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2.8

2.8.1

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung

Dem ermittelten, bewerteten und gewichteten Abwdgungsmaterial liegen die nachfolgen-
den, in allen Verfahrensschritten eingegangenen Stellungnahmen zugrunde:
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Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

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

Durch die vorgesehenen Anderungen der Bauleitpline wird eine neue, zusdtzliche Fliche
fiir groffiéichigen Einzelhandel als Sondergebiet im Fldchennutzungsplan dargestellt bzw.
im Bebauungsplan festgesetzt.

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

Die SGD Nord hat hierzu eine vereinfachte raumordnerische Priifung durchgefiihrt und im
Ergebnis bestdtigt, dass das Vorhaben in der beabsichtigten Gréfie umgesetzt werden
kann. Hierzu werden diese Vorgaben im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.
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Ebenso verbindlich wird im Zuge der Bebauungsplan-Anderung eine Sortimentsbeschrdn-
kung am alten Standort des Discounters vorgenommen. Da dort nach dem gelten Bebau-
ungsplan Verkaufsfldchen bis zu 1.875 qm zuldssig sind (obwohl nicht vom jetzt ansdssi-
gen Discounter in voller Héhe ausgeschépft), kommt es rein rechnerisch mit der jetzt er-
laubten maximalen Verkaufsfldche von 1.690 gm nicht einmal zu einem ,,Mehr“ an Fléche
fiir den Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Eben diese Sortimente werden am Altstandort nun ausgeschlossen. Auf der dortigen Fld-
che kann kiinftig nur noch Einzelhandel mit den Sortimenten der spezifisch fiir Lahnstein
festgelegten ,,Lahnsteiner Liste” betrieben werden.

Diese Sortimente auf der nun ebenfalls auf 1.690 gqm beschriinkten Verkaufsfléiche sind
das effektive ,,Plus“ an Einzelhandel, das durch die Bebauungsplan-Anderung im Bereich
der Koblenzer Strafse geschaffen wird.

Hieraus resultierend kénnen die gedufBerten Bedenken, dass Nachteile in den anderen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt zu erwarten sind, nicht geteilt werden. Insoweit kann deswe-
gen auch nicht erwartet werden, dass aufgrund eines vorausgesetzten ,,Konkurrenzschut-
zes” Abstand von der Planung genommen wird.

Unbestritten ist, dass das effektive ,Plus“ an Einzelhandelsfldche (Alt-Discounter im Ver-
hdltnis zu vergréfiertem Neu-Discounter zzgl. Nachnutzung) in der Koblenzer Strafie das
Verkehrsaufkommen erhéhen wird. Hierzu wurde im Vergleich zwischen jetzigem Stand
und kiinftigem Endzustand das zusdtzliche Verkehrsaufkommen ermittelt (siehe auch
Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Abschnitt 2.8.5 auf Seite 134). Hieraus
resultieren keine Bedenken.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen zu dieser Thema-
tik und damit auch zum grundsdtzlichen Planungsanlass, das bestehende Gewerbegebiet
als Sondergebiet auszuweisen, vorgebracht. Dabei wurden auch das Vertréglichkeitsgut-
achten und das Raumordnerische Priifungsergebnis in ihrer Richtigkeit angezweifelt. Auf
letzteres, als vereinfachte raumordnerische Priifung im Ergebnis von der Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Nord vorgelegte Unterlagen, kann im Rahmen der Abwégung kein
Einfluss genommen werden. Die Kritik am Vertréglichkeitsgutachten, das Bestandteil der
Bauleitplanung ist, bedarf daher einer separaten Kommentierung. Dieser Thematik wid-
met sich Abschnitt 2.8.11 auf Seite 144.

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

In dieser Konsequenz gilt es in erster Linie, ein einheitliches Baurecht fiir das (neue) Plan-
werk und damit fiir den gesamten Bereich westlich und éstlich der Koblenzer Strafie zu
schaffen.

Im Rahmen der Ausiibung der gemeindlichen Planungshoheit fiir das gesamte Stadtgebiet
muss dies auf der Grundlage des geltenden Planungsrechtes gewdhrleistet sein und blei-
ben. Es sind keinerlei stédtebaulichen Erwdgungen ersichtlich, die eine unterschiedliche
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bauplanungsrechtliche Handhabung auf den beiden Straf3enseiten und schon gar nicht auf
Fldchen innerhalb der gleichen Seite begriinden kénnten.

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

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

Diese Maxime ist dennoch im Anderungsverfahren angetastet worden: so ist in Folge der
Neuschaffung von Baurecht durch den Vorgang einer ,Verlagerung” in der vereinfachten
raumordnerischen Priifung (,,vrP“) bestimmt worden, dass am sogenannten Altstandort
nur noch Einzelhandel gemdf$ den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein
zuldssig ist und der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.

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

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

Der , Ansiedlungsleitsatz I im EHK 2012 sah am Ergdnzungsstandort Koblenzer StrafSe in-
nenstadtrelevanten Einzelhandel als Hauptsortiment - hier nur die Sortimente Unterhal-
tungselektronik, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel - als zuldssig an. Fiir entsprechende
Vorhaben wurde dennoch der Nachweis der stéddtebaulichen Vertréiglichkeit fiir die Zent-
ralen Versorgungsbereiche gefordert.

Im Einzelhandelskonzept wurden mehrfach die Restriktionen (Verkehr, vor allem aber feh-
lende Potenzialflidchen) in den Zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid angefiihrt
(Kapitel 4.5, Kapitel 5.2, Kapitel 6.1), welche dort eine Ansiedlung von weiteren grofSfld-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Hauptsortiment nicht zulassen.

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

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

Die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes, innenstadtrelevanten Einzelhandel auch am
Ergénzungsstandort Koblenzer Strafie - welcher ,eigentlich” im Sinne des Z 59 LEP IV nur
der Ansiedlung von grofiflichigem nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel dienen soll -
anzusiedeln (nur die innenstadtrelevante Sortimente Unterhaltungselektronik (sinngemdy3
das Angebot eines ,Media Marktes”, fiir den die Fortschreibung des EHK 2011 seinerzeit
initiiert wurde), Schuhe/Lederwaren, Sportartikel) wiirde demnach bei einem potenziellen
Ansiedlungsvorhaben eines Zielabweichungsverfahrens bediirfen. Es wiirde sich dabei im
Wesentlichen um die (verbleibenden) innenstadtrelevanten Sortimente aus der Lahnstein
Liste handeln, wie Augenoptik; Bekleidung; Biicher; Fahrréder und Zubehér; Glas, Porzel-
lan und Keramik; Haus-, Bett- und Tischwdische; Hausrat; Heimtextilien und Gardinen;
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wd-
sche; Musikinstrumente und Musikalien; Papier, Biiroartikel, Schreibwaren sowie Kiinstler-
und Bastelbedarf; Spielwaren; Sport- und Campingartikel; Uhren und Schmuck; Waffen,
Jagdbedarf und Angeln; Wohneinrichtungsbedarf Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstge-
genstdnde.

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

Einen solchen Ausschluss von Sortimenten am Altstandort nimmt der gedinderte Bebau-
ungsplan daher nicht vor. Eine solche einschneidende rechtliche Beschrénkung der Grund-
stlicksnutzung auf der Grundlage von Empfehlungen eines Einzelhandelskonzeptes ist
nicht gewollt.

Hierzu folgender Exkurs:

Die rédumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der
Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtisch gewinnbringender Grunds-
Gtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.

Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die dffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Biirger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt sowie an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabili-
sieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels der Bauleitplanung bedarf einer aus dem Bau-
planungsrecht abgeleiteten, sorgfiltig erarbeiteten Begriindung. Da die Steuerung im Ein-
zelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrdnkung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt.
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Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen miissen stets raumordnerische oder
stadtebauliche - also bodenrechtliche - Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
Zentraler Versorgungsbereiche gehért.

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

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

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stédte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen, verschiedener réumlicher
Ebenen und politischer Beschliisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten riickléu-
fig. Neben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung inner-
halb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man
von einem Trend zur GrofSfldichigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung spre-
chen. Im Rahmen der Standortpréiferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit
einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

Es war unter Beriicksichtigung aller dieser Belange beabsichtigt, die Weiterentwicklung
der gesamtstddtischen Einzelhandelsstruktur auf eine tragféhige wie auch stéddtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schliefSlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll zum einen die Leitfunktion des Einzelhandels gestdrkt werden und dadurch
die Vitalitit der Ortskerne von Ober- und Niederlahnstein stabilisiert und ausgebaut wer-
den. Zum anderen soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe
Grundversorgung gesichert und gegebenenfalls verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu stdrken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primdr fiir die ortliche Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthdlt dieses Einzelhandels-
konzept Leistungsbausteine, die fiir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die
Wirtschaftsforderung, die értlichen Héndlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die
Einzelhdndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Imnmobilieneigen-
tiimer und Ansiedlungsinteressierte.

Die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts bildet - wie auch das bereits
vorher beschlossene Einzelhandelskonzept 2011 - als politisch gestiitzter Fachbeitrag eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fiir die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess in der Stadt Lahnstein.
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Das erste Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein stammt aus den Jahren 2010/11; es
wurde 2012 fortgeschrieben, um eine neue Entwicklung in der Koblenzer Strafse zu unter-
suchen. Zwei weitere Vertrdglichkeitsgutachten in Abstimmung bzw. Modifizierung der
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes wurden 2012 und 2015 fiir das NVZ Herms-
dorfer Strafse und den Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strafe verfasst.

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

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

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

So waren zum Zeitpunkt der Erhebung fiir das erste Einzelhandelskonzept im Jahr 2010
noch 18 Einzelhandelsbetriebe in Niederlahnstein zu finden. Eine spdtere Erhebung im
Rahmen einer schulischen Facharbeit aus dem Jahr 2015 brachte nur noch 14 Lédden zu
Tage. Im Ortskern von Oberlahnstein wurden im Jahr 2010 immerhin 55 Einzelhandelsld-
den gezihlt, was als ,vergleichsweise grofs“ bezeichnet wurde, da ,,nahezu alle Waren-
gruppen” zu finden waren. Fiinf Jahre spéter waren nur noch 37 Lédden vorhanden - und
ebenso viele Leersténde. In dieser Zeit wurden unter anderem zwei Drogeriemdirkte ge-
schlossen (was nicht Lahnstein spezifisch zu begriinden ist)’, die beim Einzelhandelskon-
zept noch mit bewertet wurden.

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

Die Empfehlungen, die das Vertrdglichkeitsgutachten 2015 ausspricht, sind zwar als solche
Bestandteil der Begriindung; sie wurden zur Kenntnis genommen und in die Abwdgung
eingestellt, nicht aber vom Stadtrat beraten und beschlossen. Ein Beschluss des Stadtrates
als Satzung erfolgt erst liber diesen Bebauungsplan.

Es ist vielmehr das Ergebnis der vereinfachten Raumordnischen Priifung, wie es im Ab-
schnitt 5 auf Seite 233 zu finden ist, das sich in den getroffenen Bebauungsplan-
Festsetzungen wiederfinden. Dort heif$st es wértlich: ,, Die Verkaufsfldchen des neuen Lidl-
Standortes sind basierend auf dem Vertréiglichkeitsgutachten im Bebauungsplan entspre-
chend festzusetzen.”

Am 23. Januar 2012 stellten Anton Schlecker, der Alleininhaber der Anton Schlecker e.K., sowie die Tochtergesellschaften
Schlecker XL GmbH und Schlecker Home Shopping GmbH beim Amtsgericht Ulm Antrag auf Eréffnung eines Insolvenz-
verfahrens, das am 28. Mdrz 2012 eréffnet wurde. Der Gldubigerausschuss beschloss am 1. Juni 2012 die Zerschlagung
der insolventen Kette. Am 27. Juni 2012 schlossen mit Ausnahme der grofien XL-Mdrkte und der Filialen der IhrPlatz
GmbH & Co. KG sdmtliche Schlecker-Filialen. Am 28. Juni 2012 verkiindete der Insolvenzverwalter das Aus fiir die Schle-
cker XL GmbH. Die Tochtergesellschaft IhrPlatz wurde nach dem Verkauf der einzelnen Filialen ebenfalls aufgelést. Der
Ausverkauf in den 367 IhrPlatz-Filialen startete am 26. Juli 2012. (Quelle: Wikipedia, Zugriff am 6. Mdrz 2018)
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Diese ,entsprechende” Festsetzung wurde unter 1.2.1.3 auf Seite 8 vorgenommen und
ebenso entsprechend im Abschnitt 2.5.1 auf Seite 41 ff. erldutert. Demnach erfolgte die Er-
mittlung der neu festzusetzenden maximalen Verkaufsfléche in notwendiger Ubertragung
aus dem rechtskrdéftigen Bebauungsplan fiir dieses Grundstiick: hier ist eine maximale Ge-
schossflédchen von 2.000 gm fiir Einzelhéndler bzw. 2.500 gm fiir Einkaufszentren festge-
setzt.8 Im Allgemeinen geht die Rechtsprechung von einem Verhdltnis von 3:4 zwischen
Verkaufsfldche und Geschossfléiche aus, demzufolge rechnen sich die beiden Werte in Ver-
kaufsfléchengréfsen von 1.500 bzw. 1.875 gqm um. Da der Begriff des Einkaufszentrums in
der Plandénderung nicht mehr eingesetzt wird, die bisherige MaximalgréfSe aber nicht un-
beriicksichtigt bleiben soll, bietet sich der arithmetische Mittelwert an, der bei 1.687,5 gm,
aufgerundet 1.690 gm, liegt.

Der schon vormals festgesetzte Mindestwert einer Geschossfléiche von 500 gm sollte ga-
rantieren, dass eine grof3ficichige Nutzung im Stil der modernen Discounter entsteht bzw.
erhalten bleibt - und sich damit auch die Zahl der Betriebe in absehbaren Grenzen hdlt. Ei-
ne kleinteilige Entwicklung kdme einer innenstddtischen Nutzung zu nahe und soll damit
ausgeschlossen werden. Auch dieser Wert wurde im genannten Verhdltnis auf Verkaufs-
fldche umrechnet und findet sich mit einem VK = 375 gqm im neuen Bebauungsplan wieder.

Die raumordnerische Priifung hat das festzuschreibende Sortiment woértlich als
,Lidl Standort” beschrieben. Diese Bezeichnung muss als Synonym fiir die Sortimentsfest-
setzung genutzt werden. ,Lidl” verkauft bekanntlich nicht nur die Sortimente der ,,Nah-
rungs- und Genussmittel” (wie sie im Folgesatz der raumordnerische Priifung als Auflage
am Altstandort auszuschliefSen sind; , Lidl“ hat bekanntlich auch andere Sortimente im An-
gebot, wie es allgemein zugdnglich® formuliert wird:

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

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

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

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

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

8 Festsetzungen in Sondergebieten iiber groffléichigen Einzelhandel erfolgen heute nach aktueller Rechtsprechung nicht
mehr liber Geschossflichen bzw. -zahlen, sondern (iber die Verkaufsflciche.

9 Quelle: Wikipedia, Zugriff am 22. Februar 2018.
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2.8.2

So wurden zundchst die grundsdtzlich innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente zugelassen (Abschnitt 1.4.1, Seite 16), denn nur so kénnen auch Drogerie, Kosme-
tik- und Parfiimerie-Artikel, freiverkdufliche pharmazeutische Artikel sowie Zeitungen und
Zeitschriften angeboten werden.

Als zweiter Schritt wurde eine Verkaufsflidche von maximal 20 % fiir innenstadtrelevante
Sortimente mit dem Begriff des Randsortimentes erlaubt (Abschnitt 1.4.2, Seite 16); dieser
Begriff verdeutlicht, dass es sich bei diesen Sortimenten nicht um die Hauptnutzung han-
deln darf. Der prozentuale Anteil wurde anhand der tatsdchlich so vorzufindenden Sorti-
menten ermittelt und gerundet als handhabbare FldchengréfSe formuliert, um dessen Ein-
haltung nétigenfalls bei bauaufsichtlichen Kontrolle abzuschéitzen zu kénnen, ohne die Re-
gal- und zugehdérenden Verkehrsflédchen dieser Sortimente explizit vor Ort messen zu miis-
sen.

