitzung des Stadtrates am 21. Juni 2012 zugestimmten Konzeptes
wurde eine vereinfachten raumordnerischen Priifung durchgefiihrt. Als Ergebnis stellte die
SGD Nord mit Schreiben vom 14. Juni 2013 fest, dass bei einer deutlichen Uberschreitung
des ermittelten Entwicklungsrahmens ein ruinéser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich ne-
gativen Folgen und eingeschréinkten Entwicklungsméglichkeiten fiir die Lahnsteiner Zen-
trenstruktur zu erwarten wdren. Sollte an der Umsetzung des Elektronikfachmarktes mit
der geplanten Verkaufsfliche von max. 1.600 gm festgehalten werden, miisse in einem
sog. ,Zielabweichungsverfahren” gepriift werden, ob das Vorhaben trotz der Betroffenheit
des Zieles Z 60 des LEP IV ausnahmsweise zugelassen werden kann. Hiervon hatte der In-
vestor dann keinen Gebrauch mehr gemacht.

Weitere Varianten des Investors wurden in den Folgejahren durchgespielt, ohne dass dazu

Beschlusslagen des Stadtrates eingefordert wurden. Letztendlich kam kein Konzept (liber
das erste Stadium hinaus; Planungen wurden nicht eingeleitet.
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2.2.3

Aktuelle Entwicklung

Die FMZ Drahthof Lahnstein beabsichtigt, als Projektentwickler fiir das westlich der Kob-
lenzer Strafe liegende Unternehmen, einen neuen Lebensmitteldiscounter éstlich der Kob-
lenzer StrafSe auf dem Geléinde des Drahtwerkes zu errichten; der bestehende Markt soll
dann aufgegeben werden.

Auf den neuen Grundstiicksflichen befinden sich derzeit nicht mehr betriebsnotwendige
Gebdude des Drahtwerkes, die hier liberwiegend vorhandenen alten Fabrikhallen sollen
abgerissen werden. Auch soll im Zuge der Neuordnung das an der Koblenzer Strafle lie-
gende alte Verwaltungsgebdude des Drahtwerkes abgebrochen und die Nutzung verlagert
werden.

Der neue Lebensmitteldiscounter soll, stidlich angrenzend an die Fléichen des -Baumarktes,
auf einer Grundstiicksfldche von etwa 12.000 gm errichtet werden. Vorgesehen ist das
gleichbleibende Sortiment auf einer Verkaufsfldche von ca. 1.690 gm anzubieten; siehe Vi-
sualisierte Darstellung des Projektes aus der Hand des Investors, Seite 33.

Nach dem von der Stadt Lahnstein am 17. Dezember 2012 beschlossenen Einzelhandels-
konzept ist dieser Bereich der Koblenzer Strafie als ,Zentraler Versorgungsbereich mit
Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrédnkung” ausgewiesen.

Der Neubau des Lebensmitteldiscounters stellt ein raumbedeutsames Vorhaben dar und
ist hinsichtlich seiner Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung zu iiber-
priifen und mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen unter den Ge-
sichtspunkten der Raumordnung aufeinander abzustimmen (Raumvertrdglichkeitsprii-
fung). Entsprechend wurde am 13. November 2015 die Durchfiihrung einer vereinfachten
raumordnerischen Priifung (,vrP“) gemdfs § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG beantragt. Das Prii-
fergebnis vom 16. Mdirz 2016 wurde von der SGD Nord mit Schreiben vom 22. Mdrz 2016
mitgeteilt.

In dieser Ergebnismitteilung heifst es:

Die geplante L.-Verlagerung in der Koblenzer Strafse mit einer geplanten Verkaufsfléiche von
1.690 gm entspricht den Zielen Z57, Z58, und Z 60 des LEP IV und gleichlautender Ziele des
RROP Mittelrhein-Westerwald 2006. Und ebenso den Grundsdtzen G 4 (Kongruenzgebot) des
Kapitels , Einzelhandels” des RROP Mittelrhein-Westerwald und dem G 56 des LEP IV. Die Ver-
kaufsfldchen des neuen L.-Standortes sind basierend auf dem Vertrdglichkeitsgutachten im Be-
bauungsplan entsprechend festzusetzen.

Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein einhalten zu
kénnen, ist der bestehende Fldchennutzungsplan an die geplanten Nutzungen anzupassen und
der Bebauungsplan (17A2/39 - Koblenzer StrafSe / Industriestrafie) im Bereich des derzeitigen
L.-Standortes bauleitplanerisch so zu dndern, dass am Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhan-
del gemdf3 den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein zuldssig ist und der Einzel-
handel mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.

Der geltende Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein stellt im Vorhabenbereich auf den
Fldchen des Drahtwerkes ein Gewerbegebiet dar. Entsprechend der Planung ist der rele-
vante Bereich des Flichennutzungsplanes im Rahmen der sechsten Anderung (Sonderge-
biet Einzelhandel) anzupassen.
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Fiir das Vorhaben sind diese beiden Pléine entsprechend den Forderungen aus dem Ergeb-
nis der ,vrP” zu dndern.

Neben den erforderlichen differenzierten Festsetzungen (Art und Maf$ der baulichen Nut-
zung) sind im Rahmen dieser Bebauungsplandnderung insbesondere die Belange des Ver-
kehrs zu berticksichtigen. Hier ist die Leistungsfdhigkeit der Anschliisse an das libergeord-
nete Verkehrsnetz sowie im Projektbereich selbst die Funktionsféhigkeit der Zufahrten von
und auf die Koblenzer StrafSe zu gewdbhrleisten.

Entsprechend einer ersten Einschéitzung im Rahmen des Antrags zur ,,vrP” durch das Gut-
achter-Biiro ist durch die Betriebsverlagerung in Verbindung mit der vorgesehenen Erwei-
terung der Verkaufsflidche sowie einer anderweitigen Nachnutzung am alten Standort des
Lebensmitteldiscounters nicht von einer mafigeblichen Beeintréiichtigung von Verkehrsfluss
und Verkehrsqualitét gegeniiber dem heutigen Zustand auszugehen. Zur erforderlichen
Nachweisfiihrung ist ein Gutachten in Bearbeitung; die Ergebnisse werden in das Bebau-
ungsplanverfahren eingebracht.

Auch sind die projektbedingten schalltechnischen Auswirkungen auf die benachbarte Be-
bauung zu untersuchen und darzustellen, um die immissionsschutzrechtliche Vertréglich-
keit zu gewdhrleisten. Dies gilt insbesondere fiir die dstlich angrenzende Bebauung an der
Christian-Sebastian-Schmidt-StrafSe. Die erforderliche gutachterliche Nachweisfiihrung er-
folgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Zu betrachten sind auch die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft. Das
Projektgebiet fiir die Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters liegt innerhalb des aus-
gewiesenen Gewerbegebietes und ist durch Produktionshallen, das Verwaltungsgebdude
sowie die ErschlieSungsflichen der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH gepriigt. Das Geléinde
ist durch diese Anlagen vollsténdig versiegelt. Vom Drahtwerk genutzt wird derzeit ledig-
lich noch das Verwaltungsgebdude an der Koblenzer Strafie sowie die siidlich an die Fld-
chen des geplanten Lebensmitteldiscounter-Standortes angrenzenden Grundstlicks-
bereiche (Hallen und ErschliefSungsfléchen).

Auch das alte Verwaltungsgebdiude soll abgebrochen und im siidéstlichen Bereich des
Plangebiets dieser Bebauungsplan-Anderung neu errichtet werden. Der gesamte (iber-
plante Bereich des Drahtwerkes liegt derzeit vollstindig brach. Auswirkungen auf Natur
und Landschaft sind durch die Realisierung des Vorhabens auf diesen Fléichen nicht zu er-
warten. Die im Rahmen des Bebauungsplans erforderliche Nachweisfiihrung hinsichtlich
Landespflege und Artenschutz erfolgt im weiteren Verfahren.
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2.2.4 \Visualisierte Darstellung des Projektes
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2.3 Planerische Grundlagen
2.3.1 Flachennutzungsplanung

2.3.1.1 Geltender Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
Bestand FNP 1999
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2.3.1.2 Anlass der Anderung

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

Auch die im Aufstellungsverfahren einzuholende ,Landesplanerische Stellungnahme*, ab-
gegeben am 7. April 1994 durch die Untere Landesplanungsbehdérde des Rhein-Lahn-Krei-
ses, hatte als fiinftes von sieben landesplanerischen Zielen infolge der nach dortiger Auf-
fassung nicht ausreichend vorgesehenen Gewerbebaufldchen zur Verbesserung der Wirt-
schafts- und Infrastruktur gefordert: ,Der Entwicklung im produzierenden Gewerbe ist
Vorrang einzurdumen.”
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Den (ibrigen landesplanerischen Vorgaben war im anschliefSend liberarbeiteten Entwurf
des Fldchennutzungsplanes durch Beschlussfassung der stddtischen Gremien weitgehend
gefolgt worden. Allerdings war das vorgenannte flinfte Ziel nicht in vollem Umfang vom
Stadtrat akzeptiert worden, da man damals schon erkannte, dass dieser prognostizierten
landesplanerisch gewiinschten Entwicklung auf Dauer nicht hinreichend Rechnung getra-
gen werden kénne.

“

Begriindet wurde dies vom Stadtrat damit, dass die , Landesplanerische Stellungnahme
darlege, gegeniiber der Darstellung im Fldchennutzungsplanvorentwurf bestehe mindes-
tens noch ein Zusatzbedarf von rund fiinf bis zehn Hektar. Die erschliefSungsféhigen Fld-
chen seien aufgrund der topographischen Verhdltnisse allerdings sehr begrenzt, Fldchen-
reserven dagegen nicht vorhanden. Desweiteren wurde ausdriicklich 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 realitétsfremd anzusehen war. Im produzie-
renden Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen Fléichenverbrauch
von mindestens 200-300 gm Bruttobauland pro Arbeitsplatz zu rechnen. Da eine derart ex-
tensive Fldchennutzung aufgrund der topographischen als auch stéddtebaulichen Situation
in der Stadt Lahnstein nicht realisierbar sei, miisse die verstéirkte gewerbliche Entwicklung
der Stadt Lahnstein im tertidren 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 Griinden hatte der Stadtrat durch Beschluss eine Modifizierung des fiinften
LLandesplanerischen Ziels” vorgenommen und eigens neu gefasst: ,,Der Entwicklung qua-
lifizierter Arbeitspldtze im tertiéiren Bereich mit angestrebter hoher Arbeitsplatzdichte in
Kernndhe ist Vorrang einzurdumen.”

Im Zug der Fldchennutzungsplanung waren die Fléichenpotenziale in der Stadt untersucht
und nach verschiedenen Kriterien gepriift worden. Bewertet wurden die Lage und Erreich-
barkeit der Fléichen, die (iberértliche Verkehrsanbindung, die mégliche verkehrstechnische
Erschlieflung und die topographische Situation. Auch die Bedeutung der Fldchen aus lan-
despflegerischer Sicht wurde beriicksichtigt.

Damals belief sich die Ausweisung im Fldchennutzungsplan auf knapp dreifSig Hektar Ge-
werbebaufldche, von denen allein elf Hektar auf das Geldnde des Giiterbahnhofes entfie-
len.

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

Noch wihrend der Fldchennutzungsplanung war das Verfahren zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes eingeleitet worden, um in dem von Christian-Sebastian-Schmidt-StrafSe,
Im Machert, Koblenzer Strafse und Im Mittelgesetz umschlossenen Gebiet das Baurecht fiir
den damals im Entstehen befindlichen Baumarkt als auch fiir das siidlich anschliefende
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Gewerbegebiet zu schaffen. Seit 1994 ist dieser Bebauungsplan mit der Nr. 17 rechtskrdif-
tig.

Das Gewerbegebiet war unter der Vorgabe entwickelt worden, hier neben dem Baumarkt
keine weiteren Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln und somit die gewerbliche Nutzung zu
sichern.

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

Die verhaltene Nachfrage nach geeigneten kleinen und mittelgrofsen Gewerbegrundstii-
cken konnte in den letzten Jahren insbesondere durch die Baureifmachung des Didierge-
ldndes gedeckt werden.

Gleichzeitig ist seit nach den Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ein
deutlicher Riickgang der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschdftigter am Arbeitsort zu
verzeichnen; am 30. Juni 2015 waren es noch 5.682. Dem Erlduterungsbericht zum Fld-
chennutzungsplan lagen hingegen noch Zahlenwerte zugrunde, die einen Bedarf an Ge-
werbebauflidchen mit dem damaligen Anstieg der Beschdftigtenzahl von 7.964 aus dem
Jahr 1970 bis hin zu 8.299 im Jahr 1987 begriindeten. Insoweit waren die damaligen Be-
rechnungen der fiir Lahnstein erforderlichen Gewerbebaufléchen von einem Trend ausge-
gangen, der sich anschliefSend nicht mehr bestdtigt hatte. Letztlich haben diese Prognosen
nicht dazu beitragen kénnen, die Nachfrage an Gewerbegrundstiicken tatséichlich zu er-
héhen.

Dagegen war die Suche nach Grundstiicken zur Ansiedlung von grofSfliiichigem Einzelhan-
del in den letzten Jahren zusehends gestiegen.