Im dritten Schritt musste eine Vorgabe fiir die nicht innenstadtrelevanten Sortimente (Ab-
schnitt 1.4.3, Seite 18) getroffen werden: fiir deren gesamten oder auch nur teilweisen
Ausschluss, die im Einzelhandelskonzept als ,nicht kritisch” gesehen werden, gibt es keine
stddtebaulichen Griinde; demzufolge konnte eine uneingeschrinkte Zulédssigkeit attestiert
werden.

Die damit getroffene Festsetzungen gehen also weitaus differenzierter mit der Sorti-
mentsauswahl um, als es Vertrdglichkeitsgutachten und das Ergebnis der raumordneri-
schen Priifung vorgeben und tragen den vorgebrachten Belangen, die sich gerade gegen
die vermeintlich von dieser abweichenden Festsetzung opponieren, in besonderem MafSe
Rechnung.

Gleiches gilt fiir die Formulierung der Sortimentsfestzungen am Altstandort. Auch hier
wird der allgemein bekannte Umstand beriicksichtigt, dass auch Non-Food-Médrkte (bei-
spielsweise Baumdirkte) zu einem gewissen kleinen Teil Nahrungs- und Genussmittel ver-
kaufen, beispielsweise im Kassenbereich; Lebensmittel werden heutzutage auch in Droge-
riemdrkten angeboten. Auch dieser Praxis soll durch die Erlaubnis, einen Fléchenanteil von
maximal zehn Prozent hierfiir vorhalten zu diirfen, vorgebeugt werden. Ein bauaufsichtli-
ches Einschreiten, beispielswiese gegen den Verkauf von Schokoriegeln an der Kasse, soll
keinesfalls provoziert werden.

Abwagungsvorschlag 2.8.1 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der geplanten Nutzungen (MafR)

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme in der Sitzung am
26. Oktober 2017 zur Kenntnis genommen.

Die Gebdudehéhe ist im neuen Sondergebiet SO-5 auf maximal 12 m festgesetzt. Dies war
bereits im rechtskrdéiftigen Bebauungsplan Nr. 17 vorgesehen und ist ebenso fiir die beste-
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2.8.3

henden Sondergebiete am westlichen Strafsenrand eingetragen. Da seitens der Bundes-
wehr keine Bedenken ,bei Einhaltung der beantragten Parameter (Gebdudehéhe max.
12 m)” bestehen, liegen keine der Planung entgegenstehenden Eingaben vor, iiber die es
zu beraten gilt.

Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung)

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

Die gestalterischen Festsetzungen werden aus dem geltenden Bebauungsplan Nr. 17A2/39
libernommen und damit beibehalten, damit sie gleichermafSen fiir den gesamten Bereich
der Koblenzer Strafie gelten. Fiir weitergehende Anforderungen, die bei der Farbgestal-
tung das Farbkonzept der Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal als
Leitlinie bei der Planung einbringen wollen, wird keine Veranlassung gesehen.

Das Planungsgebiet liegt, wie nahezu das gesamte Stadtgebiet von Lahnstein, nicht im
Kernbereich des Welterbes. Gestalterische Auflagen zur Anwendung des Farbkonzeptes
werden im unbeplanten Innenbereich nicht gefordert, ebenso nicht in allen Bebauungs-
plénen der Stadt Lahnstein, die vor Anerkennung des Welterbestatus erstellt wurden bzw.
bei denen ebenfalls keine Notwendigkeit zur Einbringung von farblichen Gestaltungsauf-
lagen gesehen wurde.

Dies ist auch fiir den vorliegenden Plan im Umfeld von Sonder- und Gewerbebetrieben der
Fall. Die getroffenen Festsetzungen, die seit mehr als zehn Jahren zu Anwendung kommen,
werden im Sinne der Gleichbehandlung nicht einseitig verschdrft. Sie sind ohnehin als rela-
tiv restriktiv zu bezeichnen, beschrénken sie die Gréfie von Werbeanlagen bereits erheb-
lich und erlauben nur weifle und aus Weifs durch Abténen gewonnene, blasse Farbténe bej
der Gestaltung der Aufsenwdinde. Alle nicht abgeténten und alle gliinzenden Farben sind
ohnehin fiir unzuldssig erkldrt.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht: In
ihrer zweiten Stellungnahme erkennt die SGD zwar, dass rechtliche Bedenken bestehen
kénnten, wenn die abschliefende Festsetzung liber die ,Auflere Gestaltung von baulichen
Anlagen” (Abschnitt 1.3.1, Seite 13) anhand des Leitfadens Farbkultur der Initiative Bau-
kultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal erfolgt; es wird aber angeregt, diesen zu-
mindest als Hinweis aufzunehmen.

Auch dieser Anregung muss wiederholt entgegnet werden, dass keinerlei Veranlassung
gesehen wird, in diesem oder anderen Bebauungspldnen der Stadt Lahnstein kiinftig auf
den Leitfaden zu verweisen, zumal dessen Empfehlungscharakter nach Belieben auf Fld-
chen des Kern- und/oder Rahmenreich des Welterbes auszudehnen ist, wobei Lahnstein
fast ausschlieflich nur in letzterem zu liegen kommt.

Die stédtebauliche Notwendigkeit, in Bebauungspldnen als auch im unbeplanten Stadtge-
biet farbgestalterische Empfehlungen vorgeben zu wollen, wird nicht gesehen.
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2.8.4

Dazu ist der ,Farbfdcher” der Fassadenfarben, der sich ausschliefSlich aus dort auch so ge-
nannten , hellen Ténen“ zusammensetzt, viel zu beschrdnkt gehalten und ldsst ,normale”
Farben bestenfalls als Akzentfarben zu. Einer ,,hochgradigen Buntheit”, die der Leitfaden
kritisiert, weil sie ,mehr und mehr” in der Architektur Platz einnehme, will man mit diesen
»hellen Ténen”, die kaum noch die eigentlichen Farben erkennen lassen, entgegnen.

Insoweit kann es auch nicht bedenklich sein, wenn der Bebauungsplan den Begriff ,,blasse
Farbténe” verwendet, was von der SGD ,,aus Griinden des Bestimmtheitsgebotes als kri-
tisch angesehen” wird. Dabei wurde offenbar libersehen, dass der Begriff ,,blass” mit der
Formulierung ,,aus Weif8 durch Abténen gewonnenen Farbténe” ergdnzt wird und nicht
abgetédnte und glinzende Farben verbietet.

Grundsdtzlich liegt der Bebauungsplan - ebenso wie die anderen in Lahnstein, in denen ei-
ne solche Festsetzung getroffen wurde - nicht weit entfernt vom Farbfécher des Leitfadens
mit seinen durchweg konservativen, , hellen Ténen”.

Damit eriibrigt sich auch der wiederholte Vorschlag des Ministeriums fiir Wissenschaft,
Weiterbildung und Kultur, dass im Rahmen der konkreten Baugenehmigungsverfahren ei-
ne ,diesbeziigliche Beratung der Planer und Bauherren durch die Initiative Baukultur bei er
SGD erfolgten” sollte, um die Farbgestaltung der baulichen Anlagen sicherzustellen (!). Die
Planungshoheit liber die zu treffenden Festsetzungen liegt aber nach wie vor bei der Stadt
Lahnstein.

Hierfiir gibt es keine Rechtsgrundlage. Tatsdchlich erfolgt eine Beteiligung der , Projekt-
gruppe Welterbe Oberes Mittelrheintal” nur im Kernbereich des Welterbes.

Angaben zur Farbgebung von Bauwerken sind im Vordruck ,,Baubeschreibung” zu machen.
Im Freistellungsverfahren hat keinerlei Priifung zu erfolgen. Im vereinfachten Verfahren
erfolgt keine Priifung bauordnungsrechtlicher Vorschriften. Hierunter fallen auch die An-
gaben im Vordruck ,Baubeschreibung”.

In der Praxis hat die Beteiligung der , Projektgruppe Welterbe Oberes Mittelrheintal” zu
erheblichen Verzégerungen im Baugenehmigungsverfahren gefiihrt; in einem Fall waren
es neun Monate. Seit der (Riick-)Verlagerung zum Ministerium ist mit etwa ein bis zwej
Monaten fiir die Beteiligung zu rechnen.

Vereinzelt erkundigen sich Biirger, in welchen Farbténen ein Gebdude gestrichen oder ein
Dach eingedeckt werden darf. In diesem Fall wird der ,Leitfaden Baukultur” ausgehdndigt,
mit der Bitte, die Vorschldge zur Farbgebung zu beachten. Hierbei kann es sich in der Tat
nur um eine Bitte handeln.

Abwagungsvorschlag 2.8.3 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 im Rahmen der Abwdgung entschie-
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2.8.5

den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen geteilt, aber zwischenzeitlich
durch entsprechende Untersuchungen widerlegt werden konnten und daher eine Ande-
rung der Planung nicht vorgenommen wird.

Fiir den relevanten Teilbereich des ehemaligen Firmengeldndes wurde 2016 eine histori-
sche Recherche durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden keine konkreten
Hinweise auf Anlagen mit besonders hohem Kontaminationspotenzial gefunden. Sofern
vorhanden, lagen entsprechende Anlagen an einem Standort aufSerhalb des Untersu-
chungsbereiches oder an anderen Produktionsstandorten der dort ansdssigen Firma. Zwi-
schenzeitlich durchgefiihrte Bodenuntersuchungen haben diese Aussage bestditigt. Die his-
torische Recherche sowie die Bodenuntersuchung sind als Anlage der Begriindung beige-
flgt.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die
Hinweise auf altlastverddchtige Fldchen geben, die bereits als solche eingestuft wurden
und darum gebeten, den Fachbehérden neue Erkenntnisse, Nutzungsdnderungen und vor-
handene Gutachten vorzulegen bzw. mitzuteilen. Die SGD Nord kiindigt auf3erdem die Be-
kanntgabe entsprechender Nebenbestimmungen fiir die Baumafinahme im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens an.

Abwaidgungsvorschlag 2.8.4 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen. Sie fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr

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

Der Verkehr wird sich in der Koblenzer StrafSe im Bereich der neuen Zufahrt veréindern. Zu
den Belangen des Verkehrs, der Verkehrsentwicklung sowie der Verkehrssicherheit wurden
zwischenzeitlich Aussagen auf der Grundlage von detaillierten Untersuchungen und Erhe-
bungen fiir den relevanten Bereich getroffen.

An der Leistungsfihigkeit des Verkehrssystems wird sich demnach keine signifikante Ande-
rung ergeben. Die Verkehrssicherheit wird sich aufgrund des Entfalls von baulichen Anla-
gen (Gabionenwand, Gebdude) durch die verbesserten Sichtverhdltnisse und die Anlage
einer Querungshilfe erhéhen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die
die durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung kritisieren. Hierzu wird zusammengefasst dar-
gelegt, dass als Grundlage fiir die Erstellung der Verkehrsuntersuchung fiir die Dauer einer
Woche Gerdtezdhlungen durchgefiihrt wurden, um alle relevanten Belastungen in der
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Koblenzer Strafse abbilden und beurteilen zu kénnen. Auch wurden die Auswirkungen des
durch das Projekt zusdtzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommens auf das angrenzende
Verkehrsnetz mit dem Ergebnis beurteilt, dass die aus dem Planvorhaben resultierenden
Mehrbelastungen keine mafigebenden Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des an-
grenzenden Verkehrsnetzes haben werden.

Die Leistungsfdhigkeit der einzelnen Anbindungen im Zuge der Koblenzer Strafie wurde
ebenfalls untersucht und dargestellt; auch dies erfolgte auf Grundlage detailliert durch-
gefiihrter Zdhlungen. In der Bewertung sind alle Knotenpunkte leistungsfdhig.

Die ErschliefSung des neuen Marktes, lber den auch zwei angrenzende Gewerbebetriebe
erschlossen werden, erfolgt (iber eine nach Norden in den Bereich des noch bestehenden
Verwaltungsgebdudes verschobene Anbindung. Hier ist auch unter Berlicksichtigung einer
neuen Querungshilfe die Linksabbiegesituation neu zu ordnen; eine Abbiegelénge wie zum
bestehenden Markt steht jedoch nicht mehr zur Verfiigung. Da aber das Aufkommen der
Linksabbieger zum neuen Markt etwa ein Drittel weniger Gegenverkehr gegeniibersteht
und daher entsprechend schneller abfliefSen kann, ist insgesamt nicht von einer nachhalti-
gen Verschlechterung der Verkehrsqualitdt in der Koblenzer Strafse auszugehen. Durch den
internen Verbund zwischen dem neuen Markt und dem nérdlichen angrenzenden Park-
platz wird desweiteren von einer Entlastung der Anbindung des Baumarktes ausgegangen.

In Anbetracht der (stddtebaulichen) Auswirkungen, die grofSfidchiger Einzelhandel nicht
nur auf das unmittelbare Plangebiet, sondern auch auf das weitere Umfeld und nicht zu-
letzt die gesamte Bevdélkerung in Lahnstein oder Nachbarkommunen erwarten ldsst, wur-
den seitens der Stadt Lahnstein verkehrsverbessernde MafSnahmen fiir notwendig erach-
tet, obwohl der Vorhabentrdger die Auffassung vertritt, dass sein Projekt solcher Maf-
nahmen nicht bedarf bzw. er angibt, nicht der alleinige Verursacher der steigenden Ver-
kehrsbelastung zu sein.

Zweifellos liegt in der Addition zusdtzlicher Einzelhandelsfléichen im Bereich der Koblenzer
Strafle die am ehesten spiirbare (negative) Auswirkung aus der MafSnahme des Vorhaben-
trdgers. Dabei kann aber nicht die absolute Gréf3e der Grundstiicke als MafSstab herange-
zogen werden, denn sie gibt keinen direkten Aufschluss (iber die spezifische bauliche Nut-
zung.

Es ist vielmehr die maximale Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fiir den grofficichigen Ein-
zelhandel - die Verkaufsfldche, die der Bebauungsplan offeriert. Sie kann aufgrund der un-
terschiedlichen Vorgaben aus der Planung mit Anhaltswerten bei der Umrechnung vorge-
nommen werden. So stehen laut Bebauungsplan ...

° ... dem Lebensmittelmarkt A. etwa 1.500 gm Verkaufsfldche,

° ... der Neunutzung auf dem Gelédnde des ehem. Marktes L. max. 1.690 gm Verkaufs-
fléche und

° ... den Einzelhdndlern des ,Fachmarktzentrums” insgesamt 1.875 gm Verkaufsfldche
zur Verfligung. Hinzu kommen

° ... durch die Neuansiedlung des Marktes L. weitere 1.690 gm Verkaufsfldche.
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Die Verkaufsfliche des Baumarktes ist aufgrund seiner anders gelagerten Sortiments-
struktur (gréf8ere Waren) schwerlich mit den (ibrigen kleinteiligen Angeboten vereinbar.
Die Sortimente des Baumarktes sind auch nicht innenstadtrelevant, also ohnehin prédesti-
niert fiir eine Ansiedlung aufSerhalb des Stadtzentrums.

Gerade aber die innenstadt- oder sogar nahversorgungsrelevanten Sortimente bediirfen
der speziellen Vertrdglichkeitspriifung und sind nach deren Zustimmung anerkannt fiir die-
se Lage. Das Privileg, hier diese Sortimente anbieten zu kénnen, wiegt also ungleich héher.

Obwohl sich im Vergleich der Verkaufsflichen nur bedingt ein Verhdltnis ermitteln Iéisst,
muss doch erkannt werden, dass allein der beiden im Eigentum der Firma L. stehenden
Grundstticksfldchen ziemlich genau die Hdilfte (3.380 gqm) der Summe der Verkaufsfldche
von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (6.755 qm) zur Verfiigung
steht.

Als nachvollziehbare Werte fiir einen Vergleich kénnen am besten die vom Verkehrsgut-
achter gezdhlten Fahrzeuge (Einfahrende Pkw / Kdufer) in der Spitzenstunde herangezo-
gen werden. Die Abbildung B5 (Bestand) des Gutachtens gibt hieriiber deutlich Aufschluss,
insbesondere wenn diese Werte ins Verhdltnis zu den in Abbildung D1 ermittelten Progno-
sewerten gesetzt werden.

Einfahrende Pkw in der Spitzenstunde | Einfahrende Pkw in der Spitzenstunde
Handel Bestand (Abb. B5, Bestand) Prognose (Abb. D1, Prognose)

Baumarkt 399 319
Lebensmittelmarkt A. 146 146
JFachmarktzentrum® 183 188
Lebensmittelmarkt L. / 155

Nachnutzung Markt L. 100
Lebensmittelmarkt L. - 248
Summe 883 1.001

Dieser Vergleich kalkuliert als Prognose 118 zusdtzliche Pkw in der Spitzenstunde, also ein
um etwa 15 % hoheres Verkehrsaufkommen (einfahrende Pkw, , Kdufer”). Prozentual féllt
von diesem Gesamtaufkommen der ,Kéufer” (1.001 Pkw) ein gutes Drittel
(100 + 248 = 348 Pkw) auf die im Eigentum der Firma L. stehenden beiden Hdndler.

Auch wenn die andere Betriebe mit der Hdlfte der innenstadt-relevanten Verkaufsfliche
bzw. zwei Drittel des Verkehrsaufkommens involviert sind, so ist es doch die aktuelle Maf3-
nahme, die ,das Fass zum Uberlaufen” bringt und die Verkehrsbelastungen auch aufer-
halb der Koblenzer Strafe signifikant erhéht.

Die Umsetzung folgender verkehrsverbessernder MafSnahmen sind Bestandteil einer ab-
geschlossenen vertraglichen Vereinbarung: Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, ...

° ... die Kosten fiir alle auf 6ffentlichen Fldchen notwendig werdenden baulichen und
sonstigen MafSnahmen des StrafSenumbaus (beispielsweise Bordsteinfiihrung
und -absenkungen, Markierungen, Beschilderungen, Ausbesserungsarbeiten an den
Zufahrten) zu tragen;
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2.8.6

° ... im Anschluss an die im Bebauungsplan Nr. 17A2/39 durch Eintragung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Allgemeinheit festgesetzten Fldche eine
von der Koblenzer StrafSe liber die Stellpléitze des Sondergebiets Baumarkt nach
Siidost verlaufende Fahrgasse anzulegen und dauerhaft zu unterhalten;

. ... eine als solche gekennzeichnete sichere und barrierefreie fufldufige Verbindung
zu den nérdlich angrenzenden Parkplatzfléichen des Sondergebietes ,Baumarkt” her-
zustellen und dauerhaft zu unterhalten;

. ... eine als solche gekennzeichnete sichere und barrierefreie fufldufige Verbindung
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten, die vom Gehweg auf der Westseite der
Koblenzer Strafie liber eine Querungshilfe bis zum Gebdude des Lebensmittelmark-
tes fiihrt;

° ... den verkehrlichen Anschluss zur Erschliefung des Lebensmittelmarktes so zu ge-
stalten, dass der Verkehrsfluss der Koblenzer Strafse méglichst wenig gehindert wird,
das heifst, durch die Anlage einer Linksabbiegerspur und einer entsprechenden Auf-
weitung als Rechtsabbieger;

° ... Méglichkeiten zur Verbesserung der Situation der Bushaltepunkte westlich und
Ostlich der Koblenzer Strafse mit allen weiteren Beteiligten zu priifen.

Dariiber hinaus wurde der Vorhabentrdger neben den vorgenannten, unmittelbar in der
Koblenzer Strafe umzusetzenden Mafinahmen, verpflichtet, die aus seinem Planungsvor-
haben resultierenden Auswirkungen auch auf aufSerhalb des Planungsgebietes befindliche
Straflen und Plétze (beispielsweise dem Kreisverkehrsplatz Kélner StrafSe / IndustriestrafSe)
mit verantwortlich zu kompensieren und notwendig werdende leistungssteigernde Majf3-
nahmen an diesen StrafSen oder Plidtzen mindestens in dem von ihm zu vertretenden Um-
fang mitzufinanzieren.

Abwagungsvorschlag 2.8.5 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik des Immissionsschutzes

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

Eine Immissionsproblematik zwischen den Nutzungen eines Gewerbegebietes und dem be-
stehenden 6stlich angrenzenden Mischgebiet des Bebauungsplanes , Ernst Dénzer-StrafSe”
(vormals Bebauungsplan Nr. 7/9 - Industrieanbindung Stadtteil Niederlahnstein an die
B 42, nach dessen Anderung bzw. Teilaufhebung im Jahr 2007 unter dem neuen Namen
weitergefiihrt) war bereits im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 17 thematisiert worden
und durch entsprechende Festsetzungen abgesichert gewesen.
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Die nun festzusetzende Nutzung eines Sondergebietes erféhrt ihren Nachweis durch eine
aktuelle, auf die neue Planungslage bezogene Schalltechnische Untersuchung, die Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist.

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

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die
eine Prognose von Ldrmimmissionen am Altstandort als auch durch aufkommenden Ver-
kehrsldrm vermissen, ebenso die Gebietseinstufung fiir fehlerhaft halten.

Tatsdchlich ist fiir die an den Altstandort angrenzenden Bahn- und Gewerbefldchen keine
gesonderte Betrachtung erforderlich. Die Zulédssigkeit méglicher Nutzungen wird durch die
neu gefassten Festsetzungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan einge-
schrdnkt, was den Umfang der Verkaufsfliche und die Sortimentsauswahl betrifft.

Fiir den Neustandort wurde nachgewiesen, dass die zu erwartenden Beurteilungspegel die
Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm um mehr als sechs dB(A) unterschreiten und damit der
durch den Neustandort zu erwartende Immissionsbeitrag nicht relevant zu einer Gesamt-
belastung aus vorhandenen Gewerbebetrieben im schutzbediirftigen Umfeld beitrdgt.

Nach der fiir eine Beurteilung heranzuziehenden TA Lédrm sollen Gerdusche auf 6ffentli-
chen StrafSen soweit wie méglich vermieden werden, soweit sie

° den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens drei dB(A) erh6hen,

. keine Vermischung mit dem 6éffentlichen Verkehr erfolgt ist und

° die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) erst-
mals oder weitergehend liberschritten werden.

Diese drei angefiihrten Bedingungen miissen kumulativ erfiillt sein. Da hier sowohl bereits
eine Vermischung mit dem (ibrigen Verkehr erfolgt ist und auch eine Erhéhung um 3 dB(A)
durch den Fahrzeugverkehr, der durch die Anlage generiert wird, auszuschliefSen ist, er-
folgt hier keine Berlicksichtigung. Dies wurde in der Schalltechnischen Untersuchung auch
dargestellt.

Die Gebietseinstufung der angrenzenden Nutzungen entlang der Christian-Sebastian-
Schmidt-Straf8e beruht auf den Festsetzungen der hier bestehenden rechtskriftigen Be-
bauungspléine. Hiernach ist éstlich der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafe von einem
Mischgebiet auszugehen, das westlich davon liegende Gebdude befindet sich im Gewer-
begebiet. Die Einstufung der Schutzwiirdigkeit geht auch explizit aus der Schalltechnischen
Untersuchung hervor.
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2.8.7

Abwagungsvorschlag 2.8.6 (ll):
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Belange der Deutschen Bahn

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der Thema-
tik befasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 im Rahmen der Abwdégung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme liberwiegend geteilt werden und
eine entsprechende Beriicksichtigung erfahren.

Die Anderung der Bauleitplanung tangiert keine Fléchen der Deutschen Bahn. Sie dndert
nur die Art der baulichen Nutzung auf Fldchen, fiir die bereits im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan entsprechende Hinweise der Deutschen Bahn aus dem Jahr 2003 aufgenommen
worden waren. Ungeachtet dessen kénnen die 2016 formulierten ,,Bedingungen und Hin-
weise aus Sicht der Deutschen Bahn“ aktualisiert werden und damit die friihere Fassung
ersetzen. Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich - wie in allen vergleichbaren Fdil-
len, in denen die Angaben der Deutschen Bahn in die Bebauungsplanung aufgenommen
werden, nur um Hinweise handelt. , Bedingungen” 6der eine wie hier auf die Dauer von
drei Monaten erteilte ,Zustimmung” oder Regelungen zur Ubernahme von Kosten fliefsen
nicht in die verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein.

Somit wurde auch der Einwand, dass , eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder dhnli-
ches auf Bahngeldnde” nicht gestattet werden, nicht in den Bebauungsplan aufgenom-
men, da es sich zum einen um eine Selbstverstdndlichkeit handelt. Zum anderen ist das
Bahngelidnde nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegen, so dass eine Aussage
dartiber sowohl aus diesem Grund als auch der fehlenden Planungshoheit der Gemeinde
liber das Bahngeldnde selbst nicht méglich ist. Damit entféllt auch die Ubernahme der
Klausel, dass das Betreten der Bahnanlagen eines rechtzeitig gestellten schriftlichen An-
trages bedarf, dessen Kosten vom Antragsteller getragen werden miissen.

Die weiteren Anmerkungen hinsichtlich der Standsicherheit und Funktionsféhigkeit der
Bahnanlagen, die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes und die Sichtverhdltnisse auf Bahn-
anlagen und Signalanlagen, des Vorhandenseins von Kabeln und Leitungen, Vorflutver-
hdltnissen, Lagerung von Baumaterial, Art und Abstand von Bepflanzungen, der Planung
von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn, die Gewdhrleistung von
Zugdngen zu den Eisenbahniiberfiihrungen und Durchldssen, Einfriedung der Grundstiicke,
die Gefahren durch die 15 kV-Spannung der Oberleitung in unmittelbarer Ndhe und den
notwendigen Schutzabstéinden, die Sicherung der Baufelder wdhrend der BaumafSnah-
men, den Sicherheitsabsténden zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten sind durch
Festsetzungen der Bauleitplanung nicht regelbar. Sie sind im Rahmen der Bau- und Aus-
flihrungsmafinahmen zu beachten. Dies wurde unter die Hinweise und Empfehlungen im
Abschnitt 1.6 auf Seite 22 aufgenommen.

Dort wurde desweiteren der Hinweis aufgenommen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und
die Erhaltung der Bahnanlagen Immissionen entstehen und Entschddigungsanspriiche o-
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2.8.8

2.8.9

der ein Anspruch auf Schutzmafinahmen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend ge-
macht werden kénnen.

Thematik der Archdologie, Geologie und des Bergbaus

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

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

Der Direktion Landesarchdologie liegen zwar keine konkreten Hinweise auf archéologische
Fundstellen vor; anderseits wird in der Stellungnahme ausgefiihrt, es sei eine ,friihge-
schichtliche Fundstelle” in der Umgebung des Planungsbereiches bekannt. Daher wird der
Planungsbereich aus geographischen und topographischen Gesichtspunkten als , archéo-
logische Verdachtsfliche” eingestuft. Dementsprechend kénnten hier bei Bodeneingriffen
bisher unbekannte archdologische Denkmdiler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung
durch die Baumafinahmen fachgerecht untersucht werden miissen (§ 19 Abs. 1 Denkmal-
schutzgesetz Rheinland-Pfalz). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn
von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarchéologie rechtzeitig (zwei Wochen vorher) ab-
zustimmen (§ 21 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).

Aufgrund der konkreten Einstufung als , archéologischen Verdachtsfliiche” verbleibt es
hier nicht bei dem (iblichen Hinweis im Bebauungsplan; vielmehr wird von der Mdglichkeit
der Einbringung als ,,Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die stéddtebauli-
che Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmdifSig sind (§ 9 Abs. 6 BauGB)“
Gebrauch gemacht und dieser im Abschnitt 1.2.7 auf Seite 12 unmittelbar in die Bebau-
ungsplan-Festsetzungen aufgenommen.

Thematik der Kritik an einzelnen Festsetzungen (Grundflachenzahl, Baugrenzen,
Nebenanlagen, Einfahrtsbereiche, Artenschutz, Geltungsbereich)

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Bebauungsplan erfolgt nach § 17 BauNVO mit
0,8. Damit entspricht dieser Wert nicht nur den Sondergebieten westlich der Koblenzer
Strafle sondern auch dem ehemaligen Bebauungsplan Nr. 17. Aus § 19 Abs. 4 (ibernimmt
der Bebauungsplan die Regelung, dass die dort genannten Grundfléichen (Garagen, Stell-
pldtze, Nebenanlagen etc.) bei der Berechnung der Grundfldchenzahl mitzurechnen sind;
die zuldssige Grundflidche darf durch diese Grundfldchen bis zu 50 % (iberschritte werden,
héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Durch die im ndchsten Satz gegebene Erlaubnis,
hiervon abweichende Bestimmungen zu treffen, gestattet der Bebauungsplan ein Uber-
schreiten bis zu einer GRZ von 0,9. Damit diirfen 10 % der Grundstiicksfléiche durch die o.g.
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Anlagen (zusdtzlich) versiegelt werden. Laut § 19 Abs. 4 Satz 3 kann sogar von der Einhal-
tung dieser Grenzen im Einzelfall abgesehen werden, wenn der Bebauungsplan nichts an-
deres festsetzen wiirde. Gegen die Vorgaben der Baunutzungsverordnung wird daher
nicht verstofen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausnahme, eine Uberschreitung der Baugrenze durch
Gebdude und Gebdudeteile vornehmen zu kénnen, begegnet keinen rechtlichen Bedenken.
Die Baunutzungsverordnung sieht in § 23 Abs. 3 BauNVO zwar auf den ersten Blick nicht
vor, dass dies méglich ist; es wird aber formuliert: Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend. Dort
wiederum ist zu lesen: ,Im Bebauungsplan kénnen weitere nach Art und Umfang be-
stimmte Ausnahmen vorgesehen werden.” Welche Dimension diese Ausnahmen haben
diirfen, ist nicht festgelegt.

Als ,,Ausnahme” verbindet die getroffenen Bebauungsplan-Festsetzung die Uberschreitung
um bis zu drei Metern mit der Bedingung, dass ein Mindestabstand von fiinf Meter zu 6f-
fentlichen Fldchen verbleiben muss; das Begehren des Ausnahmetatbestandes muss der
Antragsteller begriindet darlegen, so dass die festgesetzten (gezeichneten) Baugrenzen
zundchst einzuhalten sind.

Die Standorte von Garagen und Nebenanlagen kénnen gemdf § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO
(,Im Bebauungsplan kann die Zulédssigkeit der Nebenanlagen eingeschréinkt oder ausge-
schlossen werden”) bzw. § 12 Abs. 6 BauNVO (,,Im Bebauungsplan kann festgesetzt wer-
den, dass in bestimmten Teile von Baugebieten Stellpldtze und Garagen unzuldssig oder
nur in beschréinktem Umfang zuldssig sind”).

Dariiber hinaus wird die rechtliche Zulédssigkeit einer solchen Festsetzung auch alleine
dadurch dokumentiert, dass die Planzeichenverordnung (PlanzV) in Nr. 15.3 die ,,Umgren-
zung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen” als rote Randsignatur vor-
sieht, die in der Planzeichnung eingetragen werden kann. Der Bebauungsplan wendet je-
doch nicht diese zeichnerische Festsetzung an, sondern formuliert einen ,,Mindestabstand
von 50 cm zu éffentlichen Flédchen”.

Der Bebauungsplan begrenzt zwar, wie kritisiert, die Summe der Einfahrtbereiche. Dies
fiihrt allerdings nicht zu dem befiirchteten ,, Windhundrennen”, wonach auf einem Grund-
stlick bereits die komplette Summe der Einfahrtsbereiche ausgeschépft wird, so dass auf
einem weiteren Grundstiick keine Einfahrt mehr zugelassen werden kénnte. Hier wurde
libersehen, dass die Begrenzung in der getroffenen Festsetzung ,, auf maximal ein Flinftel
der Strafienfrontliinge des Baugrundstiicks, jedoch mindestens filinf Meter” formuliert ist.
Jedem Baugrundstiick steht somit ein ,eigener” Anteil zu, der ihm nicht durch ein ,,Wind-
hundrennen” genommen werden kann.