Nicht nur im Bereich der Koblenzer Strafse, wo sich bereits mehrere Einzelhdndler etabliert
haben, sondern auch in den librigen gewerblich nutzbaren Fldchen des Stadtgebietes, so
im Didiergeldnde, auf den Fldchen des ehemaligen Verpflegungsamtes und des Giiter-
bahnhofes, auf dem Markplatz Niederlahnstein, im Ahlerhof, in der Siidallee, im Gewerbe-
gebiet an der Dr.-Walter-Lessing-StrafSe, an der Gemarkungsgrenze zu Braubach und nicht
zuletzt auch im Bereich des ,,Gewerbeparks Hermsdorfer Strafse”, wo es vor zwei Jahren zu
einer Neuausweisung von Sondergebietsflichen kam. In keinem anderen dieser Gebiete
war es gewollt, das Baurecht fiir den sogenannten ,,grofSfléichigen 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 zwangsléufig reagiert werden. Es ist ab-
sehbar, dass das weitere Vorhalten gewerblicher Baufléichen in diesem Umfang auf Dauer
zu keinen neuen Ansiedlungen fiihren wird.

Die theoretische Deckung einer potenziellen Nachfrage ist allein durch das Vorhandensein
der gewerblichen Baufldchen auf dem Geldnde des ehemaligen Giliterbahnhofes Oberlahn-
stein méglich. Es sprechen viele Griinde dafiir, eher diese Fldchen fiir die kiinftige gewerb-
liche Entwicklung Lahnsteins vorzuhalten als den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 17. In-
soweit soll das Potenzial des Gliterbahnhofes nicht durch parallel angebotene Konkur-
renzfldchen, die fiir andere Zwecke attraktiver sein kénnen, geschmdilert werden.
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Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines Investors, der bereit
ist, die hierfiir erforderlichen Grundstiicke anzukaufen, bietet sich die Ausweisung eines
Sondergebietes fiir den (grofsfiéichigen) Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 17 an. Hierfiir
ist das Gebiet auch aus dem Umstand geeignet, dass Einzelhandel entlang der Koblenzer

Strafle bereits vorhanden ist. Dariiber hinaus sprechen Lage und Anbindung des Gebietes
grundsdtzlich dafiir.

2.3.1.3 Geanderter Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

6. Anderung

Zeichenerklarung

! -i Anderungsbereich
N

lII Gemischte Bauflache
@ Gewerbliche Bauflache

Gewerbliche Bauflache
(eingeschrankt)

Sonderbauflache:
Einzelhandel

Sonderbaufldche:
Baumarkt

l:l HauptverkehrsstraBen
- Bahnanlagen

\

A
\

=

==

%%

\
QQ&\\\\,

m
L

\

N

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 37 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG PLANERISCHE GRUNDLAGEN

2.3.2 Einzelhandelskonzept: Lage und Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
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2.3.3 Bebauungsplanung

2.3.3.1 Bebauungsplan Nr. 17 (verbleibender rechtskraftiger Teil)

BEBAUUNGSPLAN NR.17 DER STADT LAHNSTEIN
'CHRISTIAN-SEBASTIAN-SCHMIDT-STRASSE /IM MACHERT /KOBLENZER STRASSE/IM MITTELGESETZ' TEIL A
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2.3.3.2 Bebauungsplan Nr. 17A2/39 (rechtskriftig)

i 1

STADT LAHNSTEIN .
BEBAUUNGSPLAN "17A2/ 39 - KOBLENZER STRASSE / INDUSTRIESTRASSE"
ENTWURFSFASSUNG FUR DIE OFFENTLICHE AUSLEGUNG NACH §3 ABS. 2 BAUGB
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24 Planungsansatz und Planungsziel

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird - wie bereits bei seiner zweiten An-
derung geschehen - mit dem westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 39 gekoppelt. Un-
ter der Bezeichnung 17A3/39 wird dieser Bebauungsplan trotz seiner etwas sperrigen
Namensgebung ein einheitlich handhabbares Baurecht fiir alle Einzelhandelbetriebe ent-
lang der Koblenzer StrafSe beinhalten.
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2.5

2.5.1

Der Bebauungsplan Nr. 17A2/39 war bereits Vorbild fiir die spétere Bebauungsplanung an
der Hermsdorfer Strafle, bei der Wert darauf gelegt wurde, dass sich die in der Koblenzer
StrafSe bewdihrten Festsetzungen auch dort wiederfinden.

Nicht nur fiir die baurechtliche Beurteilung, sondern auch fiir eine eindeutige und nach-
vollziehbare Darlegung eines ,gleichen Baurechts fiir alle” - was gerade in der Konkurrenz-
situation der einzelnen Hdndler wichtig ist - soll diese Maxime auch in der Koblenzer Stra-
fSe beibehalten werden.

Erlauterung ausgewahlter Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich nach der Art der zuléssigen Nutzung sowie nach der Art der
Betriebe und deren besonderen Bediirfnissen und Eigenschaften in die Baugebiete SO-2,
SO-4 und SO-5.

Die Nutzungen werden aus dem im Parallelverfahren gednderten Fléchennutzungsplan
entwickelt. Dieser sieht dort Sonderbaufldchen , Einzelhandel” vor. Das Sondergebiet SO-2
wird dabei in seiner urspriinglichen Festsetzung aus der rechtskrdftigen Bauleitplanung
mit der Zweckbestimmung , Tankstelle” (ibernommen; die Fléche ist ausschliefllich aus
Griinden der Abrundung des Geltungsbereiches mit in das Anderungsverfahren einbezo-
gen worden und erféhrt keine Modifizierung.

Die Sondergebiete SO-4 und SO-5 sind nach dem Fléchennutzungsplan bzw. dessen Ande-
rung fiir den grofSfidchigen Einzelhandel vorgesehen, was im Bebauungsplan gleicherma-
flen festgesetzt wird.

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 2005 hatte die Sondergebietsnutzungen fiir alle Teilfld-
chen gleichermafien festgesetzt: im gesamten Sondergebiet SO-3 galt ein einheitliches
Baurecht. Durch die jetzt vorgenommene Anderung éndert sich dies, da nach dem Ergeb-
nis der raumordnerischen Priifung durch die Neuschaffung des Baurechtes éstlich der Kob-
lenzer StrafSe eine gleichermafSen vorzunehmende Reduzierung westlich vorzunehmen ist.
Insoweit wird nicht nur ein SO-5 fiir die neue Fldche geschaffen, sondern auch aus dem
friiheren SO-3 eine Teilflciche herausgenommen und mit der Bezeichnung SO-4 versehen.
Dort verbleibt es im Wesentlichen beim friiheren Recht, jedoch ohne die Mdglichkeit, dort
kiinftig Nahrungs- und Genussmittel anzubieten.

Der Mindestwert der VerkaufsfliichengréfSe soll garantieren, dass eine grof3fiéichige Nut-
zung im Stil der modernen Discounter entsteht bzw. erhalten bleibt — und sich damit auch
die Zahl der Betriebe in absehbaren Grenzen hilt. Eine kleinteilige Entwicklung kéime einer
innenstddtischen Nutzung zu nahe und soll damit ausgeschlossen werden.

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhéusern und La-
gerpliitzen, dffentlichen Betrieben und Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebduden ist
ebenfalls gegeben. Auch Anlagen fiir sportliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sol-
len im SO-4 nach wie vor nicht ausgeschlossen werden; diese Anlagen sind stddtebaulich
durchaus vertretbar. Im neuen SO-5 bleiben die Nutzungen aber auf sportliche und ge-
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sundheitliche Zwecke beschrinkt, wenngleich das gegenwdirtige Projekt dies weder beab-
sichtigt noch Raum dafiir vorhanden ist. Der Bebauungsplan geht die Thematik abstrakt
an und schliefst Vorhaben, die - wenn auch nur theoretisch - méglich sind, auch nicht aus.

Die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes (iber die allgemein zuldssigen
Nutzungen im SO-3 erlaubten fiir dieses Grundstiick Einzelhandelsbetriebe, die auf Sorti-
mente mit zentrenbildendem Charakter beschrdnkt sind und deren Geschossfliche zwi-
schen 500 gm und 2.000 gm betrdgt; Einkaufszentren, die auf Sortimente mit zentrenbil-
dendem Charakter beschrénkt sind und deren Geschossfliche zwischen 1.000 gm und
2.500 gm betrdgt; Einzelhandelsbetriebe, die auf Sortimente mit geringem oder keinem
zentrenbildenden Charakter beschrdnkt sind und deren Geschossfldiche 2.500 gm nicht
liberschreitet.

Der Mindestwert einer Geschossfldiche von 500 gm sollte garantieren, dass eine grofsfld-
chige Nutzung im Stil der modernen Discounter entsteht bzw. erhalten bleibt - und sich
damit auch die Zahl der Betriebe in absehbaren Grenzen hdlt. Eine kleinteilige Entwicklung
kéme einer innenstddtischen Nutzung zu nahe und soll damit ausgeschlossen werden.

Zu den Sortimenten mit zentrenbildendem Charakter - auch ,Innenstadtrelevante Sorti-
mente” genannt - gehérten nach den damals verwendeten Quellen: Antiquitdten,
Baby- und Kinderartikel, Bastelartikel, Beleuchtungskérper, Blumen, Briefmarken, Blicher,
Computer und Software, Devotionalien, Drogeriewaren, Einrichtungszubehér (ohne MG6-
bel), Elektrowaren (ohne Grofigerdite), Feinmechanische Erzeugnisse, Fotogerdte und Fo-
towaren, Galanteriewaren, Gardinen und Zubehér, Geschenkartikel, Getrinke, Glas,
Haus- und Heimtextilien, Hausrat, Hohl- und Stahlwaren, Jagdbedarf, Keramik, Kosmetika,
Kunstgewerbe, Kiirschnerwaren, Kurzwaren und Handarbeiten, Lebensmittel, Lederbeklei-
dung, Lederwaren, Modewaren, Multimedia, Musikalien, Ndhmaschinen, Nahrungs- und
Genussmittel, Ndhzubehér, Oberbekleidung, Optische Erzeugnisse, Orthopddie, Pa-
pier- und Schreibwaren, Pharmazeutika, Porzellan, Reformwaren, Schmuck, Schuhe und
Furnituren, Schulbedarf, Silberwaren, Spielwaren, Sportartikel, Sportbekleidung, Stoffe,
Textilien, Tierpflegemittel, Tontrdger, Uhren, Unterhaltungselektronik, —Waffen,
Wasch- und Putzmittel, Wésche, Wolle, Zeitschriften. Innenstadtrelevanz kénnen auch fol-
gende Sortimente haben: Campingartikel, Fahrréder, Mofas und Zubehér, Teppiche (ohne
Teppichbéden und sonstige Bodenbeldige) sowie Tiere und Zoobedarf.

Nach dem Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung (Abschnitt 5) muss die
Verkaufsfldche im Falle der Verlagerung des Lebensmittelmarktes am neuen Standort ba-
sierend auf dem Vertrdglichkeitsgutachten festgesetzt werden. Hieraus resultiert der Wert
von 1.690 gm, der sich auch aus der Ermittlung der Verkaufsfldiche am alten Standort be-
legen lésst.

Ebenso muss nach diesem Ergebnis der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmittel im
Falle der Verlagerung des Lebensmittelmarktes am alten Standort ausgeschlossen werden.

Die Ermittlung der neu festzusetzenden maximalen Verkaufsfldche erfolgte in notwendiger
Ubertragung aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan fiir dieses Grundstiick: hier ist eine
maximale Geschossfléiche von 2.000 gm fiir Einzelhdndler bzw. 2.500 gm fiir Einkaufszen-
tren festgesetzt. Im Allgemeinen geht die Rechtsprechung von einem Verhdltnis von 3:4
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2.5.2

2.5.3

zwischen Verkaufsfliche und Geschossfldiche aus; demzufolge rechnen sich die beiden
Werte in Verkaufsfldchengréfsen von 1.500 bzw. 1.875 gqm um. Da der Begriff des Ein-
kaufszentrums in der Plandnderung nicht mehr eingesetzt wird, die bisherige Maxi-
malgréfe aber nicht unberiicksichtigt bleiben soll, bietet sich der arithmetische Mittelwert
an, der bei 1.687,5 gm, aufgerundet 1.690 gm, liegt.

Hinsichtlich des vormals festgesetzten Mindestwertes von 500 gqm Geschossflédche wird
auch dieser im genannten Verhdltnis auf Verkaufsfléiche umrechnet und findet sich mit ei-
nem VK =375 gm im neuen Bebauungsplan wieder.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

Eine Einschrdnkung tiber Art und Maf$ der Nebenanlagen trifft der Bebauungsplan nicht.
Gerade in Gewerbe- und Sondergebieten sollen Nebenanlagen jeglicher Art méglich sein,
zum Teil auch aufierhalb der iiberbaubaren Flidchen. Grenzen sind allerdings entlang der
StrafSenrdume gesetzt, wo sowohl Garagen als auch Nebenanlagen einen Mindestabstand
von einem halben Meter einhalten miissen.

Dass auch Stellplétze einen solchen Mindestabstand einhalten miissen, liegt daran, dass
der Bebauungsplan mit allen ihm zur Verfiigung stehenden Mitteln die unmittelbare Zu-
fahrt von Stellplétzen von der ErschliefSungsstrafSe aus verbieten muss. Der hierbei entste-
hende Ein- und Ausfahrtsverkehr wiirde zu nicht vertretbaren Verkehrsbehinderungen und
—gefdhrdungen fiihren. Die Errichtung von Stellpldtzen ohne diesen Mindestabstand kann
daher nur ausnahmsweise zuldssig sein, wenn die Zufahrt von der 6ffentlichen Flédche aus
durch eine Einfriedung unméglich gemacht wird.