Die hier kritisierten Festsetzungen sind in vielen Bebauungsplénen der Stadt Lahnstein
enthalten und haben sich sowohl in der Praxis bewdhrt als auch ihren rechtlichen Bestand
in durchgefiihrten Normenkontrollverfahren behalten. Teilweise sind sie auch im Bebau-
ungsplan Nr. 29 - Hermsdorfer Strafde - enthalten.
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2.8.10

Die fiir den Bereich des Neustandortes durchgefiihrten Untersuchungen haben insgesamt
keine Hinweise darauf ergeben, dass mit dem geplanten Gebdudeabbruch (aufSerhalb der
Brutzeit) ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausge-
I6st wird. Bei Planungs- und Zulassungsverfahren sind die Mafigaben des § 44
Abs. 5 BNatSchG zu beachten. Danach sind die Verbotstatbestéinde des § 44
Abs. 1 BNatSchG bei der Durchfiihrung eines nach § 15 BNatSchG zugelassenen Eingriffs in
Natur und Landschaft oder eines nach den Vorschriften des BauGB zuléissigen Vorhabens
fiir alle in Europa natiirlich vorkommenden Vogelarten (Artikel 1 Richtlinie 79/409/EWG)
sowie alle Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) relevant. Diese
Artenlisten sind nicht Inhalt einer Festsetzung, eine Unbestimmtheit Iésst sich nicht ablei-
ten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bewertung hat der Gutachter eine dauerhafte Nut-
zung der Rdume bzw. regelmdflige Anwesenheit von Fledermdusen oder das Vorhanden-
sein von Wochenstubenquartieren ausgeschlossen, ein Vorkommen von einzelnen Indivi-
duen konnte er jedoch nicht ausschliefSen. Dies erféihrt in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auch Beriicksichtigung.

Die Geltungsbereiche zwischen Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan differieren inso-
weit, als dass sich der Fldchennutzungsplan nur auf die Ostseite der Koblenzer Strafse be-
schrinkt, da auf der Westseite bereits Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel dargestellt sind.
Der Bebauungsplan hingegen ist nach dem Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen
Priifung gehalten, auf auch der Westseite der Koblenzer Strafie in den bestehenden Be-
bauungsplan einzugreifen und diesen zu modifizieren.

Abwagungsvorschlag 2.8.9
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Kritik am Umweltbericht und dem Fachbeitrag Naturschutz

Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungsbereiches von Lahnstein in einem Gewerbege-
biet. Flir das Plangebiet und das nahe Umfeld wurde dargestellt, dass es sich zwar inner-
halb des Naturparks Nassau, jedoch aufSerhalb der Kernzone des Naturparks befindet und
keinerlei Schutzgebiete tangiert sind. Ein Ermittlungsdefizit Iéisst sich hieraus nicht ablei-
ten.

Im Sondergebiet SO-4 (Altstandort) wird lediglich die Zuldssigkeit méglicher Nutzungen
durch die neu gefassten Festsetzungen gegeniiber dem rechtskréiftigen Bebauungsplan
eingeschrinkt. Ein Eingriff, der liber das geltende Planungsrecht hinausgeht, erfolgt dort
nicht. Das Erfordernis einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht gegeben.

Die fiir das Sondergebiet SO-5 (Neustandort) durchgefiihrten Untersuchungen haben ins-
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gesamt keine Hinweise darauf ergeben, dass mit dem geplanten Gebdudeabbruch (aufler-
halb der Brutzeit) ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgelést wird.

Bei Planungs- und Zulassungsverfahren sind die Mafigaben des § 44 Abs. 5 BNatSchG zu
beachten. Danach sind die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der Durch-
flihrung eines nach § 15 BNatSchG zugelassenen Eingriffs in Natur und Landschaft oder
eines nach den Vorschriften des BauGB zulédssigen Vorhabens fiir alle in Europa natiirlich
vorkommenden Vogelarten (Artikel 1 Richtlinie 79/409/EWG) sowie alle Arten des An-
hangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) relevant. Diese Artenlisten sind nicht
Inhalt einer Festsetzung, eine Unbestimmtheit ldsst sich nicht ableiten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bewertung hat der Gutachter eine dauerhafte Nut-
zung der Rdume bzw. regelmdflige Anwesenheit von Fledermdusen oder das Vorhanden-
sein von Wochenstubenquartieren ausgeschlossen, ein Vorkommen von einzelnen Indivi-
duen konnte er jedoch nicht ausschliefSen. Dies erféhrt in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auch Beriicksichtigung. Es wurden artenschutzrechtliche Vermeidungsmafs-
nahmen festgesetzt, die sicherstellen, dass vor dem Abriss von Gebduden in Abstimmung
bzw. Begleitung fachkundiger Personen potentielle Lebensstitten gepriift und gegebe-
nenfalls erforderliche MafSnahmen umgesetzt werden. Dies ist auch gegeniiber der Unte-
ren Naturschutzbehérde zu dokumentieren.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Bebauungsplan erfolgt nach § 17 BauNVO mit
0,8. Damit entspricht dieser Wert nicht nur den Sondergebieten westlich der Koblenzer
Strafle sondern auch dem ehemaligen Bebauungsplan Nr. 17. Aus § 19 Abs. 4 (ibernimmt
der Bebauungsplan die Regelung, dass die dort genannten Grundfléichen (Garagen, Stell-
pldtze, Nebenanlagen etc.) bei der Berechnung der Grundfldchenzahl mitzurechnen sind;
die zuléssige Grundflidche darf durch diese Grundfldchen bis zu 50 % lberschritte werden,
héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Durch die im ndchsten Satz gegebene Erlaubnis,
hiervon abweichende Bestimmungen zu treffen, gestattet der Bebauungsplan ein Uber-
schreiten bis zu einer GRZ von 0,9. Damit diirfen 10 % der Grundstiicksflédche durch die o.g.
Anlagen (zusdtzlich) versiegelt werden. Laut § 19 Abs. 4 Satz 3 kann sogar von der Einhal-
tung dieser Grenzen im Einzelfall abgesehen werden, wenn der Bebauungsplan nichts an-
deres festsetzen wiirde. Gegen die Vorgaben der Baunutzungsverordnung wird daher
nicht verstofsen. Ebenso kommt es nicht zu einer vermehrten Grad an Versiegelung gegen-
liber dem (noch) rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 17, denn dieser trifft fiir den jetzigen
Anderungsbereich die Festsetzungen einer GRZ von 0,8 als auch von 1,0 ohne explizite
Uberschreitungsregelung, wonach laut § 19 Abs. 4 Satz 3 von der Einhaltung dieser Gren-
zen im Einzelfall abgesehen werden kann. Die jetzige Zuldssigkeit einer theoretischen Ver-
siegelung von 90 % der Grundstiicksfldche bringt faktisch keine Differenz zu den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 17 zutage. Dies wird noch dahingehend verstdrkt, als
dass der neue Bebauungsplan weitaus differenziertere Festsetzungen fiir die MafSnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V.m. An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
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2.8.11

2.8.11.

und 25a BauGB), Abschnitt 1.2.6, Seite 11) trifft, die auf eine zusdtzliche Begriinung der
Grundstiicksfldchen und Stellplatzanlagen dréngen, die vormals nicht vorgeschrieben war.

Der Umweltbericht bezog sich mit seinen Querverweisen auf die Entwurfsfassung des ers-
ten Beteiligungsverfahrens, in der dem Bebauungsplan eine textliche Darstellung des
Sachverhaltes vorgeschaltet war, was nunmehr zu einer anderen Abschnittsnummern
flihrt. Um die von der SGD angemerkten, nicht mehr zueinander passenden Querverweise
auf die Nummerierung einzelner Abschnitte in der Begriindung zu heilen, werden diese Zif-
fern redaktionell entfernt und nur noch ein Verweis auf die Begriindung an sich vorge-
nommen.

Abwagungsvorschlag 2.8.10:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Kritik am Vertraglichkeitsgutachten

Stadt+Handel hat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lahnstein
erarbeitet, das am 17. Dezember 2012 durch den Stadtrat beschlossen wurde (nachfol-
gend abgekiirzt als EHK 2012). Der Fortschreibung war das Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Lahnstein - Beschluss durch den Stadtrat am 19. Dezember 2011 - vorausgegangen
(nachfolgend abgekiirzt als EHK 2011).

Des Weitern wurde durch Stadt+Handel fiir die Verlagerung und Erweiterung des Lebens-
mitteldiscounters Lidl auf die gegeniiberliegende StrafSenseite das Stéddtebauliche und
raumordnerische Vertréiglichkeitsgutachten fiir die Verlagerung und Erweiterung eines Le-
bensmitteldiscounters in Lahnstein (10. November 2015, nachfolgend abgekiirzt als
VGL 2015) vorgelegt.

1 Wiirdigung der Eingabe 2.7.1.2.2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Stellungnahme eingereicht von
Rosmarie Biihrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstrafse 52 - mit Schreiben
vom 1. Februar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 (Seite 57 ff., nachfolgend abge-
kiirzt als RAM 2018).

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

Nachfolgend werden die entsprechenden Ausfiihrungen von RAM 2018 unter Bezug auf
die EHK 2012, EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet.
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Zitiert aus RAM 2018, Seite 1

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

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

Sachverhalt

Im VGL 2015 wurde die die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren - untersucht und bewertet. Die stddtebauliche
und/oder landesplanerische Vertrdglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wur-
de nicht untersucht.

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

EHK 2012 (Seite 78): Erhaltungs- und Entwicklungsziel fiir den ZVB KoStrafSe: , Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion”.

Sacheinordnung

Fazit

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

Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits langjéhrig in
den Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebes im Sinne
der Empfehlungen des EHK 2012 fiir den ZVB KoStrafe.

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

Zitiert aus RAM 2018, Seite 2

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

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 145 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 BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

Sachverhalt

Ausfiihrliche Behandlung zum Thema Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrecht-
liche Einordnung im EHK 2012 (Kapitel 2.2), darin auch Darstellung von Festlegungs-
kriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche (Aspekte des Einzelhandels und sonstige
Aspekte).

In Kapitel 6.1.1 des EHK 2012 nochmals ausfiihrliche und ergdnzende Ausfiihrungen

zur Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche. Hierbei grundlegend:

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

° Hierarchisierung der Zentralen Versorgungsbereiche: Grundprinzip einer funk-
tionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung unter
Beriicksichtigung der im EHK 2012 (Kapitel 3, 4, 5) erarbeiteten und ausfiihr-
lich dargestellten Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens und der (ibergeordneten Ziel-Prioritdten des ,4-Sdulen-Modells“ fiir
Lahnstein.

Darstellung des funktionalen Zielsystems der Zentralen Versorgungsbereiche in

Lahnstein im EHK 2012 (Seite 62, Tabelle 16).

Ausfiihrliche Darstellung der Festlegungskriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche

und Priifung des Standortbereichs Koblenzer StrafSe in Kapitel 6.1.4 des EHK 2012

mit entsprechenden Bewertungen (iber fiinf Seiten (Seite 71-75).

Die einzelnen Bewertungsaspekte, welche die Grundlage fiir Empfehlung zur Auswei-

sung des Standortbereichs Koblenzer Strafse als Zentralen Versorgungsbereich bil-

den, werden in Tabelle 20 des EHK 2012 ausfiihrlich dargestellt und differenziert

bewertet (Seite 72-74).

Neben den einzelnen Sachaspekten sind dabei sowohl die Ubergeordneten Entwick-

lungsziele fiir die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte (EHK 2012 Kapitel 5.2, ins-

besondere Abbildung 26, Seite 59) als auch das Funktionale Zielsystem der Zentralen

Versorgungsbereiche (EHK 2012, Seite 62 ff.) von entscheidender Bedeutung: , Der

Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzu-

weisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es

dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintréichtigung der Entwicklungsoptionen

der Zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt“ (EHK 2012, Seite 61).

Den verschiedenen Zentralen Versorgungsbereichen in Lahnstein kommen verschie-

dene Funktionen im Standortsystem des EHK 2012 zu. Damit die Zentralen Versor-

gungsbereiche ihren jeweils zugedachten Funktionen gerecht werden kénnen, sollen
durch ausgewogene Aufgabenteilung wechselseitige Beeintrdchtigung der Entwick-
lungsoptionen vermieden werden.

Der ZVB KoStrafie soll gemdfs der empfohlenen stéddtebaulich-funktionalen Entwick-

lungsziele und Handlungsempfehlungen (EHK 2012, Seite 75 ff.) entwickelt werden.

Sacheinordnung

Die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbe-
reich erscheint unter Wiirdigung
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Fazit

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

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

sachgerecht und belastbar.

Grundsdtzlich stehen die Entwicklungsempfehlungen fiir den ZVB KoStrafse demnach
in direktem Zusammenhang mit der Hierarchisierung der Zentren und dem Grund-
prinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgaben-
teilung zwischen den einzelnen Standorten bzw. Zentralen Versorgungsbereichen in
Lahnstein.

Die Empfehlungen zur Weiterentwicklung des ZVB KoStrafse berticksichtigen den
Kontext der Funktion des Standorts im gesamtstéidtischen Gefiige.

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

Zitiert aus RAM 2018, Seite 3

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

Sachverhalt

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

Die Bestandsstrukturen des Zentralen Versorgungsbereichs mit Zweckbestimmung
Nahversorgung Hermsdorfer Strafse werden im VGL 2015 bereits beriicksichtigt (vgl.
ebenda Ausflihrungen in Kapitel 4.2, Zwischenliberschrift ,,Beriicksichtigung der
Entwicklung im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strafe”).

Sacheinordnung

Die Grundlagen zum Datenbestand des VGL 2015 sind durch Berlicksichtigung der
Bestandsstrukturen im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StrafSe weiterhin aktu-
ell.

Zudem sind keine weiteren wesentlichen Anderungen im Bereich strukturprédgender,
untersuchungsrelevanter Betriebe im Untersuchungsraum bekannt.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 147 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 BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

Fazit

Das VGL 2015 ist nicht Gberaltert und stellt beziiglich der Bestandsstrukturen weiterhin ei-
ne valide und belastbare Grundlage dar.

Zitiert aus RAM 2018, Seite 3

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

die damit verbundenen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen der
bestehenden Versorgungszentren werden damit ignoriert. Auf Grund dieses
eingeschrankten Untersuchungsansatzes auf das reine Erweiterungsvorhaben von
bestehendem Einzelhandel unter Aussparung der (brigen Flachenzuwachse 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 ausfiihrlich
die Auswirkungen, die eine VergréBerung dieses Sortimentsteils im neuen Lidl-Markt
auf die Konkurrenz- und Wettbewerbssituation hatte. Es lasst dabei aber die
entstehende zusatzliche Flache fiir einen auf Drogerie- und Kosmetik ausgerichteten
neuen Einzelhandel von bis zu 1000 gm, die ohne weiteres auf der Lidl-Altflache
eroffnet werden kénnte, véllig unberiicksichtigt. Unter Einbezug dieser Eventualitat
ware das Vorhaben sogar bei der vom Gutachten angewendeten
Berechnungsmethode nicht genehmigungsfahig.

Sachverhalt

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

° Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stéddtebauliche Vertrdglichkeit fiir das Vorhaben
(Seite 42 ff.) belegt: ... resultieren durch das Vorhaben [Erweiterung und Verlage-
rung Lidl] grundsdtzlich keine negativen stéddtebaulichen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsméglichkeiten von Zentralen Versorgungsbereichen und
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.”
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Sacheinordnung

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

Fazit

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

Zitiert aus RAM 2018, Seite 3

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.

Sachverhalt

° Im VGL 2015 wurden im Sortimentsbereich Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik (bzw. ab-
gekiirzt als Drogeriewaren) die entsprechenden Angebotsstrukturen von Apotheken
nicht beriicksichtigt.

Sacheinordnung

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

° Das in Apotheken sehr deutlich untergeordnete Randsortiment Drogeriewaren weist
in der Regel eine geringe Sortimentsbreite und -tiefe auf, die entsprechenden Ange-
bote bewegen sich in der Regel auf einem gehoben/hochwertigen Qualitéts- und
auch einem entsprechenden Preisniveau. Damit unterscheidet sich in diesem Sorti-
mentsbereich das Angebot von Apotheken vom discountorientieren Angebot des
Vorhabens sehr deutlich. Es ist so gut wie keine Wettbewerbsrelevanz zwischen dem
Sortimentsangebot des Vorhabens zum entsprechenden Sortimentsangebot von
Apotheken gegeben.

° Eine Beriicksichtigung der Angebotsstrukturen des Randsortiments Drogeriewaren
der Apotheken ist demnach nicht sachgerecht; im Sinne des dem VGL 2015 zugrunde
liegenden Worst-Case-Ansatzes wurden die entsprechenden Angebotsstrukturen der
Apotheken nicht beriicksichtigt.

° Aufgrund der sehr geringen Wettbewerbsrelevanz zwischen den entsprechenden
Angebotsstrukturen des Vorhabens und den der Apotheken wdren nach fachgut-
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achterlicher Einschétzung vermutlich keine empirisch nachweisbaren absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen zu erwarten.

Fazit

Dass im VGL 2015 die Angebotsstrukturen des in Apotheken sehr deutlich untergeordne-
ten Randsortiments Drogeriewaren nicht beriicksichtigt worden sind, ist nachvollziehbar,
sachgerecht und belastbar.

Zitiert aus RAM 2018,

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

Sachverhalt

° Im VGL 2015 wird in Kapitel 2 (Methodik, Seite 3 ff.) unter der Zwischenliberschrift
»Untersuchungsraum® sowie in Kapitel 4.1 (Einzugsgebiet, Seite 10 ff.) und Kapi-
tel 4.2 (Untersuchungsraum, Seite 11 ff.) dargelegt, auf welcher methodischen
Grundlage Untersuchungsraum und Einzugsgebiet des Vorhabens abgegrenzt wer-
den. Der Untersuchungsraum stellt ein modelltheoretisches Konstrukt dar, welches
auf den jeweiligen Erléuterungen und Annahmen (Kapitel 4.1 und 4.2) der nachfol-
genden Aspekte basiert:

° Strukturprégende Wettbewerber und Konkurrenzstandorte;

° Sortimentsspezifisches Einkaufsverhalten im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren;

° Verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts;

° Abnahme der Kaufkraftbindung durch das Vorhaben bei zunehmender Entfer-
nung zum Vorhabenstandort in Verbindung mit den vorhandenen Wettbe-
werbsstrukturen.

° »Der Untersuchungsraum fiir das Vorhaben ist weiter zu fassen als das Einzugsge-
biet des Vorhabens selbst. Diese VVorgehensweise stellt sicher, dass auch die Ein-
zugsbereichsiiberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus dem
Einzugsgebiet gebunden haben, mit dem Erweiterungsvorhaben hinsichtlich seiner
absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch diese Einzugsbe-
reichsiiberschneidung ergeben sich fiir diese Angebotsstandorte konsequenterweise
Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stédtebauli-
chen Auswirkungen beriicksichtigt werden miissen.” (VGL 2015, Seite 12)
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,Der Vorhabenstandort weist durch seine Lage im nérdlichen Niederlahnstein an der
Grenze zu Koblenz eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir Oberlahnstein und die
angrenzenden rechtsrheinischen Koblenzer Wohngebiete auf. Als Agglomerations-
standort zusammen mit anderen Nahversorgungsbetrieben weist er zudem eine ge-
steigerte Attraktivitdt auf.” (VGL 2015, Seite 12)

»Es ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort fiir die Versorgung der Kom-
munen siidlich und éstlich von Lahnstein sowie westlich des Rheins aufgrund der
dort vorhandenen Angebotsstrukturen sowie der Topographie und den verkehrlichen
Gegebenheiten keine nennenswerte Bedeutung aufweist.” (VGL 2015, Seite 12)

Sacheinordnung

Fazit

Sowohl die Abgrenzung des Untersuchungsraums wie auch des Einzugsgebiets fiir
das Vorhaben sind aufgrund der voranstehenden Ausfiihrungen als valide und sach-
gerecht einzustufen.

Mit den Angebotsstrukturen in Ehrenbreitenstein wird keine Konkurrenzsituation
konstruiert. Vielmehr sind diese Angebotsstrukturen zu berticksichtigen, da es durch
Umorientierungen von Kunden aus den Koblenzer Stadtteilen Horchheim, Horchhei-
mer Héhe, Pfaffendorf und Pfaffendorfer Héhe auf das Vorhaben zu absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf Angebotsstrukturen im nérdlichen Bereich des Unter-
suchungsraums, unter anderem in Ehrenbreitstein, kommen kann.

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

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

Zitiert aus RAM 2018, Seite 4

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

Im VGL 2015 werden sowohl der Bestandsumsatz des Vorhabens wie auch der Vor-
habenumsatz anhand eines Marktanteilskonzept ermittelt (Kapitel 5.1). Die ent-
sprechenden Annahmen, Bewertungen, Berechnungsschritte, Ergebnisse etc. werden
ausfiihrlich dargestellt (Seite 33-37).

In Kapitel 5.2 des VGL 2015 werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
(Erweiterungs-)Vorhabens anhand eines absatzwirtschaftliches Berechnungsmodells
unter Berlicksichtigung des Worst Case-Ansatzes ermittelt. Die entsprechenden An-
nahmen, Bewertungen, Berechnungsschritte, Ergebnisse etc. werden ausfliihrlich
dargestellt (Seite 38-41).

In Kapitel 6.1 Stéddtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung
des VGL 2015 erfolgt auf Basis der Stddtebauliche Analyse und Untersuchung der
Standortstruktur im Untersuchungsraum (Kapitel 4.5) die stddtebauliche Einordnung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir die einzelnen Zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum. Auf dieser Basis wird beurteilt, ob aus den zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen méglicherweise mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten Zentraler Ver-
sorgungsbereiche resultieren.

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

Sacheinordnung

Die Ermittlung des Bestands- und Vorhabenumsatzes anhand eines Marktanteilskon-
zepts stellt eine in der Fachdiskussion anerkannte und valide methodische Vorge-
hensweise dar.

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

Die durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ausgeldsten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilung) werden fiir die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum dargestellt und im Rahmen des jeweiligen stdd-
tebaulichen Kontexts der Bestandsstrukturen qualifiziert. Im Rahmen einer Ver-
trdglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO gilt es zu priifen, ob durch das zu be-
wertende Vorhaben mehr als unwesentliche stddtebauliche Auswirkungen fiir Zent-
rale Versorgungsbereiche oder auf Nahversorgungsstrukturen resultieren. Hierbei
sind unter anderem auch durch absatzwirtschaftliche Auswirkungen ausgeléste Fre-
quenzriickgdnge (beispielsweise durch Betriebsaufgaben) zu beurteilen.

Im VGL 2015 wurden die beiden Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (Hauptsor-
timent) sowie Drogeriewaren (Rand-/Nebensortiment) des Vorhabens untersucht
und bewertet. Dementsprechend kénnen auch nur fiir diese beiden Sortimente Aus-
sagen beziiglich der stddtebaulichen Vertrdglichkeit erfolgen.
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Fazit

Die Methode des Marktanteilskonzepts zur Ermittlung des Bestands- und Vorhabenumsat-
zes ist anerkannt und sachgerecht, die Ergebnisse sind belastbar, nachvollziehbar und va-
lide.

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

Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist im Rahmen
eines Gutachtens nach § 11 Abs. 3 BauNVO fiir beide untersuchungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren sachgerecht. Die Ergebnisse sind be-
lastbar, nachvollziehbar und valide.

Zitiert aus RAM 2018, Seite 4

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

Sortimenten.

Fazit

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

Zitiert aus RAM 2018, Seite 4

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

Fazit

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

Zitiert aus RAM 2018, Seite 4

Das Vertraglichkeitsqutachten 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.
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Sachverhalt

° Im VGL 2015 wurde die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Lidl - konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren - untersucht und bewertet. Die stddtebauliche
und/oder landesplanerische Vertrdglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wur-
de nicht untersucht.

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

. EHK 2012 (Seite 78): Erhaltungs- und Entwicklungsziel fiir den ZVB KoStrafSe: ,,Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion”.

Sacheinordnung

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

. Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits langjéhrig in
den Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebes im Sinne
der Empfehlungen des EHK 2012 fiir den ZVB KoStraf3e.

Fazit

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

Zusammenfassende Bewertung

Die in der Eingabe 2.7.1.2.2 enthaltenen Einwendungen, die in Bezug zum VGL 2015, des
EHK 2012 und des EHK 2011 stehen, wurden sachgerecht eingeordnet und bewertet:

° Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Bestandsbetriebes Lidl dient der
langfristigen Standortsicherung des Betriebes und entspricht somit den Empfehlun-
gen des EHK 2012 sowie den darin empfohlenen Erhaltungs- und Entwicklungszielen
fiir den ZVB KoStrafSe. Aussagen zu anderen Sortimenten oder Vorhaben sind im
VGL 2015 nicht enthalten.

° Die Einwendung der Stellungnahme Miiller, dass die Einstufung der Koblenzer Strafe
als Zentraler Versorgungsbereich aufgrund faktisch nicht vorhandener stédtebauli-
cher Integration nicht zutreffend sei, ist unter Berlicksichtigung der voranstehenden
Ausfiihrungen nicht sachgerecht. Die Ausweisung des Zentralen Versorgungsberei-
ches Koblenzer Straf3e im EHK 2012 ist nachvollziehbar belegt, sachgerecht und be-
lastbar.
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° Das VGL 2015 ist nicht liberaltert und stellt beziiglich der Bestandsstrukturen weiter-
hin eine valide und belastbare Grundlage dar.

° Durch das im VGL 2015 gepriifte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlungen
des EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stédtebaulichen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten von Zentralen
Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

° Das im VGL 2015 die Angebotsstrukturen des in Apotheken deutlich untergeordne-
ten Randsortiments Drogeriewaren nicht berticksichtigt worden sind, ist nachvoll-
ziehbar, sachgerecht und belastbar.

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

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

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

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

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

. Bei dem VGL 2015 handelt es sich um stédtebauliches und raumordnerisches Ver-
traglichkeitsgutachten nach § 11 Abs. 3 BauNVO, nicht um ein Verkehrsgutachten.

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

2.8.11.2 Wiirdigung der Eingabe 2.7.1.2.3

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Stellungnahme eingereicht von
Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt
GmbH, Zweigniederlassung West, Hiirth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegan-
gen am 1. Februar 2018 (Seite 65 ff.), beinhaltend die Gutachterliche Stellungnahme , Die
Koblenzer Strafse in Lahnstein als Zentraler Versorgungsbereich durch das Biiro
Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH,
Hamburg, Januar 2018 (nachfolgend abgekiirzt als DLP 2018).

Die Stellungnahme DLP 2018 setzt sich insbesondere mit der im EHK 2012 erfolgten Aus-
weisung des ZVB KoStrafse mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschridnkung auseinan-
der und zieht die Ausweisung des Standortbereichs sowie die Kongruenz des Vorhabens
Lidl im ZVB KoStrafie zum EHK 2012 in Zweifel.
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Nachfolgend werden die entsprechenden Ausfiihrungen von DLP 2018 unter Bezug auf das
EHK 2012, EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet.

Zitiert aus DLP 2018, Kapitel ,,Ausgangslage und Aufgabenstellung”, Seite 1, letzter Absatz
(fortlaufende Seite 83)

Sachverhalt
EHK 2012 (Seite 1):

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

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

) Die vom Biiro Stadt+Handel, Dortmund, erarbeitete stddtebauliche und landesplane-
rische Vertrdglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung von Fachmdirkten an der Koblenzer
StrafSe wird zur Kenntnis genommen.

° Das vom Stadtrat in seiner Sitzung vom 19. Dezember 2011 beschlossene Einzelhan-
delskonzept fiir die Stadt Lahnstein (EHK 2011) soll dahingehend fortgeschrieben
werden, dass der bisher als Ergéinzungsstandort ausgewiesene Standortbereich Kob-
lenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird. Dies unter der Vo-
raussetzung, dass zum Schutz der Entwicklungsméglichkeiten der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche Nord und Siid die Ansiedlung der Vorhaben Bekleidungsfach-
mdrkte, Fachmarkt fiir Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungszubehér, Hausrat und
Apotheke nicht weiter verfolgt wird und eine Beschrinkung auf die in der Vertrég-
lichkeitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des EHK 2011 eingeordneten
Sortimente erfolgt.”

EHK 2012 (Seite 3):

»@arundsdtzlich ist zu beachten, dass die Funktionszuweisung fiir den Zentralen Versor-
gungsbereich Koblenzer Strafie sich nicht grundsdtzlich von den Funktionszuweisungen un-
terscheidet, welche fiir den Ergéinzungsstandort Koblenzer Strafse im EHK 2011 formuliert
wurden (vgl. EHK 2011, Seite 77 ff.).

Demnach beinhaltet die Fortschreibung des EHK 2011 folgende Aspekte, welche in Zu-
sammenhang mit der Ausweisung des ehemaligen Ergdnzungsstandorts Koblenzer Strafse
stehen:

° Die stddtebauliche und aus den gesamtstddtischen Rahmenbedingungen hergelei-
tete Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer Strafie.
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Eine Funktionszuweisung und Zweckbestimmung fiir den Zentralen Versorgungsbe-
reich in Kontext mit den im EHK 2011 formulierten stadtentwicklungspolitischen
Zielstellungen. ... “

Sacheinordnung

Fazit

Der Standortbereich Koblenzer Strafse wurde im EHK 2011 als Ergédnzungsstandort
ausgewiesen, jedoch bereits damals auch als , Fléiche fiir bedarfsgerechte Fach-
marktansiedlung im Rahmen des Entwicklungsleitbilds fiir Lahnstein, primdr mit den
innenstadtrelevanten Sortimenten Unterhaltungselektronik, Schuhe/ Lederwaren
und Sportartikel sowie zur Ansiedlung grofficéichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevantem Hauptsortiment” (EHK 2011, Seite 78).

Beim Stadtratsbeschluss zur Fortschreibung des EHK 2011 wurde eine von
Stadt+Handel erarbeitete Vertréiglichkeitsanalyse fiir Vorhaben an der Koblenzer
Strafse grundsdtzlich berticksichtigt. Diese bildete eine Entscheidungsgrundlage im
Rahmen des Stadtratsbeschlusses zur Ausweisung des ZVB KoStrafse wie auch in
Kongruenz zu den Zielstellungen des EHK 2011: ,,... eine Beschrénkung auf die in der
Vertrdglichkeitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des EHK 2011 eingeord-
neten Sortimente ...".

Somit stehen die Entwicklungsempfehlungen fiir den Standortbereich Koblenzer
Strafse des EHK 2012 in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen
des EHK 2011 fiir den Standortbereich.

Seitens der SGD Nord wurde angeregt, zu priifen, ob der Standortbereich Koblenzer
Strafle als Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung ausgewiesen wer-
den kann.

Dem Stadtratsbeschluss zur Fortschreibung des EHK 2011 ging sowohl ein fachgut-
achterlicher Vortrag in den zustdndigen Fachbereichsausschiissen (am 12. Juni 2012)
wie auch im Stadtrat (am 21. Juni 2012) voraus. In diesen Fachvortrdgen wie auch
den anschliefSenden Diskussionen wurde erértert, ob der Ergdnzungsstandort Kob-
lenzer StrafSe (nach EHK 2011) als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wer-
den kann oder nicht (einschlieflich entsprechender Konsequenzen). Diese stadtent-
wicklungspolitische Entscheidung wurde durch den Stadtrat am 21. Juni 2012 ge-
troffen.

Im Rahmen der Erarbeitung des EHK 2012 wurde in Kapitel 6.1.4 gepriift und bewer-
tet, ob der bisherige Ergdnzungsstandort Koblenzer StrafSe im Sinne des Ratsbe-
schluss als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann oder nicht.

Die Empfehlungen zur Entwicklung des Ergéinzungsstandorts Koblenzer Strafie des
EHK 2011 stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen zur Ent-
wicklung des ZVB KoStrafse mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschréinkung des
EHK 2012.

Dem stadtentwicklungspolitischen Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStrafse gingen intensive politische Beratungen mit fachgutachterlicher Begleitung
voraus.
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Der stadtentwicklungspolitische Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStrafse vom 21. Juni 2012 wurde im Rahmen des EHK 2012 zur Kenntnis genommen,
ersetzte aber nicht die fachgutachterliche Priifung und Bewertung, ob eine Ausweisung als
Zentraler Versorgungsbereich sach- und fachgerecht begriindbar ist. Diese Priifung wurde
erst im EHK 2012 (Kapitel 6.1.4) unter Beriicksichtigung (ibergeordneter Entwicklungsziele
fiir die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Lahnstein (Kapitel 5.2) vorgenommen.

Grundsdtzlich war die Ausweisung des ZVB KoStrafse im EHK 2012 nicht durch den Be-
schluss des Stadtrates prdjudiziert, sondern ist auf einer sachgerechten und validen Be-
wertungsgrundlage - unter Beriicksichtigung der stadtentwicklungspolitischen Entschei-
dung des Stadtrates - erfolgt.

zu DLP 2018, Kapitel ,,Beschreibung und Bewertung des Standorts an der Koblenzer Straf3e in
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein, Ausgangslage und
Aufgabenstellung”, Seite 4 letzte beiden Absatze und Seite 5 erster Absatz (fortlaufende
Seiten 86/87)

Fazit

Zur Widerlegung der voranstehenden Unterstellung wird grundsdtzlich auf die Ausfiihrun-
gen im voranstehenden Abschnitt verwiesen.