Diese Uberlegungen gehen damit einher, die Summe der Einfahrtbereiche auf maximal ein
Flinftel der StrafSenfrontlinge des Baugrundstiicks beschrdnkt ist. Im SO-5 ertiibrigt sich ei-
ne solche Festsetzung, da die dieser Bemessung zugrunde zulegende StrafSenfrontldnge
feststeht und eine prozentuale Beschriinkung im Ergebnis nicht handhabbar ist.

Fiir die Errichtung von Versorgungsanlagen sollen aus ZweckmdifSigkeitserwégungen keine
Einschrénkungen im Bebauungsplan bestehen. Sie sind als Ausnahme im Grunde (iberall
zuldssig.

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

Wie bereits in der landespflegerischen Abwdgung dargelegt, soll sich der Umfang der lan-
despflegerischen MafSnahme aufgrund der lokalen Rahmenbedingungen auf ein Minimum
beschrénken.

Alle Festsetzungen wurden im Sinne der Gleichbehandlung aus dem geltenden Bebau-
ungsplan entnommen und soll weiterhin giiltig bleiben. Gleiches gilt fiir die Begriinung von
Fassaden, die nicht durch Fenster oder Versétze in der Gebdudefront gegliedert sind.
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Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften nach Landesbauordnung gliedern sich in die Rubriken dufSere
Gestaltung von baulichen Anlagen, dufiere Gestaltung von Werbeanlagen, Gestaltung der
unbebauten Fldchen und Gestaltung und Héhe von Einfriedungen.

Gestalterische Festsetzungen liber die dufSere Gestaltung von baulichen Anlagen werden
liber die Hohe von Wand und Gebdude separat getroffen.

Auch hier soll dem Tenor des Gesamtplanes, einen méglichst grofsen Spielraum fiir die
Bauvorhaben anzubieten, treu geblieben werden. So werden nur Gebdudehéhen von zwélf
bzw. zehn Metern als Maximum festgesetzt.

Die Festsetzung beschriinkt das Maf3 der Wandhéhe auf drei Viertel der Lédnge der
Traufseite, das heifSt, auf die Lénge eines Viertels sind auch héhere Werte zuléissig - bis hin
zur festgesetzten Gebdudehéhe.

Auch weitergehende Festsetzungen liber die Gestaltung der Fassaden werden aus der
noch geltenden Bebauungsplanung tibernommen. Es handelt sich hier um Aussagen zur
Fassadengliederung und zur Gestaltung der AufSenwdnde; letztere sind bewusst nur in
weif8 oder aus weifs durch Abténen gewonnenen blassen Farben fiir zuldssig erkldrt wor-
den. Mit diesen Festsetzungen wurden bisher gute Erfahrungen gemacht und passable Er-
gebnisse, auch in anderen Gewerbe- und Sondergebieten, erzielt. In Wahrung einer ein-
heitlichen Schiene innerhalb der Gewerbegebiete in der Stadt sollen diese Festsetzungen
erhalten bleiben.

Gleiches gilt fiir die dufSere Gestaltung von Werbeanlagen, die in diesem Gebiet besonders
sensibel gehandhabt werden soll. Schon der Bebauungsplan Nr. 17 hatte Restriktionen, die
zugegebenermafen liber géingige Standards in Gewerbegebieten hinausgehen. Sowohl er
als auch sein Teilnachfolger Nr. 17A2/39 bewegen sich allerdings nicht in einem Gewerbe-
gebiet klassischer Prdgung, sondern in einem von Strukturwandel und Brachen geprdgten
Gebiet, das von drei Seiten mit Wohnbebauung umschlossen ist. Gestalterische Auflagen —
gerade hinsichtlich ihrer Gréfe - sind daher mehr als angebracht, was insbesondere eine
massierte Erdriickung durch Werbeanlagen ausschliefSen soll.

Gerade auch Lichtwerbung mit wechselndem oder bewegtem und laufendem Licht ist da-
her definitiv ausgeschlossen. Damit auch die Héhe in diesem Rahmen bleibt, sind die Fest-
setzungen zusdtzlich mit einem Verbot von Aufschiittungen fiir Werbeanlagen untermau-
ert.

Nach allen Festsetzungen liber die Gebdude sind abschliefend die Héhen der Einfriedun-
gen entlang d&ffentlicher Verkehrsfliichen geregelt. Sie sollen (iberschaubar bleiben und
daher auf eine Héhe von 1,50 m beschrinkt werden. Lediglich in transparenter Form sind
Einfriedungen dartiber hinaus bis zu einer Hé6he von zwei Meter erlaubt. Als Definition
hierfiir wurde festgelegt, dass mindestens vier Fiinftel der Ansichtsfldche , durchsehbar”
sein miissen.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 3. November 2016 gemdfs
§ 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, fiir
den Bereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 17 eine dritte Anderung i.V.m. der
Anderung und Erweiterung des rechtskrdéftigen Bebauungsplanes Nr. 17A2/39 durchzufiih-
ren.

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

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer einwéchigen
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 AufSerung und Erérterung gegeben.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.1.1
ab Seite 48 gelistet.

Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdyfs
$ 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
Behérden aufgefordert, auch Aufschluss lber beabsichtigte und bereits eingeleitete Pla-
nungen und sonstige MafSnahmen zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer AufSerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht beriihrt wer-
den.

Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz.
Fristgemdfe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 9. Dezember 2016, eingegan-
gen am 14. Dezember 2016;

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

) Kreisverwaltung, des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom
13. Dezember 2016, eingegangen am 14. Dezember 2016 (nur Bebauungsplan);
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2.64

2.6.5

2.6.6

° Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz - mit Mail vom
6. Dezember 2016;

° Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz, Diez - mit Schreiben vom
13. Dezember 2016, eingegangen am 19. Dezember 2016.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.2.1
ab Seite 96 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren nicht zu verzeichnen.

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
sung lber die gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdf$ § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmittelbar anschliefend 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.

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-
fiihrung der Offentlichen Auslegung beauftragt.

Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemdf3 § 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 be-
kannt gemacht.

Offentlich auslegt wurden die Bestandteile der Bauleitplanung wie im Abschnitt 1.1.2 auf
Seite 6 gelistet sowie die nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen, die in diese Begriindung integriert sind.

Es wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Ver-
fahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden
sind, bei der Beschlussfassung (ber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, so-
fern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht héitte kennen miissen und deren In-
halt fiir die Rechtmdfigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

Fiir die Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde der Entwurf des Bebauungsplanes auch

im Internet auf der Homepage der Stadt Lahnstein und im GeoPortal.rlp als zentrales In-
ternetportal des Landes Rheinland-Pfalz bereitgestellt.
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2.6.7

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Behérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 22. Dezember 2017 von der Offentlichen Auslegung benach-
richtigt.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

° Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur;

° Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Bonn - mit Email vom 3. Januar 2018 (mit Kopie des seines Schreibens vom
8. Dezember 2016, deren Inhalte bereits beriicksichtigt wurden, siehe Be-
schluss 2.8.2 ab Seite 131);

° Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben
vom 4. Januar 2018, eingegangen am 9. Januar 2018 (mit Wiederholung der Inhalte
ihres Schreibens vom 23. Dezember 2016, die bereits berlicksichtigt wurden, siehe
Beschluss 2.8.7 ab Seite 139);

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

) Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit Schrei-
ben vom 18. Januar 2018, eingegangen am 22. Januar 2018 (mit der berechtigten
Bitte um eine redaktionelle Textkorrektur);

. 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;

° Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Fax vom 23. Januar 2018 (mit
Wiederholung der Inhalte seines Schreibens vom 16. Dezember 2016, die bereits be-
riicksichtigt wurden, siehe Beschluss 2.8.8 ab Seite 140);

° Landesbetrieb Mobilitét Diez - mit Schreiben vom 9. Januar 2018, eingegangen am
10. Januar 2018;

° Ministerium flir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz - mit Schreiben vom
2. Januar 2018, eingegangen am 8. Januar 2018 (mit Wiederholung der Inhalte sei-
nes Schreibens vom 21. Dezember 2016, die bereits abgewogen wurden, siehe Be-
schluss 2.8.3 ab Seite 132).

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind in den Abschnitten
2.7.1.2 ab Seite 55 (Offentlichkeit) und 2.7.2.2 ab Seite 115 (Behérden) gelistet.

Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgt die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 2
fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung (iber die gerechte
Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
mdfs § 1 Abs. 7 BauGB.
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Behandelt und gepriift werden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmittelbar anschliefend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wird in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 21. Mdirz 2018 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwéigung wird den Einwendern mitgeteilt.
2.7 Abwagungsrelevante Eingaben
2.7.1 Beteiligung der Offentlichkeit

2.7.1.1 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
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2.7.1.1.1 Rosmarie Bithrmann Miiller, Sebastianusstrafde 52 - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016,

eingegangen am 2. Dezember 2016

Rosmarie Biihrmann-Miller 02.12.2016
Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein

L.

An die #dtverwaitung
Stadt Lahnstein Hermatalh
Stadtbauamt 02 Dez. 2016

z. Hd. Herrn HoB

KirchstraBe 1 q DX v eorsesntnhsscsommosss ciiaiicsn
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) mochte 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 Flachenzuwachs; fiir etwaige benétigte weitere Parkplatzen waren
sicher Losungen in Form eines Parkdecks oder durch Parkplatze auf der anderen StraBenseite
maglich.

Mit einer Realisierung der Pléne 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
starkerem Frequenz- und Kundenriickgang fiihren werden.

Die vorgesehene Ausweitung der Einzelhandelsflichen im Bereich Koblenzer StraBe ist
besonders problematisch fir das erst im vergangenen Jahr erdffnete neue
Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe. Die Stadt Lahnstein hat Uber Jahre groBe
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 ermdglichen, der dort bereits angesiedelt ist. Zudem wird bei Planumsetzung mit den
dann freiwerdenden Lidl-Altflachen 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 moglich wére 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 wiirde eine Realisierung der offengelegten, stadtebaulich jedoch tiberhaupt
nicht notwendigen Plane zu erheblichen stddteplanerischen Nachtteilen in den anderen
Versorgungsbereichen und zu wirtschaftlichen EinbuBen fir zahlreiche Bestandsbetriebe in der
Stadt fiihren sowie einen gebrochener Vertrauensschutz gegentiber 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 kénnen.

Sofern die Stadt und ihre Gremien von den ausgelegten Planen nicht Abstand nehmen wollen,
so sollte zu mindestens eine Modifikation der Pléne 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 fur etwaige Fldchenerweiterungen dort schon immer vorgesehen war, namlich
nur Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel. Alternativ oder erganzend
konnten iiber solche Regelungen auch flr ausgewahite Branchen, die fur die Versorgung im
innerstadtischen 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-Altflache planerisch bzw. rechtlich
unterbunden werden.

Mit freundlichen GriiBen m
/, Y
+ sl lid

Rosmarie Blhrmann-Mdiller
2

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-
te 124.
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2.7.1.1.2 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 adtverwaitung

Stadtbauamt Lahnstein

Herr HoR

Kirchstrale 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 selbsténdige 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 flr 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 verntnftigen 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 Birgerbeteiligung,
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 .~ i

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-
te 124.
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2.7.1.1.3 Jiirgen Fischbach, Koblenzer Strafde 47 - mit Schreiben vom 1. Dezember 2016, eingegangen
am 5. Dezember 2016

Jlirgen Tischbach 56112 Lahnstein, 1.12.2016

Koblenzer Str. 47

Stadtverwaltung Lahnstein
Fachbereich 1
56112 Lahnstein

Betr: Bauleitplanung - B-Ilan 1': 75T oolenzer Str., - 3, Lnderung
des Planes Nr. 17

Al

Sehr geehrte Damen und Herren!

sufgrund Ibrer Hitteilung zur ‘nderung des o.z. Planes am 25.11.2016
im Shein-Lahnp= Yurier, teile ich Ihnen folgendes mit:

Die Verlegung des Lidl-iMarktes auf das ehemalige C.S.Scimidt Betriebs-
celinde ist zu alizeptieren,

Hur der Autoverkehr suf der gesamten Koblenzer Str. pifte m.L. zum

Teil neu geregelt werden., Dazu folgende Hinwelse:

1. Im Nahbereich zum neuen Lidl-Markt auf der Koblenzer Str. befindet
sich in unmittelbarer Nihe die Ausfahrt dep CGlobus ‘aschanlage.
Zweckmiliig wire ab der Lidl Ausfahrt eine Beschleunigungsspur fir alle
Lbbieger, inel, der Besucher der wWaschanlage in Richtung Hoblenz
einzurichten.

2. Je nach neuer Nutzung des jetzigen Lidl-llarktes wird es Autoverkehr
vom neuen Markt zum ehemaligen Standort und umgekehrt geben. Also
ergibt sich ein neuer Kreuzungs / Abbiegeverkehr in einem engen Verkehrs
bereich mit entsvrechenden Gefahren. /ie kinnte dieser Punkt entzerrt
werden?

%, Je nach Attraktivitiit des Neumieters des jetzigen Lidl-ilarktes
kann sich der Autoverkehr aufl der gesamten Koblenzer Str., erhdhen.
Danit wire auch die Globus-Ausfahrt neben dem Reifencenter betroffen.
Bereits vor dem Beubau des Baumarktes hatte ich angeregt, fiir eine
Ausfahrt vom Globus-Tarkplatz neben der C.S., Schmidt-Str. auf die
Industriestr. fir Pkw’s zu eccrgen. Dies wurde jedoch nicht beriick-
sichtigt. Jetzt 14t sich diese Ausfahrt nicht mehr realisieren,

5

4. Da sich mit der Errichtung eines weiteren Marktes der Pkw und Lkv
Verkehr auf der gesamten ioblenzer Str. und zwar von der Ortsgrenze
“oblenz bis zum Bahnhof Niederlahnstein steigern wird, bitte ich eine
Geschwindigkeitsgrenze von 30 km/h auf diesem Stralenabschnitt

voraugeben.
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-

Bisher existiert im Stralfenbereich Lidl / Globus kein Zebrastreilen.
In !idhe der Clobus-.sschanla-e miite m.D. ein Zebrastreifen eingerich-
tet werden., Es wird dort eine verstirkte Strafeniberquerung durch
Fufginger unddRadfahrer geben.

Leider sind bis heute einige Ausfahrten der Betriebsgeliinde zur Hob-
lenzer Str. ohne Halteschild, so da2 Radfahrer und FulgiZnger oft

gefihrdet sind.

Tm Rahmen des Neubaus des Lidl-ilarktes sollten Sie auch dafilir Sorge
tragen, daf ein Futweg vom Zebrastreifen a: Kreisel in Richtung

Globus Baumarkt angelegt wird. Jereits heute schon gehen viele Fui-
ginger diesen unbefestigten Jeg zum Baumarkt und somit spiter wohl

dann zum Li<l-lMarkt.

5, Dazu noch eine weitere Feststellung: Der Verkehr an der Lahnsteiner
Grenze zu Foblenz ist fir Fulginger, welche die Einmiindung der Didier-
str./iloblenzer Str. iibergueren miiszen, gzefZhrlich!

Beachten Sie, dafd sich in ca. 120 Meter Entfernung von unserer Stadt-
grenze, im Stadtteil Koblenz-Horchlieim ein Seniorenheim befindet.
Dortipe Bewohner, z.T. mit Rollatoren, miissen die vidierstr, Uber-
queren, wo z.T. mit iiberhchter Geschwindigkeit in die Koblenzer Str.
eingefahren wird. Das Verkehrsschild "Fuiginger" in den Sinmindungs-
bereich Didilerstr. wird leider kaum beachtet!

Ls ist zu beachten, dal vor allem jugendliche Autofahrer aus der
Zinmindung heraus auf die {oblenzer Str. so beschleunigen, daB
Fulginger und Radfahrer beim _berqueren der Yoblenzer Str. elner
Gefahr ausgesetzt sind.

In unmittelbarer Nihe der Hiuser loblenzer Str. 47 / 48 / 49 befinden
sich drei Strafeneinmiindungen. Im Bereich der Einmlndung Schwarzer
lieg haben Radfahrer aus Richtung "Kreisel" die Fahrbahn der loblenzer
str. zu uUberqueren.

Dies ist 1t. telef. Aussage des Dt. Radfahrerverbandes, unter Berick-
sichtigung der weiteren Zinmlindungen ein Grund, an eine Ceschuindig-
leitshegrenzung auf der {oblenzer Str. bzw. der Cinrichtung eines

Zebrastrei 'ens zu denken.

B
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-F -

Der Cesetzgeber hat die Gemeinden ja ermichtigt, durch Zinrichtung

von 3o0Km/h Zonen, fiir mehr Verkehrssicherheit zu sor-en.

Damit Sie sich ein qualifziertes Urteil Uber den jetzigen Verkehr

in diesem Bereich der Ioblenzer Str. bilden kinnen, bitte ich eine
Verkenrszihlung durchzufiihren, bevor die Emser Str. in Koblenz-Horch-
heim Anfang 2017 fiir 2 Jahre fir Fahrzeuge gesverrt wird.

Die genannten VorschlZge zur jetzigen und zukiinftisen Verkehrssituation
und Sicherheit in der Koblenzer Str. machte ich auch, da der letzte
Betriebsteil der Fa. C.S. Schmidt ja verkauft ist und vielleicht
ebenfalls einer gewerblichen Nutzung fir den Zinzelhandel zugefiihrt
werden kdnnte,

i
Mit fréyntilichem Gruf

( AMVQ’V(/

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Abschnitt 2.8.5 auf
Seite 134.
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2.7.1.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

2.71.21 Aldi GmbH & Co. KG, Montabaur - mit Schreiben vom 1. Februar 2018, eingegangen am
1. Februar 2018

ALDI GmbH & Co. KG Montabaur

Unternehmensgruppe ALDI SUD

Am Alten Galgen 21

56410 Montabaur
Telefon +49 2602 137-0
Telefax +49 2602137-35

ALDI GmbH & Co. KG - Pastfach 14 64 - 56404 Montabaur Montabaur, 1. Februar 2018
Stadtverwaltung Lahnstein

KirchstraRe 1 Martina Pleye

56112 Lahnstein Telefon +49 2602 137-194

Telefax +49 2602 137-35
stadtverwaltung@Ilahnstein.de

Amtliche Bekanntmachung

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 Koblenzer StraRe
Bedenken hinsichtlich der ErschlieBung/Zufahrt/Linksabbiegespur
von Koblenzer StraBe zum Lidl-Grundstiick

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben im Zuge der Offenlage die Planung sowie die entsprechende Bewertung des Biiros Vertec fiir die
Zufahrt mittels einer Linksabbiegespur auf das Lidl-Grundstiick eingesehen.

Auf Grund eigener Erfahrungen bei derartigen Standorten und interner Priifung ist dieser Linksabbieger bei
den prognostizierten Kundenzahlen insbesondere in der Rush-Hour mit maximal 3 Fahrzeugen nicht
ausreichend leistungsféhig.

Hierdurch kann regelmaBig ein Riickstau auf der Koblenzer StraBe entstehen, der fir alle Anlieger, aber
auch fiir das im Verfahren beteiligte Unternehmen, zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihrt.

Die derzeitige Linksabbiegespur zu dem bestehenden Lidl-Markt ist mehr als doppelt so lang und das
obwohl! der linksabbiegende Verkehr von der, aus unserer Sicht, schwacheren Frequenzseite angebunden
ist. Das starke Einzugsgebiet fur die Handler ist somit liber eine erheblich reduzierte Linksabbiegelange an
den neuen Markt angebunden.
Diese 3-fache Verschlechterung:

1. Kiirzere Linksabbiegespur

2. Verkehrlich starkere Einzugsgebiet-Seite

3. Hoherer Umsatz durch neuen modernen Standort

wird nach unserer Auffassung zwangsweise zu den vorgenannten verkehrlichen Problemen fiihren.
,__'—""—"‘_'—

=
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!n diesem Zusammenhang haben wir bei Durchsicht des Verkehrsgutachtens keinen Passus finden kénnen,
in denen der Gutachter dezidiert und eindeutig die Leistungsfahigkeit der Linksabbiegespur bewertet und
feststellt.

Wir bitten an dieser Stelle um dringende Nachbesserung im Zusammenhang mit dem laufenden Verfahren.
Mit freundlichen GriiRen

ppa. Volker Bredler
(nach Diktat verreist)
(/+t
(LT /{(
.. Martjns Pleye

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Abschnitt 2.8.5 auf
Seite 134.
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2.7.1.2.2 Rosmarie Biihrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstrafde 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 A /
z. Hd. Herrn Oberbiirgermeiser Labonte und Herrn Hof8 s/ Aot

Kirchstrafe 1
56112 Lahnstein

2.

I
!

Biirgerbeteiligung zur Anderung der Bauleitplanung an der "Koblenzer StraBe')
des Bebauungsplans 17 Ae3 sowie des Flachennutzungsplans 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),

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

da auch fiir diese geschéftlichen Aktivitaten die offengelegten Plandnderungen von Relevanz

sind.

1. Grundsétzliches

Mit den offengelegten Plandnderungsvorhaben 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) zuziiglich
erweiterter Parkmaglichkeiten vorgesehen.

Fur 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
Sortimentsbeschrankung" etwaige Flachenerweiterungen nur fiir ,Unterhaltungselektronik,
Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel" 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 stddtebaulichen 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 Strafe
(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 beeintréchtigt. Bei einer Realisierung der vorgesehenen
Plandnderung im klaren Widerspruch zum giiltigen Einzelhandelskonzept wiirde auch das
Vertrauen von Biirgern und Investoren in die Glaubwiirdigkeit und Zuverldssigkeit 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 Geschéfte in der Koblenzer StraBe in
die Altfliche Lidl umzieht (was geriichteweise bereits in Lahnstein diskutiert wird), dann ist
die dadurch freiwerdende Fliche keiner Nutzungsbeschrankung mehr unterworfen und
kénnte auch z.B. fiir 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 gtiltigen 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.
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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 Vertraglichkeitsqutachten 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 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 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 VergroBerung 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 Eventualitat
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 okonomischen Auswirkungen der
Planungsvorhaben in den beiden Untersuchungsbranchen untersucht; Auswirkungen
auf die lokale Kundenfrequenz, die im Fall der Stadt Lahnstein und ihrer rdumlich
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 miissen.

- Das Vertraglichkeitsgutachten ignoriert auch die mogliche Ausweitung von anderen
Einzelhandelsaktivititen auf der Lidl-Altfliche und den danach méglichen 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 Kélner 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 fir 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 durchgdngig 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 Offenlequng 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-
Beschrénkung 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 Frequenzerhdhung 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 ndrdlichen
Bereich des Stadtteils Niederlahnstein, die bei einer fachlichen Begutachtung
methodisch erwartet werden muss, hitten aus unserer Sicht zwingend noch weitere
Knotenpunkte untersucht werden miissen, liber die das Gebiet des Bebauungsplans
17 maBgeblich verkehrstechnisch angebunden ist, namlich die Knoten Kélner
StraBe/B42, Hermsdorfer Str./B42 sowie Koblenzer StraBe/Kolner
StraBe/Bahnhofstrasse.

Dort steigt gegenwirtig - durch den laufenden starken Aufbau von Biiroarbeitsplatzen
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.

Zusitzlicher 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 Gelander 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 Kapazitdtsreserven
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 frilheren 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 Einwédnde - eine Verwendung dieses Gutachtens im
gegenwartigen Planverfahren rechtlich ausschlieBt.

Insgesamt sehen wir fir die Stadt Lahnstein auch bel der verkehrsplanerischen
Begleituntersuchung eine fachliche und rechtliche Veranlassung, dieses Auftragsgutachten
des Investors in den offengelegten Verfahren nicht weiter zu nutzen, womit die
offengelegten Planénderungsverfahren 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 Zwergfledermausen 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) eingerdumte 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 Geb&ude potenzielle Versteckmdglichkeiten fiir Fledermduse
ausdriicklich erkannt worden sind.

Im offengelegten Gutachten wird dazu weiter wortlich ausgefiihrt: ,Insofern erscheinen
weitergehende ~ Untersuchungen  wie  beispielsweise  néchtliche  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 Ausfilhrungen des Gutachtens werden keine artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaBnahmen fiir Flederméduse aufgefiihrt. Wir halten bereits diesen
vollstindigen Verzicht auf artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen fiir Fledermduse
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 Uberhaupt
beurteilen zu kénnen und um ggf. bestandsangemessene Auflagen zum Artenschutz der
Fledermause festlegen zu kénnen.

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

5. Zusammenfassung

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

Die vorgelegten Plane widersprechen vielmehr dem Wortlaut des bis heute gultigen
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 ortsansissigen Gewerbebetriebe und zahireiche in Lahnstein
arbeitende Pendler verbunden.

Vor diesem Hintergrund appellieren wir an die Stadt Lahnstein und ihre Gremien, sich dafiir
zu entscheiden, die offengelegten Anderungsvorhaben grundsétzlich nicht mehr weiter
verfolgen.
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Unabhingig davon sehen wir zudem auf Grund zahlreicher gravierender Mangel sowohl des
Vertraglichkeitsqutachtens 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 unvollstandig und zwingend durch weitere
Untersuchungen zu ergénzen, bevor iiberhaupt tber einen méglichen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestand nach BNatSchG valide geurteilt werden kann.

Damit sind die offengelegten Plandnderungsverfahren nach unserer Einschdtzung 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 stédtebaulich, unter Aspekten der Raumordnung
sowie rechtlich nicht vertretbar.

Mit freundlichen GriiBen

e (e o>
Ros Biihrmann-Mdiller

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-

te 124; Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Abschnitt 2.8.5 auf Seite 134; Thematik der Kritik
am Umweltbericht und dem Fachbeitrag Naturschutz, Abschnitt 2.8.10 auf Seite 142; Thematik der Kritik am
Vertrdglichkeitsgutachten, Abschnitt 2.8.11 auf Seite 144; Thematik der Vorbehalte zum Aufstellungsverfah-
ren, Abschnitt 2.8.12 auf Seite 164.
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2.7.1.2.3 Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt GmbH,
Zweigniederlassung West, Hiirth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am

1. Februar 2018

RECHTSANWALTE
Cornelius Bartenbach Haesemann & Partner
Bismarckstralle 11-13 , D-50672 Koin
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

KolIn, den 25. Januar 2018

Einwendungen im Rahmen der formlichen ﬁffgntlichkeitsbeteilung 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-
machtigten 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-Vollsortimenters 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 zulassigen Nutzungen zudem erheblich flexi-
bilisieren. Dies geschieht an nicht integrierter Stelle an einem ehemaligen Gewerbestandort.