Zitiert aus DLP 2018, Kapitel ,,Beschreibung und Bewertung des Standorts an der Koblenzer
StraBe in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein, Ausgangslage und
Aufgabenstellung”, Seite 5 und 6 unterstrichene Uberschriften (fortlaufende Seiten 87/88)

Sachverhalt

° Ausfiihrliche Behandlung zum Thema Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrecht-
liche Einordnung im EHK 2012 (Kapitel 2.2), darin auch Darstellung von Festlegungs-
kriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche (Aspekte des Einzelhandels und sonstige
Aspekte).

° In Kapitel 6.1.1 des EHK 2012 nochmals ausfiihrliche und ergdnzende Ausfiihrungen
zur Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche. Hierbei grundlegend:

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

° Hierarchisierung der Zentralen Versorgungsbereiche: Grundprinzip einer funk-
tionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung unter
Berticksichtigung der im EHK 2012 (Kapitel 3, 4, 5) erarbeiteten und ausfiihr-
lich dargestellten Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens und der iibergeordneten Ziel-Prioritdten des
,4-Sdulen-Modells” fiir Lahnstein.

° Darstellung des funktionalen Zielsystems der Zentralen Versorgungsbereiche in
Lahnstein im EHK 2012 (Seite 62, Tabelle 16).
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° Ausflihrliche Darstellung der Festlegungskriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche
und Priifung des Standortbereichs Koblenzer StrafSe in Kapitel 6.1.4 des EHK 2012
mit entsprechenden Bewertungen (iber flinf Seiten (Seite 71-75).

Sacheinordnung

° Die in DLP 2018 vorgenommene Zusammenfassung der Bewertung des Standorts
Koblenzer Strafse nach dem EHK 2012 als Grundlage fiir die Ausweisung als Zentraler
Versorgungsbereich ist so verkiirzt dargestellt, dass wesentliche Bewertungsaspekte,
die mit zur Ausweisung des Standorts als Zentraler Versorgungsbereich gefiihrt ha-
ben, nicht dargestellt sind. Ebenso sind Sach- und Bewertungszusammenhdénge wie
auch Beziige, beispielsweise zum funktionalen Zielsystem der Zentralen Versor-
gungsbereiche in Lahnstein, die bewertungs- und entscheidungsrelevant fiir die ZVB-
Ausweisung sind, nicht dargestellt.

Fazit

Die von DLP 2018 stark verkiirzte Zusammenfassung der Bewertung des Standorts Koblen-
zer Strafse nach dem EHK 2012 als Grundlage fiir die Ausweisung als Zentraler Versor-
gungsbereich wird der Komplexitét der Fragestellung nicht gerecht. Durch die stark ver-
kiirzte Zusammenfassung werden wesentliche Bewertungszusammenhénge wie auch
Querbeziige innerhalb des Standortsystems und das (ibergeordnete Standortleitbild des
EHK 2012 aufSer Acht gelassen.

Zitiert aus DLP 2018, Kapitel ,,Beschreibung und Bewertung des Standorts an der Koblenzer
StraRe in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein, Ausgangslage und
Aufgabenstellung”, Seite 6 letzter Absatz und Seite 7 erster Absatz (fortlaufende Seiten 88/89)

Sachverhalt

° Die einzelnen Bewertungsaspekte, welche die Grundlage fiir Empfehlung zur Auswei-
sung des Standortbereichs Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich bilden,
werden in Tabelle 20 des EHK 2012 ausfiihrlich dargestellt und differenziert bewer-
tet (Seite 72-74).

. Neben den einzelnen Sachaspekten sind dabei sowohl die libergeordneten Entwick-
lungsziele fiir die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte (EHK 2012, Kapitel 5.2,
insbesondere Abbildung 26, Seite 59) als auch das Funktionale Zielsystem der Zent-
ralen Versorgungsbereiche (EHK 2012, Seite 62 ff.) von entscheidender Bedeutung:
,Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufga-
benzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass
es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintréchtigung der Entwicklungsopti-
onen der Zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt“ (EHK 2012, Sei-
te 61).

° Somit kommen den verschiedenen Zentralen Versorgungsbereichen in Lahnstein ver-
schiedene Funktionen im Standortsystem des EHK 2012 zu. Damit die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche ihren jeweils zugedachten Funktionen gerecht werden kénnen,
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sollen durch ausgewogene Aufgabenteilung wechselseitige Beeintrdchtigungen der
Entwicklungsoptionen vermieden werden.

. Demnach soll sich der ZVB KoStrafse gemdfs der empfohlenen stédtebaulich-
funktionalen Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen (EHK 2012, Seite 75 ff.)
entwickeln.

Sacheinordnung

° Die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbe-
reich erscheint unter Wiirdigung
. der einzelnen Bewertungsaspekte (EHK 2012, Seite 72 ff., Tabelle 20),
° der libergeordneten Entwicklungsziele fiir die Entwicklung der Einzelhandels-
standorte (EHK 2012, Kapitel 5.2) und
° dem funktionalen Zielsystem der Zentralen Versorgungsbereiche (EHK 2012
Seite 62 ff.)

sachgerecht und belastbar.

° Grundsdtzlich stehen die Entwicklungsempfehlungen fiir den ZVB KoStrafSe demnach
in direktem Zusammenhang mit der Hierarchisierung der Zentren und dem Grund-
prinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgaben-
teilung zwischen den einzelnen Standorten bzw. Zentralen Versorgungsbereichen in
Lahnstein.

° Die Empfehlungen zur Weiterentwicklung des ZVB KoStrafSe berticksichtigen den
Kontext der Funktion des Standorts im gesamtstddtischen Gefiige.

Fazit

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

Unter Beriicksichtigung der voranstehenden Ausfiihrungen erscheint die Ausweisung des

Standortbereichs Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich sachgerecht und be-
lastbar.

Zitiert aus DLP 2018, Kapitel ,,Zur sachgerechten Einordnung des Standorts an der Koblenzer
StraRe in das Einzelhandels- und Standortgefiige der Stadt Lahnstein®, Seite 8 erster Absatz im
Kapitel und Seite 9 erster Absatz (fortlaufende Seiten 90/91)

Sachverhalt

° Zum Sachverhalt wird auf die bereits erfolgten Sachverhaltseinordnungen in den bei-
den voranstehenden Abschnitten verwiesen.
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Sacheinordnung
. Die Entwicklungsempfehlungen fiir den Standortbereich Koblenzer Strafse des
EHK 2012 stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen des
EHK 2011 fiir den Standortbereich.
) Wie bereits dargestellt, erscheint die Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer
StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich unter Wiirdigung
. der einzelnen Bewertungsaspekte (EHK 2012, Seite 72 ff., Tabelle 20),
° der Ubergeordneten Entwicklungsziele fiir die Entwicklung der Einzelhandels-
standorte (EHK 2012, Kapitel 5.2) und
° dem Funktionalen Zielsystem der Zentralen Versorgungsbereiche in Lahnstein
(EHK 2012, Seite 62 ff.)
sachgerecht und belastbar.
° Dass der Standortbereich Koblenzer Strafie auch Aspekte eines Ergénzungsstandorts
aufweist, steht der Ausweisung von diesem als Zentraler Versorgungsbereich nicht
entgegen.

Fazit

Unter Beriicksichtigung der voranstehenden Ausfiihrungen erscheint die Ausweisung des
Standortbereichs Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich sachgerecht und be-
lastbar.

Zitiert aus DLP 2018, Kapitel ,,Zum Entwicklungsrahmen der Einzelhandelsentwicklung in
Lahnstein“, Seite 9 letzter Absatz und Seite 10 erster und dritter Absatz (fortlaufende
Seiten 91/92)

Sachverhalt

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

° Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stéddtebauliche Vertréglichkeit fiir das Vorhaben
(Seite 42 ff.) belegt: ... resultieren durch das Vorhaben [Erweiterung und Verlage-
rung Lidl] grundsditzlich keine negativen stéddtebaulichen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsméglichkeiten von Zentralen Versorgungsbereichen und
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.”

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

° EHK 2012 (Seite 78): Erhaltungs- und Entwicklungsziel fiir den ZVB KoStrafSe: , Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion”.
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Sacheinordnung

° Durch das Vorhaben resultieren keine Risiken: die stddtebauliche Vertréiglichkeit ist
fiir die beiden untersuchten Sortimente des VGL 2015 fiir den Bestand und die Ent-
wicklungsméglichkeiten Zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstruktu-
ren in Lahnstein und im Untersuchungsraum nachgewiesen.

° Das Vorhaben dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits langjéhrig in
den Lahnsteiner Nahversorgungsstrukturen etablierten Bestandsbetriebes im Sinne
der Empfehlungen des EHK 2012 fiir den ZVB KoStraf3e.

Fazit

Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des EHK 2012. Das Vorhaben steht den Emp-
fehlungen des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens des EHK 2012 nicht entgegen.
Das Planvorhaben entspricht der entsprechenden Zielstellung fiir den ZVB KoStrafe.

Zitiert aus DLP 2018, Kapitel ,,Zu den Risiken fiir das Lahnsteiner Zentren- und
Einzelhandelsgefiige durch die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan®, Seite 11 letzter
Absatz und Seite 12 erster Absatz (fortlaufende Seiten 93/94)

Sachverhalt

° Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stéddtebauliche Vertrdglichkeit fiir das Vorhaben
(Seite 42 ff.) belegt: ... resultieren durch das Vorhaben [Erweiterung und Verlage-
rung Lidl] grundsditzlich keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsméglichkeiten von Zentralen Versorgungsbereichen und
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.”

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

Sacheinordnung

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

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

Fazit

Durch das im VGL 2015 gepriifte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlungen des
EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stéddtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von Zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.
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Im VGL 2015 wurden konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren des Vorhabens untersucht und bewertet. Die stdd-
tebauliche Vertrdglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wurde nicht untersucht.

Zusammenfassende Bewertung

Die in der Eingabe 2.7.1.2.3 enthaltenen Einwendungen wurden unter Bezug auf
EHK 2012, EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet:

° Die Empfehlungen zur Entwicklung des Ergénzungsstandorts Koblenzer StrafSe des
EHK 2011 stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen zur
Entwicklung des ZVB KoStrafse mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrdnkung
des EHK 2012.

° Dem stadtentwicklungspolitischen Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStrafSe gingen intensive politische Beratungen mit fachgutachterlicher Beglei-
tung voraus. Grundsétzlich war die Ausweisung des ZVB KoStrafSe im EHK 2012 nicht
durch den Beschluss des Stadtrates préjudiziert, sondern ist auf einer sachgerechten
und validen Bewertungsgrundlage - unter Berlicksichtigung der Entscheidung des
Stadtrates - erfolgt.

° Der stadtentwicklungspolitische Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStrafse vom 21. Juni 2012 wurde im Rahmen des EHK 2012 zur Kenntnis ge-
nommen, ersetzte aber nicht die fachgutachterliche Priifung und Bewertung, ob eine
Ausweisung als Zentraler Versorgungsbereich sach- und fachgerecht begriindbar ist.
Diese Priifung wurde im erst in der EHK 2012 unter Beriicksichtigung iibergeordneter
Entwicklungsziele fiir die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Lahnstein (Kapi-
tel 5.2) vorgenommen.

° Im VGL 2015 wurden konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren des Vorhabens untersucht und be-
wertet. Die stddtebauliche Vertréiglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wurde
nicht untersucht.

° Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des EHK 2012. Das Vorhaben steht den
Empfehlungen des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens des EHK 2012 nicht
entgegen. Das Planvorhaben entspricht der entsprechenden Zielstellung fiir den
ZVB KoStrafle.

° Durch das im VGL 2015 gepriifte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlungen
des EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stéddtebaulichen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von Zentralen
Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

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

Das VGL 2015 entspricht - entgegen der vorgebrachten Einwendungen - den Empfehlun-
gen des EHK 2012 fiir den ZVB KoStrafSe.
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Abwagungsvorschlag 2.8.11:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden nicht geteilt und
fiihren zu keiner Anderung der Planung.

2.8.12 Thematik der Vorbehalte zum Aufstellungsverfahren

Aufgrund gedufSerter Vorbehalte zu dieser Thematik wird wie folgt erldutert:

Das Verfahren zur Aufstellung bzw. Anderung eines Bauleitplans durchléuft nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zundchst die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB, in der die Offentlichkeit ,méglichst friihzeitig zu unterrichten ist und Gele-
genheit zur Auferung und Erérterung gegeben wird” (Abschnitt 2.6.2, Seite 45). Parallel
dazu wird die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt, in der diese
als auch die sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange zu unterrichten und zur Auferung auf-

zufordern sind (Abschnitt 2.6.3, Seite 45).

In diesen beiden (friihzeitigen) Verfahren werden Planungsentwiirfe vorgestellt, die dem
Stand nach nicht vollstindig ausgearbeitet sind, gegebenenfalls sogar Alternativen offen
lassen. Die Planung soll eben nicht so verfestigt sein, dass den zu Beteiligenden vermittelt

wird, sie sei bereits unabdnderbar gediehen.

Es handelt sich daher nicht um eine ,,Anderung” vorhergehender Planentwiirfe, sondern
um deren konsequente Weiterentwicklung. Diese Planung wird der Offentlichkeit und den
Behérden im Rahmen der ,Offentlichen Auslegung” nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgestellt

(Abschnitt 2.6.6, Seite 46).

Die beiden Verfahrensschritte dienen dazu, die von der Planung beriihrten Belange voll-
stdndig ermitteln und bewerten zu kénnen - und mit diesen gewonnenen Inhalten den
endgiiltigen Entwurf auszuarbeiten. Dazu gehért auch die Erkenntnis (iber die Notwendig-
keit einzuholender Gutachten, die vollstindig mit allen Bestandteilen der Planung zur &f-

fentlichen Auslegung vorgestellt werden.

Der Stand dieser Planung stellt die ausgearbeitete Fassung dar, wie sie inhaltlich vom
Stadtrat vertreten wird. Dies impliziert auch, dass eine anschliefSend hieran vorgenommen
Modifizierung zwangsléufig eine weitere Auslegung erfahren muss, bevor abschliefSend sie

vom Stadtrat als Satzung beschlossen wird.

Abwagungsvorschlag 2.8.12:
Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen. Sie fiihren zu keiner Anderung der Planung.
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Planzeichenerklarung

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzun
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

- sonstige Sondergebiete

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

(o} offene Bauweise

ze

o
«

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsilache

StraBenb L linie auch gegendber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

z.B. P_J.Q_q MaBangabe (m )
E Grenze des rdumlichen Geftungsbereiches des Bebauunc
I

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, 2.B. von Baugebieten
....... oder Abgrenzung des Maf3es der Nutzung Innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4 BauNVO; § 16 Abs. 5 BauNVOQ)

Vermessungstechnische und topografische Signaturen (Auszug)

o Flursticksgrenze mit abg ktem Grenzpunkt
815 Flurstdcksnummer mit Zuerdnungspfeil
/12 aspfeil

vorhandene bauliche Anlagen

Boschung (Aufschittung / Abgrabung)

{E

z.B. x 158,81  akluelle Geldndehdhe (m 0. NN)
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STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES

VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Stadtebauliches und raumordnerisches

Vertraglichkeitsgutachten fiir die

Verlagerung und Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters

in Lahnstein

Verfasser:

Dipl.-Geogr. Marc Féhrer

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

Karlsruhe, 10. November 2015

Im Auftrag von:

COBAU CONSULTANTS

Gesellschaft fiir Projektentwicklung und Projektmanagement

+ Handel

Dipl.-Ing.e Beckmann und Féhrer GbR

Horder Hafenstr. 11 Beiertheimer Allee 22
44263 Dortmund 76137 Karlsruhe

fon 0231.8626890 fon 0721.14512262
fax 0231.8626891 fax 0721.14512263

Auftragnehmer

S

Markt 9

04109 Leipzig

fon 0341.92723942
fax 0341.92723943

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Lahnstein ist im Zuge einer langfristigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der Koblenzer StraBe 27 -29 auf die
gegenuberliegende StraBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt ge-
plant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m? VKF. Das
Einzelhandelsvorhaben hat bereits die Schwelle der GrofB3flachigkeit (800 m2 VKF/1.200 m?
BGF) tiberschritten. Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
I6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und ggf. Nachbarkom-
munen kénnen nicht per se ausgeschlossen werden.