KOLN Bismarckstrale 11-13, 50872 Koin, Tel +49.221.95190-0, koeind@cbh.de CBH Cornelius Bartenbach

BERLIN Frankiinstraie 28/29, 10587 Berlin, Tel. +49.30 0. becin@cbh de Haesemann & Partner

HAMBURG Tesdorplstraiie B, 20148 Hamburg, Tel. +49.40 hamburgcbh de :fﬂ':_:;:;y‘c';'é;Z:f:;","ﬁ"d"‘a"e“ moB
MUNCHEN Ismaninger Strale 65a, 81675 Minchen, Tel, +49.89.2488200-50, muenchen@cbh.de WAV Coh e

STUTTGART Calwer Straita 11, 70173 Stuttgant, Tel, +49.711.86067 uttgartf@con de

COTTBUS Sandower Stralle 17, 03044 Cottbus, Tel +42.355.3810-20, cotibus@cbh.de o oo
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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 Verstolles
gegen rechtliche und planerische Vorgaben unwirksam ware. Im Einzelnen beruht dies auf

folgenden Griinden:

1. VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB

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

a) Es liegt ein Versto 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 zulassig (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 auler Nahrungs- und Genussmitteln allgemein zuldssig sind. Das
heit, dass Einzelhandelsbetriebe mit allen innenstadtrelevante Sortimentsgruppen wie
beispielsweise Blicher, 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 stadtebaulich sinnvoll und abwégungsgerecht
sein kann, darauf wird im Folgenden eingegangen. Zunéchst 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 ermdglicht.

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 verstolt, 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 schrankt 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 fiir bedarfsgerechte Fachmarktansiedlungen im Rah-
men des Entwicklungsleitbilds fur Lahnstein, primar mit den innenstadtrelevanten Sorti-
menten Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartike! dienen. Die Ent-
wicklungsmaglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid sollen nicht
beeintrachtigt werden. Zu deren Schutz sollen Weiterentwicklungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich Koblenzer StraBe nur in den empfohlenen Sortimentsbereichen ge-
maRk 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 heiftt 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 Entwicklungsmdéglichkeiten

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 fur Planungen, die sich auf diese drei Sortimen-
te beschranken, flihrt 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 uber-
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 Stralle nicht in Einklang und verstofit damit letztendlich
auch gegen das Ziel Z58 des LEP IV.
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Fur die Festsetzungen des SOS5 gilt Ahnliches. Der genannte Widerspruch zum Einzel-
handelskonzept tritt auch bei der Festsetzung zum SO5 auf. Hier sind allgemein zulés-
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 hochstens 10 % der tatsachlichen Verkaufsflaiche einnehmen. Insofern wird auch
hier versteckt die Zulassigkeit von erheblichen Verkaufsflachen fir 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 StraRe. Eine solche verstoft ansonsten eklatant gegen das stadtebauliche
Integrationsgebot im Ziel Z58 des LEP V.

Damit ist der Bebauungsplan in seinem Grundkonzept rechtswidrig und unwirksam.

b) Es liegt zudem ein VerstoR gegen das Nichtbeeintrachtigungsgebot Z60 des LEP IV
vor. Das Ziel lautet:

.Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflichigen 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 Moglichkeiten zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in diversen
GroRen mit diversen Sortimenten.

Auswirkungen dieser erheblichen Erweiterung der Einzelhandelszulédssigkeit in Lahn-
stein werden nicht hinreichend geprift. 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 fir 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
fehlit ganzlich.

Es ist davon auszugehen, dass die geplanten erheblichen quantitativen und qualitativen
Erweiterungen und Flexibilisierungen der Einzelhandelsnutzung am Standort Koblenzer
StraRe zu Beeintrachtigungen der hoherrangigen 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 liberreichen.
Auch beeintrachtigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den Nach-
bargemeinden sind nicht auszuschlielen.
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Daher liegt auch ein Versto? gegen das landesplanerische Nichtbeeintrachtigungsver-

bot vor, der die Planung rechtswidrig und damit unwirksam macht.
c) 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

heifldt 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 StraRe/
IndustriestralRe) im Bereich des derzeitigen L.-Standortes bau-
leitplanerisch so zu @ndern, dass am Altstandort zukinftig nur
noch Einzelhandel gemaR 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 berticksichtigen, 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-
fuhrlich dargestellt wurde, nicht nur die innenstadtrelevanten Sortimente zugelassen, die
das Einzelhandelskonzept fiir 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 fir den Standort des LIDL nicht ein-

gehalten werden.

Auf S. 62 der Begriindung ist die Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-
Kreises aus der friihzeitigen Behérdenbeteiligung abgedruckt. In der Stellungnahme
geht die Kreisverwaltung davon aus, dass die Auflagen aus der vereinfachten raumord-
nerischen Priifung Beachtung fir 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 friihzeitigen Behérdenbe-
teiligung ab S. 67 der Begriindung abgedruckt ist, geht als Obere Landesplanungsbe-
hérde (s. S. 70 der Begriindung) davon aus, dass die Vorgaben des raumordnerischen
Priifergebnisses umgesetzt worden seien und daher keine Bedenken oder weitere An-
regungen der Oberen Landesplanungsbehdrde geduRert wirden. 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.

2 Abwiégungsfehler in Einzelhandelsfestsetzungen

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

a) 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 Abwéagung vorzu-

pragen.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wurde die beschrankte Funktion des zentralen Versor-
gungsbereichs an der Koblenzer Stralle 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 Strae 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.

b) 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.

c) Es erschlielt sich zudem nicht, warum nur Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfla-
che von 375 gm zulédssig 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 qm 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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d) Die breiten Zulassungstatbestande fiir eine ausnahmsweise Zulassigkeit sind in einem
Sondergebiet nicht rechtmaRig. 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, erschliefit 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 heildt 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 schliele
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.

e) Ein Katalog fiir unzuldssige Nutzungen ist ebenfalls sehr ungewdhnlich. 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 aligemein zuldssig aber auch Einzelhandelsbe-
triebe mit Nahrungs- und Genussmitteln als Randsortiment. Die Unzuléssigkeit kann
sich daher nur auf ein Hauptsortiment mit Nahrungs- und Genussmitteln beziehen. Die

Festsetzung ist aber nicht so formuliert.

f) 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 fiir die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit im SOS5 gelten die oben fur das SO4 gemachten Ausfiihrungen entsprechend.
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g) Dass die Auswirkungen auf hoherrangige zentrale Versorgungsbereiche nur bezlglich
der LIDL-Erweiterung, nicht aber beziglich aller weiteren Ansiedlungsmaglichkeiten, die
der Bebauungsplan begrindet, gepruft wurde, stellt ein erhebliches Ermittlungsdefizit
und damit einen Abwagungsmangel dar.

h) Die Erweiterung des LIDL ist zudem ebenfalls nicht von den Vorgaben des Einzelhan-
delskonzepts umfasst. Hier heifdt 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.

3. Abwagungsfehler aufgrund fehlerhaften Einzelhandelskonzeptes

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

Ein weiterer Abwagungsmangel ergibt sich auch daraus, dass schon die eingeschréank-
ten Vorgaben des Einzelhandelskonzepts hinsichtlich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Koblenzer StralRe 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 flr 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 fiir den Standort Koblenzer Stralle subsumiert.
Die Gutachterinnen kommen zu dem Ergebnis, dass der Standort Koblenzer Strale
derzeit den Voraussetzungen fiir einen zentralen Versorgungsbereich nicht gentigt und
dies auch zukunftig 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 Stra3e um einen typischen Ergénzungsstandort. So
war er im ursprunglichen 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 beziglich des
Standortes Koblenzer StrafRe nicht der Fall ist, ist das Einzelhandelskonzept insofern als
Abwagungsgrundlage nicht brauchbar und kann die Abwagungsméngel der Planung
nicht rechtfertigen.

4. Abwagungsfehler aufgrund nicht umfassenden Vertriglichkeitsgutachtens

Das fiir die Planung vorgelegte einzelhandelsrechtliche Vertraglichkeitsgutachten er-
fasst nur Bruchteile der zuldssigen Nutzungen, die der Bebauungsplan ermdglicht und

ist daher nicht ausreichend. Hierin liegt ein Abwagungsmangel.

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 Strale aufgegriffen werden. Es heiltt unter 2. auf S. 129
der Begrindung:

.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 Strale mit
Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung zuzulassen.
Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln soll am Alt-
standort ausgeschlossen werden. Durch die Verlagerung und
Erweiterung werden somit die Entwicklungszielstellungen fir
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 womdglich vertraglich wére. Auf diese beschrankt sich

die vorliegende Planung aber nicht.

5. Festsetzungsfehler

Auch an weiteren Stellen sind die Festsetzungen fehlerhaft.

a) 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.

b) 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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c) In der Festsetzung Nr. 1.2.5 wird die Summe der Einfahrisbereiche begrenzt. Eine sol-
che Festsetzung, die lberdies Uber zwei Baugebiete, ndmlich SO2 und SO4, verlauft,
ist nicht zulassig. Hier konnte ein Windhundrennen entstehen, in dem auf einem Grund-
stiick bereits die komplette Summe der Einfahrtsbereiche ausgeschopft wird, so dass
auf einem weiteren Grundstiick keine Einfahrt mehr zugelassen werden kénnte. Damit
ware die Erschliefung dieses Grundstlcks nicht gesichert. Da die Festsetzung zwei
Baugebiete betrifft, ist es auch sehr wahrscheinlich, das unabhéngige Betriebe bzw. un-
abhangige Eigentimer davon betroffen sind. Ein solches Windhundrennen, was letztlich
die ErschlieBung von Betriebsgrundstiicken vollends verhindern kann, ist unzuldssig.

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

6. 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 trifft er auch Regelungen fiir 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
berucksichtigt. So heildt es auch auf S. 8 des Larmgutachtens, es werde die Objektpla-
nung zugrunde gelegt, nicht etwa die planungsrechtlichen Festsetzungen.

Das Gutachten lasst aufler 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 larmintensiver groRflachiger
Einzelhandel ansiedeln kann. Insbesondere wird insofern keine Aussage getroffen zur
Larmbeeintrachtigung der kleinteiligen Nutzungen nordlich 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 Larm. 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-Strafle
als Mischgebiet eingestuft wird. Dort befinden sich lediglich Einfamilien- und einige we-
nige Reihenhauser. Das Gebiet ist nach der Nutzung ein reines Wohngebiet.

Hinsichtlich des Wohngebaudes, 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.

y Fehler im Umweltbericht

a) Auf S. 5 des Umweltberichts heilt es bezuglich 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 gepruft werden. Nach Nr. 1.2.2 der textlichen Festsetzungen erlaubt der vorlie-
gende Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,9 und lberschreitet damit die Vor-
gaben der Baunutzungsverordnung. Es wére zu kléren 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.

b) Auf S. 16 des Umweltberichts heil’t 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.

c) Warum hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und Kompensation le-
diglich auf die Wirkflaiche 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.

8. Fehler im Fachbeitrag Naturschutz

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

Auf S. 10 werden die Rechtsgrundlagen fir 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 zuldsst.
Dies hatte hier also gepriift werden missen. Es reicht nicht aus festzustellen, dass dort

ein Bebauungsplan existiert.

9. 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 mussen.

In der Artenschutzpriifung heil’t 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 konnten. 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 heifdt 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, solite man nicht vollends von der Planung absehen, zu-

mindest grundlegend zu Uberarbeiten und erneut auszulegen.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Cornelia Wellens /)
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
Koblenzer StraRe. Dieses Bebauungsplanverfahren soll die planerischen Voraus-
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
und der Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept.

«Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Be-
reichen, das heiRt in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig
(stddtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebaulich 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 StraRBe statt. Hier wurde deutlich
gemacht, dass das Vorhaben gegen das Integrationsgebot verstoRen wiirde und
es wurde angereqgt, im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Lahnstein zu priifen, ob der Standortbereich Koblenzer StraRe als zentraler

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 Erganzungsstandort 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 stadtebaulich 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 ware. 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 librigen 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 (Manahmen
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 Bevilke-
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 stadtebaulichem 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, dffentliche und Freizeiteinrichtungen),

w die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

Gutachterliche Stellungnahme
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» eine fuBldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie 0PNV (Offentlicher 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/Ergénzungsstandorte:

w Uberdrtlicher Einzugsbereich

m 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

» fehlende bis eingeschrankte 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 zunachst: ,Grundsatz-
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 ldsst
den Schluss nahe, dass vor der Priifung, ob der Standortbereich an der Koblenzer
StraBe {iberhaupt den Einstufungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs

Gutachterliche Stellungnahme
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entspricht, bereits der Ratsheschluss erfolgte, dass diese Ausweisung vorge-
nommen werden sollte. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts diente
somit lediglich dem Zweck die vormalige Einschdtzung als ,Ergdnzungsstandort”
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
verdndert hatte.

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

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzel-
handelsbesatzes:

Durch Fachmérkte geprigter 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 iiberdrtliche Versorgungsfunktion
durch den Baumarkt; kiinftig soll die Koblenzer StraRe 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 ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden Schutzes vor
Konkurrenz, i.d.R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrie-
rendem oder sich ergénzendem 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 maoglich (mit
Einschrdnkungen) - Stadt und Handel: Kriterium erfiillt

Art und Dichte ergénzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.):

Derzeit keine dffentlichen Einrichtungen und nur drei Gastronomiebetriebe als
private Dienstleister vorhanden; Fiir den Standort sollen nur die Voraussetzungen
fir die Ansiedlung von Fachmarkten geschaffen werden; Keinesfalls soll der
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Standort Funktionen ibernehmen, welche zur Attraktivitdtssteigerung der zent-
ralen Versorgungsbereiche Nord und Siid beitragen - Stadt + Handel: Die ergan-
zenden Nutzungen entsprechen dem gesamtstidtischen 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 Maglichkeiten 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

Ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungspotenziale
auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung:

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

Stadt + Handel fiihrt in der Bewertung der Standortlage selbst Defizite des Be-
reichs an der Koblenzer StralRe an, die gegen die Einstufung als zentraler Versor-
gungsbereich sprechen. Beispielhaft sind zu nennen: bei weitem nicht alle zen-
trenrelevanten Sortimente vorhanden, (berértliche Versorgungsfunktion v.a.
durch den nicht-zentrenrelevanten Baumarkt, fehlende bzw. unzureichende er-
ganzende offentliche und private Einrichtungen, nur funktionale stadtebauliche
Gestaltung, sehr geringe Aufenthaltsqualitdt, 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 vollstindig 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 StraBe mit Zweckbestimmung und
Sortimentsbeschrankung sind derzeit Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten und innenstadtrelevanten Hauptsortimenten angesiedelt. Diese stel-
len sich hinsichtlich ihrer Betriebsauspragung als modern und leistungsfahig
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 StraRe nur in
den empfohlenen Sortimentsbereichen gemaR den Empfehlungen des EHK Lahn-
stein 2011 fiir den ehemaligen Ergdnzungsstandort Koblenzer StraBe erfolgen
(konkret: Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel). Fiir die
im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraRe 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
Einschrankung iiber die Zweckbestimmung und die Sortimentsbeschrankung ge-
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macht, um die Entwicklung am Standort nicht vollstindig ,freizugeben”. Fiir
Bestandsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment (auRer Elektro, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel) wird ein Bestands-
schutz eingerdaumt, 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 StraRe in das Einzelhandels- und
Standortgefiige der Stadt Lahnstein

Bereits aus der Beschreibung des Standorts an der Koblenzer StralRe 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

m 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

m Geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot arrondierender Nutzungen =
erfiillt

w Fehlende bis eingeschrinkte 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 weitldufiges 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 Ergdnzungsstandort 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:

215 | 2020
Warengruppe [aivi=a) =gl suvsg A=

M und - B - =
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichts chutz 300 400 300 400
Bettwaren, Haus/ Bett-/ Tischwische . . - =
Mobel 34600 4300 3500 4300
Blektro/Leuchter/Haushaltsgerate . = 5 100

700 800 600 800
Sonstiges - - - =
langfristiger Bedarfsberelch 4.600 5500 4400 5500
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsb dserhebung Stadt + Handel

0872010,

v = untere Variante, £ = obere Variante; Werte in m? VKF (gerundet), PBS: Papier/ Biro
bedart/ Schreibwaren; 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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raumlichen 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 qm). 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 - auRer 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. stddtebaulich negativen Folgen und einge-
schrankten Entwicklungsméglichkeiten fiir die Lahnsteiner Zentrenstruktur einer-
seits oder die flichendeckende Nahversorqungsstruktur 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 fihren konnen, ermdglicht die B-
Plandnderung 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 Nutzungsmdglichkeiten:

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) auBer Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie mit Nahrungs- und Genussmitteln als Randsortiment auf einer Fliche
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 tatsdchlichen 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 Fliche von
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bis zu 1.690 gm schrinken die Entwicklungsmaglichen sowohl der zentralen Ver-
sorgungsbereiche als auch der fuRlaufigen Nahversorgung mehr als unwesentlich
ein. Die Auswirkungen maglicher Nachnutzungen des Altstandorts wurden in der
Vertrdglichkeitsanalyse 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 StraRe 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 groRflichiges
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 ware zundchst nicht zu beanstanden, schlieRlich miissen entsprechende
Standortbereiche noch nicht vollstédndig als Versorgungsbereich entwickelt sein.
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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.

Wie in der Ursprungsversion des Einzelhandelskonzepts aus 2011 festgehalten,
ist der Standortbereich an der Koblenzer StraRe als Ergdnzungsstandort einzustu-
fen. Die Ausgangslage hat sich bis 2012 nicht verindert.

Trotz der ,Warnung” im Einzelhandelskonzept, dass Entwicklungen, die iiber den
Entwicklungsrahmen hinausgehen, zu negativen Auswirkungen auf die Lahnstei-
ner Zentren- und Nahversorgungsstruktur fiihren kénnen, erméglicht die B-
Plandnderung fiir den Standort Koblenzer StraBe umfassende Einzelhandelsent-
wicklungen, sowohl fiir den Lidl-Neu- als auch den Altstandort. Die angestrebten
Entwicklungen gehen auch deutlich {iber 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

innenstadtrelevanter Nutzungen vor. Sowohl die Verlagerung und (deutliche)
Erweiterung von Lidl als auch die Nachnutzung des Altstandorts durch séamtliche
bis zu 1.690 gm beschranken die Entwic,klyngsmjiglichiehi s;>wohl der zentralen
Versorgungsbereiche als auch der fuBlaufigen Nahversorgung.

nicht vorhandenen stddtebaulichen Integration im Sinne eines zentralen Versor-
gungsbereichs nicht geeignet fiir das geplante Vorhaben. Auch lisst 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 2.8.1 auf Sei-
te 124; Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Abschnitt 2.8.3 auf Seite 132; Thematik des Immis-
sionsschutzes, Abschnitt 2.8.6 auf Seite 137; Thematik der Kritik an einzelnen Festsetzungen (Grundfldchen-
zahl, Baugrenzen, Nebenanlagen, Einfahrtsbereiche, Artenschutz, Geltungsbereich), Abschnitt 2.8.9 auf Sei-
te 140; Thematik der Kritik am Umweltbericht und dem Fachbeitrag Naturschutz, Abschnitt 2.8.10 auf Sei-
te 142; Thematik der Kritik am Vertréglichkeitsgutachten, Abschnitt 2.8.11 auf Seite 144.
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2.7.2

2.7.2.1

2.7.21.1

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn -
mit Schreiben vom 8. Dezember 2016, eingegangen per Email am 8. Dezember 2016
Ay
e/
Infrastruktur
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Wir. Dienen. Deutschland.
Dienstleistungen der Bundeswehr
Infra | 3 M
b i Fantainengraben 200, 53123 Bann
Postfach 28 €3, 53018 Bonn
Stadtverwaltung Lahnstein Mol idboraigaddl
Kirchstrafe 1 Bw: 3402 - 4571

BAIUDBwToeB@Bundeswehr.org

56112 Lahnstein

— Aktenzeichan Bearbeitor/-in Bonn

Infra | 3 - 45-60-00/IV-417-16-BBP Herr Wyschka 08. Dezember 2016

serrerr - Bauleitplanung der Stadt Lahnstein
- 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
- Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A/ 39 - Koblenzer StraBe;
hier: Stellungnahme

mzuc |hr Schreiben vom 28. November 2016 — Zeichen 4-610-13-7

ANUAGE = =

— Sehr geehrte Damen und Herren,

im o. g. Verfahren gibt die Bundeswehr bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage
folgende Stellungnahme ab:

Durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr beriihrt. Das Plangebiet befindet
sich im Zustandigkeitsbereich der militdrischen Flugsicherung des Flugplatzes Biichel, in
einem Interessengebiet ,Richtfunk” sowie in unmittelbarer N&he der Liegenschaft
,Deines-Bruchmiiller-Kaserne".

Nach Auswertung der in Bezug Ubersandten Unterlagen bestehen gegen das Vorhaben
bei Einhaltung der beantragten Parameter seitens der Bundeswehr keine Bedenken.

Gebaudehshe max. 12,0 m
Solite im weiteren Verfahren diese Hohe nicht iberschritten werden, so kann auf eine
erneute Beteiligung verzichtet werden.
Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gezeichnet
Wyschka

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Maf3), Abschnitt 2.8.2 auf Seite
131.
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2.7.2.1.2 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom
23. Dezember 2016, eingegangen am 23. Dezember 2016 und mit Schreiben vom
28. Dezember 2016, eingegangen am 29. Dezember 2016

DB Z 12_

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien

Region Mitte

Deutsche Bahn AG « DB Immobilien « Region Mitte
Camberger Str, 10 « 60327 Frankfurt am Main Camberger Str. 1'0
60327 Frankfurt am Main

www.deutschebahn.com

Stefanie Losch

Telefon 069 265-41345

Telefax 069 265-41379
Baurecht-mitte@deutschebahn.com
Zeichen: FS.R-M-L(A) Lo
TOB-FFM-16-12456

Postfach 2180

Stadtverwaltung Lahnstein l I
56108 Lahnstein /"L

|
l
J

SSiEbean. R

Ihr Zeichen: FNP6Ae/BP17Ae3 Herr HoR

23.12.2016
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

6. Anderung des Flichennutzungsplan der Stadt Lahnstein
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraRe

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tridgern éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit gemeindenachbarlichen Abstimmung gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Plangebiet

an der DB-Strecke: 3710 Wetzlar-Koblenz
von Bahn-km ca. 99,700 bis 99,815
rechts der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen, {ibersendet lhnen,
nach den uns vorliegenden Unterlagen, hiermit folgende Stellungnahme zum o. a. Bebauungs-
plan und Flachennutzungsplan.

Gegen den geplanten Bebauungsplan und Flachennutzungsplan bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG
keine Bedenken.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebes sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhdltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diirfen durch Neubauten bzw.
Baumafinahmen nicht beeintrachtigt werden und miissen jederzeit gewabhrleistet sein.

Deutsche Bahn AG Vorsitzender des Vorstand: Berthold Huber

Sitz Berlin Aufsichtsrates: Dr, Rudiger Grube,  Dr.-Ing. Volker Kefer
Registergericht Prof, Dr. Utz-Hellimuth Felcht  Vorsitzender Dr. Richard Lutz
Berlin-Charlottenburg Ronald Pofalla

HRB 50 000 Ulrich Weber
USt-ldNr.: DE 811569869
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BaumafRnahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der DB
Netz AG.

Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bau-
herr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Wir weisen darauf hin, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den
Vorschriften des allgemeinen (Landes-) Baurechts auch sonstige offentliche Vorschriften (z.B.
solche des Eisenbahnrechts) einhdlt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisen-
bahnverkehrs - nicht gefdhrdet wird.

Die Antragsunterlagen der uns beriihrenden BaumaRnahmen miissen friihzeitig mit uns abge-
stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. ver-
traglichen Regelung vorgelegt werden.

Die gemdR der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahngeldande miissen
eingehalten werden.

Das Betreten und Verunreinigen des Bahngelandes ist gemdR der Eisenbahn Bau- und Be-
triebsordnung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlieger schon im Verlauf
des Antragsverfahrens von der genehmigenden Behdrde nachweisbar hingewiesen werden.
Zusitzlich sollten im Rahmen der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz
der Anlieger gerichtete Schutzmalnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

Ist ein Betreten der Bahnanlagen fiir die Bauausfithrung im Bereich der Grenzbebauung not-
wendig, muss der Bauantragsteller bei uns rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. Alle
hieraus entstehenden Kosten miissen vom Antragsteller getragen werden.

Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund geleitet
und zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im
Bahnkaorper auftreten.

Notwendige Anlagen zur Gleisentwasserung diirfen nicht bzw. nur nach vorheriger Abstimmung
verandert werden.

Die Vorflutverhdltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht
zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder ahnliches auf Bahngelande werden nicht gestat-
tet.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewdhlt werden, dass bei Windbruch keine Bau-
me auf das Bahngelande fallen konnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe
und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete MaRnahmen
(Riickschnitt u.a.) standig zu gewdhrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beein-
trachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen konnen, miissen
diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die
Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschnei-
den bzw. zu entfernen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausge-
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schlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern
nicht vorkommen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhanden-
sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen mit gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiih-
rung von Erdarbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt
oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Der Bauherr muss im Interesse der offentlichen Sicherheit - auch im Interesse der Sicherheit
der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete MaRnahmen (ggf. Ein-
friedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern. Eisenbahngelande darf weder unterhalb
noch oberhalb Terrain in Anspruch genommen werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Las-
ten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite hin muss
- falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen der Kfz zum
Bahngelande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn
oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu emeu-
em.

Das Geldnde befindet sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die
hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Beriithrung
zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Geriiste und
andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Schutzabstand von
mindestens 3,50 m eingehalten werden.

Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerite, Kridne usw. in einem
Abstand von weniger als 5,00 m errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese bahnzuerden. Die an-
fallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Wabhrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschlieRlich des Luftrau-
mes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge,
Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen usw.). Entschadigungsanspriiche oder An-
spriiche auf SchutzmaRnahmen konnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Mit freundlichen GriiRen
Déeutsche Bahn AG

AN/ & S
i.V.” Aydin i.A. Lésch
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DB

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien

i
Deutsche Bahn AG + DB Immobilien « Region Mitte Reglon Mive

Camberger Str. 10 » 60327 Frankfurt am Main Camberger Str. 1‘0
60327 Frankfurt am Main

www.deutschebahn.com
Stadtverwaltung Lahnstein
Postfach 2180 Stefanie Losch

. Telefon 069 265-41345
56108 Lahnstein Telefax 069 265-41379

Baurecht-mitte @deutschebahn.com
Zeichen: FS.R-M-L(A) Lo
TOB-FFM-16-12456

Stadtverwaltung
Lahnstain (H
— Eing. 29, Dez. 2016 (A/ )

Fachb/} Ihr Zeichen: FNP6Ae/BP17Ae3 Herr HoR

28.12.2016
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

6. Anderung des Flichennutzungsplan der Stadt Lahnstein
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit gemeindenachbarlichen Abstimmung gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Plangebiet

an der DB-Strecke: 3710 Wetzlar-Koblenz
von Bahn-km ca. 99,700 bis 99,815
rechts der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevolimachtigtes Unternehmen, {ibersendet lhnen,
nach den uns vorliegenden Unterlagen, hiermit folgende Stellungnahme zum o. a. Bebauungs-
plan und Flachennutzungsplan.