Fir die Stadt Lahnstein liegt ein Einzelhandelskonzept — Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts fir die Stadt Lahnstein beschlossen durch den Rat der Stadt Lahnstein am 17.
Dezember 2012' — vor. Gemal3 diesem befindet sich der Vorhabenstandort wie auch der
Bestandsbetrieb im Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Stral3e mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung. Eine Nachnutzung des Altstandorts durch einen Lebensmit-
telmarkt ist nicht vorgesehen. Es ist vorgesehen - eine Vertréglichkeit des Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhabens vorausgesetzt — im Zuge einer Bebauungsplandnderung am
Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein
fir den ZVB Koblenzer StraBBe zuzulassen, Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
soll somit ausgeschlossen werden.

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

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

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

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

* Einordnung des Vorhabens gemaB EHK Lahnstein (2012).

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

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

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

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

Untersuchungsraum

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

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

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

Einzelhandelsbestand

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung, der stadtebaulichen
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche, der Bewertung der relevanten Bestandssi-
tuation sowie die stadtebauliche Bewertung des Standorts des Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhabens sind durch Stadt + Handel im Juli 2015 erfolgt. Fir Lahnstein er-
folgte eine Aktualisierung der Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen auf Basis der erhobenen Daten aus dem Einzelhandelskonzept Lahn-
stein 20123, die Bestandsstrukturen in den Kommunen des Untersuchungsraums wurden
erfasst.

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

2 Im Folgenden abgekirzt als Drogeriewaren.

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

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

Bestandsanalyse Stadtebau

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

Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

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

Basis fur die Umsatzermittlung der Bestandsstrukturen bilden

*  Nachfolgend abgekiirzt Entwurf EHK Koblenz 2015.

5  Grundsatzlich ist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes im Stadtzentrum von Braubach fraglich, ob
es sich hier um einen zentralen Versorgungsbereich handelt. Falls dies der Fall sein sollte, stellt sich die Fra-
ge, ob der Lebensmitteldiscounter Netto in der Heinrich-Schlusnus-StraBe zu diesem zentralen Versorg-
ungsbereich gezahlt werden kann. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stidtebaulich-
funktionale Verbindung zwischen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/zentralen Versorgungs-
bereich.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 171 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

* branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Hahn
Retail Real Estate Report 2014/2015),

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

» die Berlcksichtigung der konkreten Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor
Ort.

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

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

Nachfrageanalyse

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

Auswirkungsanalyse

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

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

¢ Kaufkraftkennziffern IFH Kéln 2015.
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Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den
Daten des Erweiterungsvorhabens auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum,
d. h. die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemaB3 Unter-
nehmensveroffentlichungen und  Branchenfachliteratur in  Abgleich mit Angaben
vorliegender kommunaler Entwicklungskonzepte sowie die daraus resultierenden Umsatz-
summen.

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

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

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ausgel6sten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (Umsatzumverteilung) werden fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer Kenngro-
Ben ebenso ablesbar wie anhand eines stadtebaulichen Worst Case-Ansatzes.

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

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

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

7 Vgl. EHK Lahnstein (2012), Kapitel 6.4, S. 91f.
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3 R&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Lahnstein

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

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

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

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: Verwaltungskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, Koblenz, Stand 01.01.2009.

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

Tabelle 1:  Die Bevélkerungsverteilung in Lahnstein

Niederlahnstein 7.458
Oberlahnstein und Hohenstadtgebiete 10.629
Summe 18.087

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

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am nordlichen Stadtrand von Lahnstein im Zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer StraBBe. Der ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbegrenzung stellt eine Fachmarktagglomeration mit Schwerpunkt im Nah-
versorgungsbereich dar. Neben zwei Lebensmitteldiscountern sind u.a. ein Baumarkt, ein
Getrankemarkt, ein Drogeriemarkt, ein Bekleidungsfachmarkt und Backereien angesiedelt.
Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich tiber beide Seiten der Koblenzer Stral3e und
umfasst das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt. Ein Teil des Firmengeléndes soll
Standort fir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Lidl werden. Derzeit liegt der
Lebensmitteldiscounter Lidl auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite westlich der Koblen-
zer StraBe.

Der ZVB Koblenzer Stra3e wird iberwiegend von Verkehrsschneisen begrenzt. Westlich des
ZVB Koblenzer StraB3e schlieBt hinter Bahngleisen ein Gewerbe- und Industriegebiet an. Im
Osten befindet sich ein kleines Wohngebiet, dahinter verlauft die B 42 mit angrenzendem
Kasernengelande und daran anschlieBend das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Stra-
Be. Nach Norden erstrecken sich Wohngebiete des Koblenzer Stadtteils Horchheim. Der
Stiden wird von Bahngleisen und der B 42 begrenzt, dazwischen befindet sich Wohnbebau-
ung und Gewerbeansiedlungen.

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

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

& Einwohnerzahlen der Stadt Lahnstein, Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz.
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Abbildung 2: Vorhabenstand
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2015; Kar-
tengrundlage: ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP2002-10.

4 Markt- und Standortanalyse

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

4.1 Einzugsgebiet

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

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

Nach Norden wird das Einzugsgebiet durch Angebote in den rechtsrheinischen Koblenzer
Stadtteilen Asterstein (Netto), Ehrenbreitstein (Lidl) und Niederberg (Norma, Rewe) be-
grenzt. Im Osten und Westen schrénkt die Topographie das Einzugsgebiet ein. Im Siiden
wird das Einzugsgebiet v. a. durch das SB-Warenhaus Globus in Oberlahnstein (ZVB Nord)
und weiterer Angebotsstrukturen im Siiden von Oberlahnstein (Lebensmitteldiscounter Aldi
und Netto an der Braubacher StraBBe) bzw. in Braubach (Lebensmitteldiscounter Netto) be-
schrankt.
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Abbildung 3:  Einzugsgebiet und wettbewerbsrelevante Anbieter im Standortumfeld
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Quelle: Stadt + Handel 2015 auf Basis von OpenStreetMap - vercffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
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4.2 Untersuchungsraum und Wettbewerbsanalyse

Fur die genaue Einordnung des Erweiterungsvorhabens in die rdumlichen Strukturen der
Stadt Lahnstein sowie die der angrenzenden Kommunen ist es notwendig, das Erweite-
rungsvorhaben absatzwirtschaftlich in das jeweilige direkte und indirekte Umfeld
einzuordnen. Der nachfolgend abgeleitete Untersuchungsraum fir den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel stellt ein modelltheoretisches Konstrukt dar, welches auf den
jeweiligen Erlauterungen und Annahmen basiert.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 177 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Das Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens wird u. a. durch die Standorte von Wettbe-
werbern des Lebensmitteleinzelhandels im Untersuchungsraum begrenzt (s. Abbildung 4).

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

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

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

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

Beriicksichtigung der Entwicklung im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Stral3e,
Lahnstein

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

?  Der Betrieb wird aufgrund seiner bevorstehenden Erdffnung als Bestandsbetrieb grundsitzlich beriicksich-
tigt. Siehe auch die nachfolgenden Ausfiihrungen im Text.
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die von Stadt + Handel im Jahr 2012 erstellte Vertraglichkeitsanalyse' zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in der Hermsdorfer StraBe Umsatzprognosen erstellt. Die durch die
Neueroffnung beider Betriebe resultierende Umsatzumverteilung wird bei der Erstellung
der Umsatzprognose fiir die erhobenen Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum grund-
satzlich beriicksichtigt.

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

0 Stadt + Handel (2012): Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in Lahnstein. Dortmund.
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Abblldung 4 Untersuchungsraum des Erwelterungsvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap - veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des kiinftigen Umsatzes des Erweiterungsvorha-
bens aus dem aufgezeigten Untersuchungsraum generiert wird.

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

Folgende zentrale Versorgungsbereiche sind fir die stadtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen untersuchungsrelevant:
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Lahnstein:
* Zentraler Versorgungsbereich Std
» Zentraler Versorgungsbereich Nord
* Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Stra3e

= Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBBe

Koblenz'':
= Zentraler Versorgungsbereich Asterstein

= Zentraler Versorgungsbereich Ehrenbreitstein

Braubach:
* Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Braubach™

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

4.3 Angebotsanalyse

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

Zur Beurteilung der Kaufkraftabschépfungspotenziale und der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen wird eine Umsatzermittlung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum des Vorhabens durchgefihrt.™

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

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

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

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

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

mlttel

ZVB Nord 6.250 1.050

ZVB Sud 150 1,1 < 50 <O,1
Lahnstein ZVB Koblenzer Stral3e * 2.500 18,8 800 4,7

ZVB NVZ Hermsdorfer StraBe  2.000 7.2 150 0,6

Sonstige Lagen 2.200 12,0 150 1,6

ZVB Asterstein 750 3,6 50 0,2
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 850 5.7 100 0,5

Sonstige Lagen 2.250 9.3 250 0,9

ZVB Stadtzentrum Braubach 200 1,4 < 50 < O 1

Braubach
Sonstige Lagen

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

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

Zwischenfazit Angebotsanalyse

= |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum eine
untersuchungsrelevante Verkaufsflache von rd. 17.850 m2 angesiedelt. Auf dieser
Flache wird ein Umsatz von rd. 97,4 Mio. Euro per anno generiert.

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

= Die Angebotsstrukturen in Lahnstein werden durch die Angebotsstrukturen des ZVB
Nord mit dem Globus SB-Warenhaus dominiert. Ebenfalls eine gewichtige Position
nimmt der ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung mit den Discountern Aldi, Lidl, dem Getrankemarkt Toom sowie dem
Drogeriefachmarkt dm ein.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 182 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Im ZVB Sid sind die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen nur schwach aus-
gepragt und werden durch Bestandsbetriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
Fachgeschafte gepragt.

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

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

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

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

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

4.4 Nachfrageanalyse

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

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

Tabelle 3:  Kaufkraftkennzahlen im Untersuchungsraum

Lahnstein

Lahnstein 18.087 100,87 42,0 4,8
Koblenz

Asterstein 2.856 10608 7,0 0,8
Ehrenbreitstein 2.036 : 5,0 0,6
Horchheim 3.227 1 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 4,9 0,6

103,94

Pfaffendorf 2.834 6,8 0,8
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 0,8
Braubach

Braubach 3.012 99,78 6,9 0,8

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

Zwischenfazit Nachfrageanalyse

* Das Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt fur Lahnstein und Braubach im
Bundesdurchschnitt, fur Koblenz tGiber dem Bundesdurchschnitt.

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

4.5 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

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

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

Fir die Stadt Koblenz liegt das Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes fir die Stadt Koblenz'” liegt im Entwurf (Stand Juni 2015) vor. Die zentralen
Versorgungsbereiche Asterstein und Ehrenbreitstein, welche im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Koblenz 2009 ausgewiesen sind, werden auch in der Fortschreibung als
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die Abgrenzungen und Entwicklungsmaoglich-
keiten nach dem Entwurf EHK Koblenz 2015 fir diese beiden zentralen Versorg-
ungsbereiche finden nachfolgend nachrichtlich Beriicksichtigung. Die Entwicklungs-
empfehlungen fir einen potenziellen Nahversorgungsstandort im Bereich Horchheimer
Hohe und fir die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums Niederberg/Arenberg/
Immendorf nach dem Entwurf EHK Koblenz 20175 finden ebenfalls nachrichtliche Beriick-
sichtigung.

4.5.1 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Siid

Fir die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Std in Lahnstein wird auf die Aus-
fiihrungen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lahnstein zurlickgegriffen'®:

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

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

.Der zentrale Versorgungsbereich umfasst nicht nur die BurgstralBe als Hauptlage des Ein-
zelhandels (Fulgangerzone), sondern auch die im Analysekapite! beschriebenen weiteren
zentralen Einzelhandelsbereiche im Stralengeviert Burgstral3e-HochstralBe-Frihmesser-
stralBe-AdolfstralBe. Die Festlegungsempfehlung berdcksichtigt zudem diejenigen Bereiche,

7 Nachfolgend abgekiirzt Entwurf EHK Koblenz 2015.

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

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

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

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

Abbildung 5: Zentraler Ve
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Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 66.

2 EHK Lahnstein (2012), S. 65f.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 186 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

4.5.2 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Nord

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

.Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Siden (Teilbereich Briickenstralle) den
Standortbereich des Globus-SB-Warenhauses und wird nach Siidosten und Osten durch die
StralBe Auf Brihl begrenzt. Die westlichen Bereiche der BriickenstralBe sind bis zur Begren-
zung durch die Bodewigstral3e ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich zugehérig. Die
nach Norden ausgerichtete Briicke iber die Lahn stellt die Verbindung zum nérdlichen
Teilbereich (Ortskern Niederlahnstein) des zentralen Versorgungsbereichs dar. Dort ist ins-
besondere die gesamte Nutzungsstruktur entlang der nach Norden verlaufenden
BahnhofstralBe pragender Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs. Daher sind west-
lich und &stlich der BahnhofstraBBe samtliche Grundstiicke, die einen deutlichen
funktionalen oder stidtebaulichen Bezug zur BahnhofstralBe aufweisen, ebenfalls in der
raumlichen Fassung des zentralen Versorgungsbereichs enthalten (z. B. die Baublécke un-
mittelbar an der Lahnbricke, die nordlich daran angrenzende Platzsituation an der
Einmdindung Johannesstral3e/BahnhofstralBe oder das Areal der Pfarrkirche St. Barbara
nordllich der Johann-Baptist-Stral3e).

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

Nordlich wird der zentrale Versorgungsbereich zum einen durch dlie stidtebauliche Barriere
der Bahntrasse nach Bad Ems begrenzt. Zum anderen endet auf Héhe der RheinstralBe die

21 EHK Lahnstein (2012), S. 66.

22 FuBnote im Original: Der Marktplatz dbernimmt zudem bei Hochwasser die Funktion eines Abstellplatzes
fir Pkw aus dberschwemmungsgefahrdeten Bereichen von Niederlahnstein; daher steht er fir Einzelhan-
delsansiedlungen nicht zur Verfligung.
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hohe Nutzungsvielfalt, da die Kdlner StralBe in nérdliche Richtung anbaufrei als Rampen-
bauwerk im Bogen iber die Bahn gefihrt wird. "%

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

#  EHK Lahnstein (2012), S. 70f.

% Fir die Abgrenzung des ZVB Nord sei auf die entsprechende Abbildung im EHK Lahnstein (2012) auf S. 70
verwiesen.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 188 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Legende
- Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktion

D Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

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

4.5.3 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer StraBBe

.~Der zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Stralle mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrankung umfasst die bestehende Einzelhandelsnutzung durch den Globus
Baumarkt ostlich der Koblenzer Stral3e, die Bestandsbetriebe westlich der Koblenzer Stral3e
und die Betriebsflichen des Drahtwerks, welche aufgrund des sich dort abzeichnenden
Produktionsriickgangs und konkreten Vorhabenplanungen in diesem Bereich als Potenzial-
fiiche mit in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. Die Bestands-
strukturen westlich der Koblenzer Stral3e weisen vorrangig nahversorgungsrelevante
Angebotsstrukturen auf (u. a. zwei Lebensmitteldiscounter sowre ein Drogeriemarkt), zu-
dem ist am Standort ein Bekleidungsfachmarkt angesiedelt. Mehrere Dienstleistungs-
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betriebe (vorwiegend Gastronomiebetriebe) sind im zentralen Versorgungsbereich ange-
siedelt. Derzeit nimmt der zentrale Versorgungsbereich v. a. eine Nahversorgungsfunktion
(vorrangig durch die beiden Lebensmitteldiscounter) wahr, dardber hinaus trdgt der Globus
Baumarkt malgeblich zur mittelzentralen Versorgungsfunktion von Lahnstein bei. Der
Standortbereich ist rd. 400 m nérdlich des Bahnhofs Niederlahnstein gelegen und hat durch
die Buslinie 573 der KEVAG direkten Anschluss an das OPNV-Netz. %

.Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich beiderseits der Koblenzer Stral3e. Er reicht
auf der westlichen StralBenseite der Koblenzer StralSe vom Standort des Lebensmitteldis-
counters Aldi im Siiden bis zum Kreisverkehr in Hohe der IndustriestralSe im Norden. Auf
der Ostlichen StralBenseite der Koblenzer Stral3e umfasst er das Geldnde des Globus Bau-
markts im Norden und schlieBt im Siden mit der Potenzialfliche der Drahtwerke
gegentiber dem Standort des Discounters Aldi ab. Damit umfasst der zentrale Versor-
gungsbereich sowohl die Bestandsstrukturen JSstlich und westlich der Koblenzer Stral3e wie
auch die Potenzialfliche der Drahtwerke im Siidosten. "%

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

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

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

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

Der zentrale Versorgungsbereich Hermsdorfer StraBBe befindet sich im Nordosten von Nie-
derlahnstein und ist Uber die Kdlner Stral3e sowie die IndustriestraBe an westlich der B 42
liegenden Siedlungsbereiche von Niederlahnstein angebunden. Die lberértliche Anbin-
dung sowie die Anbindung an Oberlahnstein erfolgt tiber den direkten Anschluss an die
B 42.