Wir hatten zu dem o. g. Bebauungsplan und Flachennutzungsplan unsere Stellungnahme am
23.12.2016, Az. TOB-FFM-16-12456, abgegeben.

Eine Stellungnahme von der DB Kommunikationstechnik GmbH wurde uns fiir den o.g. geplan-
ten Bebauungsplan und Flachennutzungsplan nachgereicht, wir bitten nachfolgendes zu beach-
ten und einzuhalten.

Deutsche Bahn AG Varsitzender des Vorstand: Berthold Huber

Sitz Berlin Aulsichtsrates: Dr. Riudiger Grube,  Dr.-Ing. Volker Kefer
Registergericht Prof. Dr. Utz-Helimuth Feicht  Vorsitzender Dr. Richard Lutz
Berlin-Charlottenburg Ronald Pofalla

HRB 50 000 Ulrich Weber

USt-1dNr.: DE 811569869
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Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH (DB KT):

Der angefragte Bereich enthalt das Kabel F 6227. Es befindet sich im Testbetrieb und die DB
KT verfiigt noch nicht (ber einen Plan der Kabellage in diesem Bereich. Das Kabel F 6227 ver-
lauft von der Didierstrale in die Birgermeister-Miiller-StraRe. Dazu muss es die Bahn queren.
Wo diese Querung liegt kann die DB KT zur Zeit nicht sagen. Die DB KT empfiehlt deshalb eine
ortliche Kabeleinweisung.

Da Bedenken bestehen, dass Kabel/Anlagen der DB Netz AG beschadigt werden konnten, ist
eine ortliche Kabeleinweisung vor Baubeginn mit einem Mitarbeiter der DB Kommunikations-
technik GmbH erforderlich (mindestens 10 Arbeitstage vorher).

Die hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Adresse des Ansprechpartners lautet (Bearbeitungsnummer 2016031394):
DB Kommunikationstechnik GmbH

Netzadministration

Fax: 069-265-57812

E-mail: netzadministration-m@deutschebahn.com

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes ,Erdarbeiten in der Nahe erdver-
legter Kabel der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft® sind strikt einzuhalten. Die Verpflich-
tungserklarung ist rechtzeitig und von der bauausfiihrenden Firma unterzeichnet an die DB
Kommunikationstechnik GmbH zuriickzusenden.

Die DB Kommunikationstechnik GmbH weist darauf hin, dass fiir die Beschadigungen an Tele-
kommunikationsanlagen, die auf Gibermittlungsbedingte Planungenauigkeiten zuriickzufiihren
sind, keine Haftung tibernimmt. Im Falle von Ungenauigkeiten oder Zweifel an der Plangenau-
igkeit darf mit der Baumafnahme nicht begonnen werden, bevor diese durch die DB Kommuni-
kationstechnik GmbH ausgeraumt sind.

Diese Zustimmung bezieht sich ausschlieBlich auf den Zeitraum von 3 Monate. Fiir Vorhaben
auRerhalb dieses Zeitraumes ist die Zustimmung erneut einzuholen. Dies gilt ebenso fiir Ma3-
nahmen aufRerhalb des in der Zeichnung genau abgegrenzten Bereiches.

Hinweise der DB Kommunikation hnik GmbH

Die Kabelauskiinfte beziehen sich nur auf Bahngelande. Fiir den Bereich -6ffentlicher Grund-
liegen der DB Netz AG keine Plandokumentationen vor.
Ggf. bei der Vodafone D2 GmbH nachfragen.

Ansprechpartner:

Vodafone D2 GmbH
TRPT-M

Herr Henkes
Werner-von-Siemens-Allee 1
66115 Saarbriicken

Telefon: 0681-935010-21

Mit freundlichen GriiRen
Deutsche Bahn AG >

i.V. Aydin LA, L?scg

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Abschnitt 2.8.7 auf Seite
139.
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2.7.2.1.3 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchiologie, Koblenz - mit Schreiben
vom 30. November 2016, eingegangen am 2. Dezember 2016

DIREKTION

LANDESARCHAOLOGIE

Generaidirektion Kulturelles Erbe Rhemnland-Palz l
Direktwon Landesarchaologie | AuBlenstelle Koblenz
Niederberger Hohe 11 56077 Koblenz /"

AuBlenstelle Koblenz

Stadtverwaitung

g Lahnstain Niederberger Hohe |
SV Lahnstein o 56077 Koblenz
Postfach 2180 "o 02 Dez, 2016 Telefon 0261 6675-3000

landesarchacologie-
koblenzi@ gdke. rip.de

56108 Lahnstein 111 RO R AN . www.gdke.rip.de
Mein Aktenzeichen Ihre Nachricht vom Ansprechpartner / E-Mail Telefon/Mobil Datum
2016.0640 21.11.2016 Achim Schmidt 0261 6675-3028 30.11.2016
(hitte immer angeben) FNP6AC/BPITAS Achim Schmidi@ gdke.rlp.de 01522 8537 080

Gemarkung Lahnstein

Vorhaben Flachennutzungsplan, 6. Anderung

und Bebauungsplan Nr. 17 A3/39

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu oben genanntem Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung

Betreff Stellungnahme | Siehe Erklarung |
T o et a s e e G T e AR R e bt o {
Erdarbeiten | Archdologische Verdachtsfliche D1,V
Erklarungen

D (Detailerlauterungen)

1 In der Umgebung des Planungsbereiches sind uns friihgeschichtliche Fundstellen
bekannt. Auch wenn der Untergrund durch die Errichtung der derzeit noch bestehenden
Gebdude bereits gestort wurde, kdnnen sich stellenweise archdologische Befunde
erhalten haben. Daher miissen wir die Erdarbeiten (nach Abriss der bestehenden
Gebédude) sichten. Wir bitten zum Beginn der Arbeiten um Kontaktaufnahme von Seiten
des Bauherren/Bautrégers.

V (Archdologische Verdachtsfliche)

Bislang liegen der Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Koblenz in diesem Bereich keine
konkreten Hinwei auf archaologische Fundstellen vor. Allerdings stuft die Direktion
mﬁé{aﬁﬁ% Planungsbereich aus geographischen und topographischen Gesichtspunkten
als archaologische Verdachtsflache ein. Dementsprechend konnen hier bei Bodeneingriffen bisher
unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstorung durch die
Baumafinahmen fachgerecht untersucht werden mussen (§19 Abs. 1 DSchG RLP). Der Bauherr ist in
diesem Bereich verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarchaologie
rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (§21 Abs. 2 DSchG RLP).

Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP) verwiesen
Die Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@adke.rip.de oder 0261 — 6675 3000 zu
richten.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen
bisiang verborgene archaologische Denkmaler vermutet werden, ordnungswidrig sind und mit einer
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Geldbufe von bis zu einhundertfunfundzwanzigtausend Euro geahndet werden kénnen (§33, Abs. 1
Nr. 13 DSchG RLP).

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschlieBlich auf die Belange der Direktion Landesarchaologie
Eine Stellungnahme der Direktion Landesarchéologie, Referat Erdgeschichte, Niederberger Hohe 1,
56077 Koblenz, erdgeschichte@gdke.rip.de, sowie die Direktion Landesdenkmalpfiege Mainz,
Schillerstrale 44 - Erthaler Hof, 55116 Mainz, landesdenkmalpflege@gdke.rip.de muss gesondert
eingeholt werden,

Bei Rickfragen stehen wir geme unter der oben genannten Rufnummer und Emailadresse zur
Verfugung. Bitte geben Sie unser o. g. Aktenzeichen an.

Mit freundlichen GruRen
LA

’ | (/
r:‘?f&nit/ﬁ. .:t:\st l/,-}\::Q

0

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Archdologie, Geologie und des Bergbaus, Abschnitt 2.8.8
auf Seite 140.

Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdiftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom

20. Dezember 2016, eingegangen am 21. Dezember 2016
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Koblenz 11{

Starke Wirtschaft.
Starke Region

#K-Regonalgeschafisstelle Montakour | Postfach 12611 66402 Montskaur Regionalgeschaftsstelle Montabaur

Ihre Zeichen/Nachricht vom
FNP6Ae | BP174¢3/21.11.2016

Stadtverwaltung Lahnstein Ihrfe Ansprechpartnerfin
FB 1 Zentrale Dienste, Stadtentwicklung und Kulru Richard Hover

ZKrcdhs}-:fa’g; :‘OB ‘/1/[ 3 E-Mail haver@koblenzihk.de
=

56112 Lahnstein ‘ RS 3 Telefon 02602 1563-12
: ‘\ Fax 02602 1563-20
21 bez. o l Montabaur, 20. Dezember 2016
! Ident-Nr.
|

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Aus Sicht der Einzelhandelsbetrieb in und um Lahnstein muss eine langfristige Planungssicherheit fiir den Bestand
und die Investitionen gesichert sein. Dazu gehdrt auch, dass die Unternenmensentwicklung 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 Fldche nur noch Einzelhandel ge-
méB 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 [hnen fiir Riickfragen zur Verfligung

Mit freundlichen GriiBen

Y -

ichard Hover
Regionalgeschaftsfiihrer

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-
te 124.
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2.7.214 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehérde, Bad Ems - mit
Schreiben vom 29. November 2016, eingegangen am 30. November 2016 (Verweis zum
Fliachennutzungsplan)

Kreisverwaltung

des Rhein-Lahn-Kreises
-Untere Landesplanungsbehdrde-

Aktenzeichen:

60-11

Sachbearbeiter.

Herr Horst Kibckner
Durchwahl:
02603-972 266
Telefax:

Stad erwaltung 02603-972 6266

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises e Inse! Silberau » 56129 Bad Ems

Stadtverwaltung Lahnstein
Postfach 2180

56108 Lahnstein

hnstein

Zimmer:

318

Email:

horst kloeckner@rhein-lahn.rip.de
Datum:

29.11.2016

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

Beteiligung der Trdger o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Ihr 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, Hierfur 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 Strale in der GroRBenordnung von etwa 1,2 Hektar in
eine Sonderbauflache fir Einzelhandel umgewandelt werden.

Diese Planungsabsicht war bereits Gegenstand einer vereinfachten raumordnerischen Prifung
gemal § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG. Dieses Verfahren wurde von der Oberen Landesplanungs-
behorde durchgefihrt. Die dortigen Auflagen finden Beachtung fiir 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 Fortflihrung des bisherigen Planungsprozesses an. Inhaltlich haben wir keine weiter-
gehenden Anregungen zur Planung vorzutragen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag:

Z
AN

(Horst Kléckner)

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-
te 124.
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2.7.2.1.5 Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016,

eingegangen am 19. Dezember 2016

LANDESAMT FUR GEOLOGIE
UNDBERGBAZ4 ;
Landesamit fir G B
Pt 02 55 s g e e oot
Op— ¢ Telefon 06131 9254.0
Stadtverwaltung Lahnstein — /’—.. g 2 b onbr o
Postfach 21 80 g T

56108 Lahnstein \ 16.12.2018

Meln A " Ihr Seh vom Talefon
Bitte immer angeben! 21,11.2018

3240-1487-16/\V1 FNPBAe/BP17A83

kp/imo

6. Anderung des Flachennutzungsplanes 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 Prufung 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 Strale” 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. Dabei fielen stark metallhaltige Aufbereitungsriickstande an, die in der Regel
ortsnah ungesichert abgelagert wurden. Konkrete Angaben Ober Kontaminations-
bereiche, Schadstoffspektren u.&. liegen dem LGB nicht vor.

Bar g Filals Ludwigshs

BIC MARKDEF1545 L4 m
IBAN DE 79 545 000 000 054 501 505 ——
Ust. Nr. 26/873/0138/6
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!@ ' E
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 tber-
prifen.

Boden und Baugrund
— allgemein:

Der Hinweis auf die einschisgigen Baugrund-Normen sowie die Empfehlung von
Baugrunduntersuchungen in den Textlichen Festsetzungen unter 1.4 werden fachlich
bestatigt. :

— mineralische Rohstoffe:

Sofern es durch ewtl. erforderliche landespflegerische KompensationsmaRnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu keinerlei Uberschnei-
dungen mit den im Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesenen Rohstoffsiche-
rungsfléichen 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 ermdglichen,

Mit freungHichen GriiRen

(‘Prof. Dr. 9 V\ﬁeber)L

Direktor

Glprinz\241467 181, docx

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Archédologie, Geologie und des Bergbaus, Abschnitt 2.8.8
auf Seite 140.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 107 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.7.2.1.6 Ministerium fiir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz - mit Schreiben vom
21. Dezember 2016, eingegangen am 23. Dezember 2016
MINISTERI §

WISSENSCHAFT, WEITERBILDUNG
UND KULTUR

217

fur % und Kutur Mittiere Bleiche 61
Postfach 32 20 | 55022 Mainz ]3 55116 Mainz
( vl

Telefon 06131 16-0
Telefax 06131 16-29 97
Poststelle@mwwk rip.de
www.mwwi.rip de

Stadtverwaltung Lahnstein
Postfach 2180

56108 Lahnstein | 21122018

Nachrichtlich:

Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord
z.H. Frau Ursula Knabe
Postfach 20 03 61

56003 Koblenz

Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom Ansprechpartner/-in / E-Mail Telefon / Fax
15211-1/53 407-0/50 (38)09.11.2015 Guido Daum 06131 16-2880
Bitte immer angeben! We-5226/2015 quido.daum@mwwk rip de 06131 16-172880

Welterbe Oberes Mittelrheintal;
Welterbevertriglichkeit 6ffentlich-rechtlicher Planungs- und Zulassungsverfahren;

hier: - Aufstellung des Bebauungsplans 17A3/39 — Koblenzer StraRe
- Sechste Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter dem Gesichtspunkt der Welterbevertraglichkeit bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans 17A3/39 — Koblenzer Strale sowie die damit verbundene sechste An-
derung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein keine grundsétzlichen Bedenken.

Um die Beriicksichtigung der grundlegenden Prinzipien der Farbgebung von Bauwerken
im Tal nach dem ,Leitfaden Farbkultur* bei der Farbgestaltung der baulichen Anlagen im
Plangebiet sicherzustellen, sollite im Rahmen der konkreten Baugenehmigungsverfahren
fur die Gebaude eine diesbeziigliche Beratung der Planer und der Bauherren durch die
Initiative Baukultur bei der SGD Nord erfolgen.

Mit freundlichen Grien

im Autrag?
y _—

/ ',//

Guido Da\]m
Sekretariat fir das Welterbe in Rheinland-Pfalz

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), ;\bschnitt 2.8.3 auf
Seite 132.
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2.7.2.1.7 Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016

Kleinmann, Stefanie

Von: HoB, Winfried

Gesendet: Montag, 19. Dezember 2016 07:54

An: Stadtverwaltung

Betreff: WG: Mitteilung liber 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 i ;»_.-LI, ‘

Cc: fFrank.Hastenteuf dt.koblenz.de; Thomas.Rippel@stadt.koblenz.de s

Betreff: Mitteilung Uber Beratung zum Bebauungsplan 17A3/39 ena. |9 Dez. 22%
A A

Sehr geehrter Herr Hol3, —

Sehr geehrte Damen und Herren,

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
Rickmeldung 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 soliten.

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 dariiber zeitnah informieren.

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

Mit freundlichem GruR
Im Auftrag:

Sascha Langenstein

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Stadtverwaltung Koblenz
Postfach 201551
56015 Koblenz
Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-

te 124.
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2.7.2.1.8 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom
16. Dezember 2016, eingegangen am 22. Dezember 2016

-

g R

STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
NORD

Struktur- und Genehmigungsdirekticn Nord Stresemannstralie 3-5
Postfach 20 03 81 156003 Koblenz 58068 Koblenz

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

- www.sgdnord. rip.de

56108 Lahnstein
16.12.2016

clalyle 4
Mein Ak ichen |hr Schreiben vom Ansprechpanner(ln”)I‘E-Mall Telefon/Fax

36 232 14/43 21.11.2016 Nicole Wenke 0261 120-2095
Bitte immer angeben! FNPEAe/BP17Ae3 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 Trager 6ffentlicher 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:

|. Referat 23 — Regionalstelle Gewerbeaufsicht -

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

1

K rbei iten Verkehrsanbi a Parkmaoglichkeiten
09.00-12.00 Uh Bus ab Hauptbahnhof Tiefgarage Garresplatz
14.00-15.30 Uhr Linien 8.9,27 460 bis Hatestelle

Freitag: 08.00-13.00 Uhr  Stadttheater
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STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
NORD

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-
N schlussmdglichkeit an die vorhandenen offentlichen Anlagen sicher gestelit.
Die Flache ist bereits jetzt vollstandig versiegelt, so dass sich die Summe des Ober-

flachenwasserabflusses nicht erhdht.

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. Betriebsgelande der Drahtwerke C. S. Schmidt GmbH
Die Kartierung kénnen Sie dem beigefuigten 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 iberplanten Bereich liegen im Bodenschutzkataster keine Informatio-
nen vor. Auch ist die ehemalige Nutzung der Halle hier nicht bekannt.
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R] .
: I
STRUKTUR- UND

GENEHMIGUNGSDIREKTION
NORD

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 auBerhalb der Gebaude wurden keine wesentlichen Belastungen gefunden.
Beim Abriss der Geb&ude 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 bestétigen oder ausrau-

men.

Zur Fortschreibung des Altablagerungskatasters bitte ich uns neue Erkenntnisse, Nut-

zungsanderungen, vorhandene Gutachten vorzulegen bzw. mitzuteilen.

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

tenschutz zu gewahrleisten ist.

Bei der Planung der Niederschlagswasserentsorgung sind die Ergebnisse der Boden-

untersuchungen zu beriicksichtigen.
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STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
NORD

Ill. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehérde -
Fur den Bereich SO-5 (neuer Lidl-Standort) wurde im Méarz 2016 bei der Oberen Lan-
desplanungsbehdrde eine vereinfachte raumordnerische Prifung durchgefiihrt.

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 Mal3gaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Prilfung umge-
setzt wurden, bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehérde keine Bedenken

oder weiteren Anregungen.

IV. Referat 42 — Obere Naturschutzbehdrde —

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

Zustandig fur 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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STRUKTUR- UND

GENEHMICUNGSDIREKTION
NORD

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 beriicksichtigen.

Fur evtl. Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

Wkae

Nicole Wenke

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-

te 124; Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Abschnitt 2.8.3 auf Seite 132; Thematik der Altlas-
ten und des Bodenschutzes, Abschnitt 2.8.4, auf Seite 133; Thematik der Anbindung des Baugebiets / Ver-
kehr, Abschnitt 2.8.5 auf Seite 134; Thematik des Immissionsschutzes, Abschnitt 2.8.6 auf Seite 137; Thema-
tik der Kritik an einzelnen Festsetzungen (Grundfldchenzahl, Baugrenzen, Nebenanlagen, Einfahrtsbereiche,
Artenschutz, Geltungsbereich), Abschnitt 2.8.9 auf Seite 140.
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2.7.2.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

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

Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn-Kreises

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises ¢ Insel Silberau 1 ¢ 58130 Bad Ems Aktenzeichen
6/60-1Il - 109 u. 110/2017
Stadtverwaltung Sachbearbeltern:
A Frau Meuser
Lahnstein ) Durchwahi:
z.Hd. Herrn HoRR / | W 02603/972 354
Kirchstrale 1 Stagfverwaltung [ | Teletax
56112 Lahnstein v [ | EeenTR6ee
/ | Zimmer:
320
/, Email
silke. meuser@rhein-lahn.rip.de
'W Datum
]‘ 31.01.2018

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

BAULEITPLANUNG;

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 A3/39 - Koblenzer StraRe 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-Strae/Im Machert/ Koblenzer StraRe/Im Mittelgesetz);

6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Lahnstein;

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

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

Sehr geehrte Herr HoRR
sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der durchgefiihrten vereinfachten raumordnerischen Priiffung wurde die Ver-
traglichkeit der geplanten, neuen, zusatzlichen Flache fir den grofRflachigen 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 Wasserbehorde teilt mit, dass FlieRgewasser 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 altlastverdachtigen Altstandort.

Im Planungsbereich SO-4 unter der Ziffer 141 00 075 — 1998 ist ein Olunfall 1998 und das
Grundstiick als potentielle Verdachtsflache kartiert.
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1

Die obere Bodenschutzbehorde ist in dem Verfahren zu beteiligen.
Wir bedanken uns fir die Beteiligung im Verfahren.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag:

P
e C

(Horst Klockner)

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Abschnitt 2.8.4 auf Sei-
te 133.
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2.7.2.2.2 Stadtverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 29. Januar 2018, eingegangen am

KOBLENZ

VERBINDET.
Stadtverwaltung Koblenz - Postfach 201551 - 56015 Koblenz z
Stadtverwaltung Lahnstein Amt fir
Hermn Holl Stadtentwicklung

Kirchstralle 1
56112 Lahnstein

g 4
I reb. 2018
/]

Ihr Zeichen
FNPAe6 / BP17Ae3

Umser

61.1/Leuw/203- 040 01

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 — Kob-
lenzer StraBe sowie zur sechsten Anderung des Flichennut-
zungsplanes der Stadt Lahnstein

Sehr geehrter Herr HoR,
Sehr geehrte Damen und Herren,

und Bauordnung

T

Bahnhofstrale 47
56068 Koblenz

29.01.2018

Ansprechpartner:

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

die Stadt Koblenz hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung keine Fcliat 131

Bedenken gegen das geplante Einzelhandelsvorhaben vorgebracht.
www.koblenz.de
Nach Durchsicht der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
mussten wir allerdings feststellen, dass sich die Festsetzungen fur das
sonstige Sondergebiet ,SO-5" zwischenzeitlich geandert haben.

Neben den hier urspriinglich allgemein zulassigen 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 Fl&che von max. 20 % der tatsachlichen
Verkaufsflache zulassig.

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 zuléssig.

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

- 0z ~BL7 570 501 20 / Konto 240 / IBAN DE40 5705 0120 0000 0002 40 / BIC MALADES1K08
Volksbank Koblenz mm ~BLZ 570 900 00 / Konto 101 500 1000 / 1BAN DE35 5708 0000 1015 0010 00 / BIC GENODES1KOB
Postbank Koin — BLZ 370 100 50 / Kanlo 183 455 04 / IBAN DE61 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 groRflachigen 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 ergédnzen 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 GriiBen
Im Auftrag

[

(Frank Hastenteufel)
Amtsleiter

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-
te 124.
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2.7.2.2.3 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 6. Februar 2018,
eingegangen am 7. Februar 2018 (gewdihrte Fristverlingerung bis einschl. 7. Februar 2018)

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Stresemannstrafie 3-5
Postfach 20 03 61 | 56003 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  Ansprechpartner(in)/ E-Mail Telefon/Fax
36 232 14/43 22122017 Nicole Wenke 0261 120-2095
Bitte immer angeben! FNPBAe/BP17Ae3 Nicole. Wenke@sgdnord.rip.de 0261 120-882219

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

- 6. Anderung des Flachennutzungsplanes 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 Bebauungspléne 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

Kemnarbeitszeiten Verkehrsanbindung Parkméglichkeiten
09.00-12.00 Uhr Bus ab Hauptbahnhof Tiefgarage Goérresplatz
14.00-15.30 Uhr Linien 8,9,27,460 bis Haltestelle

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

schlussmadglichkeit 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 Oberflachengewasser 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 beigeflgten
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 Biro Geo-
norm GmbH, GieRRen, sind auf dem ehem. Betriebsgelande keine wesentlichen Belas-
tungen nachgewiesen. Die Prif- und Manahmenwerte der Bundesbodenschutzver-
ordnung fur Gewerbegebiete werden eingehalten. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens werden wir noch entsprechende Nebenbestimmungen fir die Bau-

mafinahme 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 Naturschutzbehodrde —
Von Seiten der Oberen Naturschutzbehdrde 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 beigeflugten 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 Begriindung hingewiesen. Die an-
gegebenen Nummerierungen stimmen nicht mit der Begrindung des Flachennut-
zungsplans bzw. mit der Begriindung des Bebauungsplanes tberein. Die Nummern
mussen angepasst oder der entsprechende Text eingeflgt 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 Auszlige) beizufigen ist.
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Berucksichtigung des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein

Im Rahmen der vereinfachten raumordnerischen Vorprifung 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 zuléssig.

GemaR den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein wurden fur den
Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Stralle (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 groR- und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht in-

nenstadtrelevanten Hauptsortimenten.

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

Nord und Std — nicht angestrebt werden.” !

Gemal § 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 bertcksichtigen. Hierzu zahlt auch das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein, dass entsprechend abwagungsrelevant 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 fur sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Darstellungen gehéren unge-
achtet ihres Bestimmtheitsgrades zu den Grundzugen der Art der Bodennutzung,
wenn sie der Bewaltigung eines Nutzungskonfliktes dienen, der eine Uber die unmit-
telbar betroffenen Flachen hinausgehende Bedeutung fur 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 zuldssigen 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-
lassig 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 konnten, wenn die abschlieRende Festsetzung anhand des
Leitfadens Farbkultur erfoigt. 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 GrRen
Im Auftrag

Nicole Wenke

Anlage: Reportausgabe Bodenschutzkataster (57 Seiten)

? Bonker, Bischopink: Nomos Kommentar zur BauNVO, § 11 Rd-Nr. 34 (S. 320), 1. Auflage 2014
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Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Abschnitt 2.8.1 auf Sei-

te 124; Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Abschnitt 2.8.3 auf Seite 132; Thematik der Kritik
an einzelnen Festsetzungen (Grundfldchenzahl, Baugrenzen, Nebenanlagen, Einfahrtsbereiche, Artenschutz,
Geltungsbereich), Abschnitt 2.8.9 auf Seite 140; Thematik der Kritik am Umweltbericht und dem Fachbeitrag
Naturschutz, Abschnitt 2.8.10 auf Seite 142.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 123 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