Am 3. September 2015 er6ffnen im ZVB Hermsdorfer Stral3e ein Lebensmittelvollsortimen-
ter der Firma Rewe mit rd. 1.800 m? VKF sowie ein Rewe Getrankemarkt mit rd. 500 m2
VKF. Weitere Fachmarkte sind dort ebenfalls angesiedelt (u.a. Textildiscounter Kik, Dani-
sches Bettenlager.
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Abbildung 8:  Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahversorgung Hermsdor-
fer StraBe in Lahnstein
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHK Lahnstein (2012), S. 85.

4.5.5 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein

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

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

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

27 Umfirmiert auf Netto.
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Das kleine Einkaufszentrum mit einem Lebensmittel-Discounter, vereinzelten kleinteiligen
Fachgeschaften und Dienstleistungsbetrieben in einer lberdachten Passage tbernimmt
Versorgungsaufgaben fiir die Stadtteile Asterstein, Arzheim und Pfaffendorfer Hohe.?®

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

Abbildung 9:  Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein in Koblenz

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

Nachrichtliche Ubernahme Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein
gemaB Entwurf EHK Koblenz 2015

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fiur das Stadtteilzentrum Asterstein lauten:
=, Sicherung der vorhandenen Angebote

»  Prifung der Ansiedlung ergénzender nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsange-
bote und Dienstleistungen (z.B. Getrénkemarkt) auf angrenzenden Teilflichen

»  Priifung der der Méglichkeiten zur Erweiterung der Stellplatzkapazititen”
Quelle: Entwurf EHK Koblenz 20175, S.144.

% Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 153f.
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Abbildung 10: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein in Koblenz gemaB
Entwurf EHK Koblenz 2015
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Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 145.

4.5.6 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein

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

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

¥  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 136.
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Abbildung 11: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein in Koblenz
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 139; Foto Stadt + Handel 2015.

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

~Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

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

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 20175, S.142.
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Abbildung 12: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein in Koblenz ge-
maB Entwurf EHK Koblenz 2015
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Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 143.

4.5.7 Nachrichtliche Ubernahme: potenzieller Nahversorgungsstandort Horch-
heimer Héhe und potenzielles / zu entwickelndes Nahversorgungs-

zentrum Niederberg/Arenberg/Immendorf gemal Entwurf EHK Koblenz
2015

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

2015
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Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 87.

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fir den Stadtteil Horchheimer Hohe lauten:

» | Prifung der Ansiedlung eines zeitgemal3en Lebensmittelmarktes an der Horchhei-
mer Hoéhe fir den Fall, dass die ehemalige Gneisenau-Kaserne fir Wohnen
umgenutzt wird (...)

» Inwertsetzung und Nachnutzung leer stehender Ladenlokale und ggf. Umnutzung”
Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S.155.

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

» |, Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

*  Priifung der Ansiedlung eines zeitgeméal3en Lebensmittelmarktes in einem der Stadt-
teile Niederberg, Arenberg oder Immendorf(...)"”

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

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

Grundsatzlich ist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes im Stadtzentrum von Brau-
bach fraglich, ob es sich hier um einen zentralen Versorgungsbereich®® handelt. Falls dies
der Fall sein sollte, stellt sich die Frage, ob der Lebensmitteldiscounter Netto in der Hein-
rich-Schlusnus-StraBBe zu diesem zentralen Versorgungsbereich gezéhlt werden kann. Aus
fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stadtebaulich-funktionale Verbindung zwi-
schen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/ zentralen Versorgungsbereich. Im
Stadtzentrum sind bislang nur kleinteilige Einzelhandelsangebote vorhanden, diese erstre-
cken sich Uberwiegend entlang der UnteralleestraBe und OberalleestraBe sowie der
RheinstraBBe (bis Ecke FriedrichstraB3e). Der historische Marktplatz hat seine Handelsfunktion
verloren und besitzt nur noch Bedeutung fiir die gastronomische Nutzung und Beherber-
gungsbetriebe.

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

Abbildung 14: ZVB Stadtzentrum Braubach

= Abgrenzung ZVB ,c"\‘

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

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

5.1 Projektdaten und Markanteilskonzept

Projektdaten

In Lahnstein ist die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der
Koblenzer StraBBe 27 - 29 auf die gegeniiberliegende StraBenseite auf das Gelénde der
Drahtwerke Lahnstein geplant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m2
auf 1.690 m2 VKF. Das Erweiterungsvorhaben stellt sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

Tabelle 4:  Flachenprogramm des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Lebensmittelmarkt

| |

Nahrungs- und Genussmittel 831 437 1.268
Drogeriewaren 11 58 169
Sonstige Sortimente 166 87 253
Gesamt 1.108 582 1.690
Nahrungs- und Genussmittel 21 entfallt entfallt
Nahrungs- und Genussmittel 852 416 1.268
Drogeriewaren 11 58 169
Sonstige Sortimente 166 87 253

Gesamt 1.129 561 | 1.690

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

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

Herleitung eines Marktanteilskonzepts fir das Ansiedlungsvorhaben

Derzeit liegt die Zentralitét (Umsatz-Kaufkraft-Relation) in Lahnstein im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 178 %, im Sortimentsbereich Drogeriewaren bei
231 %. Beide Kennziffern verdeutlichen, dass die Lahnsteiner Bestandsstrukturen in diesen
beiden Sortimentsbereichen eine Versorgungsfunktion erfillen, die Gber Gemarkung Lahn-
steins hinausreicht. Insbesondere wird ortsfremde Kaufkraft aus den nérdlich angrenzenden
Stadtteilen von Koblenz sowie auch aus Braubach durch die Lahnsteiner Bestandsstrukturen
in den beiden Sortimentsbereichen gebunden.
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Fir den Bestandsbetrieb Lidl, Koblenzer Stral3e, ergeben sich unter Berlicksichtigung
* der Wettbewerbsstrukturen in Lahnstein und im Untersuchungsraum,

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

» des durchschnittliches Kaufkraftniveaus in Lahnstein und des leicht Uberdurchschnitt-
lichen in Koblenz,

* der Lage im ZVB Koblenzer StraBBe und der verkehrsgiinstigen Lage (Anbindung
Uber B 42 und Koblenzer StraBe) und

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

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

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

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 17,3 18 31
s 12
Koblenz

Horchheim 3.227 7.7 12 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 4,9 12 0,6
Pfaffendorf 2.834 6,8 6 0,4
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 6 0,4
Asterstein 2.856 7,0 4 0 3

Streuzufluss i. H. v. 10 %

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

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 2,0 9 0,2
e s o

Koblenz

Horchheim 3.227 0,9 9 0,1

Horchheimer Hohe 2.039 0,6 5 0,1

Pfaffendorf 2.834 0,8 5 <0,1
Pfaffendorfer Hohe 2.775 0,8 5 <0,1
Asterstein 2.856 0,8 5 < 0 1

Streuzufluss i. H. v. 10 %

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

Wie in den Marktanteilsberechnungen ersichtlich, generiert der Bestandsbetrieb Lidl

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel einen Jahresumsatz von rd. 7,7
Mio. Euro (ableitbare Flachenproduktivitat rd. 9.300 Euro/m?2 VKF) und

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

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

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

31 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014.
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Dies verdeutlichen auch die Ergebnisse der Marktanteilskonzepte fiir den Bestandsbetrieb
und das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben.

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

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

» Agglomerationseffekten durch die weiteren Bestandsstrukturen des ZVB Koblenzer
StraBe

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

Tabelle 72 Marktanteile des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens im Einzugsgebiet und
Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Lahnstein
Niederlahnstein 7.458 17,3 20 3,5
Oberlahnstein und

Hohanstadtieile 10.629 24,7 7 1,7
Koblenz

Horchheim 3.227 7.7 16 1,2
Horchheimer Hohe 2.039 4,9 16 0,8
Pfaffendorf 2.834 6,8 9 0,6
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 9 0,6
Asterstein 2.856 7.0 i 0,5

Streuzufluss i. H. v. 10 % _

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

Lahnstein
Niederlahnstein 7.458 2,0 12 0,2
Oberlahnstein und

Héhenstadtteile 10,022 2.5 i 0.2
Koblenz

Horchheim 3.227 0,9 12 0,1
Horchheimer Hohe 2.039 0,6 12 0,1
Pfaffendorf 2.834 0,8 8 0,1
Pfaffendorfer Hohe 2.775 0.8 8 0.1
Asterstein 2.856 0,8 8 0,1

Streuzuflussi. H. v. 10 % _
Gesawr | e | se | - | 09 _

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

Wie in den Marktanteilsberechnungen ersichtlich, ergibt sich fiir das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben Lidl

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Jahresumsatzprognose von
rd. 9,9 Mio. Euro (ableitbare Flachenproduktivitat rd. 7.800 Euro/m?2 VKF) und

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

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir einen Lidl Lebensmitteldiscounter liegt bei
rd. 6.820 Euro/m2 VKF*. Somit wird deutlich, dass das Verlagerungs- und Erweiterungsvor-
haben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel weiterhin eine Uber-
durchschnittliche Flachenproduktivitdt und im Sortimentsbereich Drogeriewaren weiterhin
eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat erwirtschaften kann. Die Flachenleis-
tung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens Uber alle Sortimente dirfte ebenfalls
deutlich Gberdurchschnittlich (aufgrund des Verkaufsflachenanteils von Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 75 %) ausfallen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Umsatz Bestandsbetrieb

in Mio. Euro 7 0.6
}Jmsgzprognose Vorhaben 9.9 0.9
in Mio. Euro

Streuumsatzanteil i. H. v. 5 % 0,1 <0,1

Umverteilungsrelevanter Umsatz

in Mio. Euro

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

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

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

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

* Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

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

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

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

Tabelle 10: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung fiir Bestandsstrukturen des Untersu-

chungsraums
-_-——
ZVB Nord 35,5
ZVB Sud 1,1 i ¥
Lahnstein  ZVB Koblenzer StraBe ** 11,1 0,6 5
ZVB NVZ Hermsdorfer StralBe 7,2 0.3 4
Sonstige Lagen 12,0 0,2 2
ZVB Asterstein 3,6 0,1 4
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 5,7 0,2 3
Sonstige Lagen 2.8 0,2 2
ZVB Stadtzentrum Braubach 1,4 * %
Braubach

Sonstige Lagen 2.8 * -

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’)
GESAMT T
-_-——
ZVB Nord
ZVB Sud < 0,1 A i/
Lahnstein ~ ZVB Koblenzer StraBBe ** 4,0 0,1 2
ZVB NVZ Hermsdorfer Stral3e 0,6 4 %
Sonstige Lagen 1,6 5 *
Koblenz ZVB Asterstein 0,2 i *
ZVB Ehrenbreitstein 0,5 * *
Sonstige Lagen 0,9 x 2
ZVB Stadtzentrum Braubach <0,1 = *
Braubach .
Sonstige Lagen 0,3 ® %

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’)

=

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

6.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

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

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

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfilhrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen - je nach stadtebaulicher Ausgangslage — bereits
bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE). Sie wird im grof3raumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei
deutlich tber 10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen-
bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

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

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

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

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

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

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

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

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

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groB3flichigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
fliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grof3fldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zuldssig, wenn dlies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.

Einordnung des Vorhabens in Z 57

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

Z58

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

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.

Einordnung des Vorhabens in Z 58

Der Lebensmitteldiscounter Lidl plant eine Verlagerung von der Koblenzer Straf3e 27-29 auf
die gegeniberliegende StraBenseite auf das Gelénde der Drahtwerke Lahnstein. Beide
Standorte liegen im ZVB Koblenzer Stral3e.

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

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flichigen Einzelhandelsbetrieben dlir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stidtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 209 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Einordnung des Vorhabens in Z 60

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

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

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

Fazit zur landesplanerischen Einordnung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

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

6.3 Einordnung des Vorhabens in den Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

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

6.3.1 Einordnung in den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
2006

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

Z1

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

zZn

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

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

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

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

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

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist hinsichtlich der Kongruenz zu den
Grundsatzen®* des Kapitels 1.3.4 GroBflachiger Einzelhandel (S. 23/24) des Entwurfs des
Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014 zu prifen. Die wesentlichen
zu prifenden Grundsdtze fur die Vorhabenplanung werden nachfolgend dargestellt und
bewertet.

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

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs im fulbldufigen
Entfernungsbereich soll unterstditzt werden.

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

G 40

Grol3fiachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevél-
kerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).
Das Vorhaben entspricht durch die Ausweisung der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum im
LEP IV nach Umfang und Zweckbestimmung der zentral6rtlichen Gliederung.

G 41

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich dber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.
Das Vorhaben dient vorrangig der Versorgung der Bevolkerung von Lahnstein, wenngleich
auch die Bevolkerung der stidlichen rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteile im Einzugsge-
biet des Vorhabens liegt. Wie im Marktanteilskonzept ersichtlich (Tabelle 7, S. 36 und
Tabelle 8, S. 37), wird jedoch der liberwiegende Umsatz des Vorhabens durch Lahnsteiner
Kaufkraft generiert.

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

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

6.4 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein 2012

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

Der v. a. durch Fachmarkte gepragte Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbe-
reich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschréankung setzt sich aus

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

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

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

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

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

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

» Uber die Sicherung und Fortentwicklung des Bestandes hinaus sollte zudem Wett-
bewerb weiterhin mdglich bleiben, wenn (ber die Anwendung der stédtebaulichen
Instrumentarien gewahrleistet wird, dass sich durch den Wettbewerb die raumliche
Versorgungssituation nicht verschlechtert®® und wenn durch Neubau- oder Erweite-

¥ Beispiele fiir solche Standortrahmenbedingungen: GréBe und Zuschnitt des Ladenlokals, kundenfreundliche
Eingangsbereiche, gestalterisch ansprechende Immobilien und Grundstiicke, Erreichbarkeit, Stellplatzsitua-
tion, Anlieferung, Minimierung von méglichen Nachbarkonflikten etc.

3% Verschlechterungen kénnten etwa dann eintreten, wenn durch Neubau- oder Erweiterungsvorhaben Um-
satzumverteilungen zulasten bestehender Betriebe ausgelést werden, die wiederum ab bestimmten
Umverteilungswerten BetriebsschlieBungen im Umfeld des Vorhabens nach sich ziehen und hierdurch Li-
cken im nahraumlichen Versorgungsnetz der Wohnquartiere entstehen lassen kénnten.
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Quelle:

rungsvorhaben keine stidtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind.””

EHK Lahnstein (2012), S. 81.

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

1.

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

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

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

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

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

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

3% Durch Vorlage von stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Untersuchungen solite daher einzelfallbezo-
gen nachgewiesen werden, ob und in welchem Rahmen durch das Vorhaben ausgeléste relevante
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung zu er-
warten sind.
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Somit ist das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben kongruent zu den Zielstellungen
und Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) sowie den dezidierten Entwicklungsempfeh-
lungen fur den zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung. Es entspricht den Empfehlungen zur Fortentwicklung der
Nahversorgungsstruktur in Lahnstein.

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

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment...
» /st einerseits in den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid anzusiedein.

» /st andererseits an dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung Hermsdorfer
StralBe uberwiegend zur Versorgung des Gebiets anzusiedeln.

» st andererseits zur Gewahrleistung der Nahversorqung auch an sonstigen integrier-
ten Standorten (berwiegend zur Versorgung des Gebietes anzusiedeln. ”

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

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

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

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

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

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 215 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

7 Zusammenfassung und Empfehlungen

In Lahnstein ist im Zuge einer langfristigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der Koblenzer StraBe 27 — 29 auf die gegen-
Uberliegende StraBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt geplant.
Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m2 VKF. Der Vorha-
benstandort wie auch der Bestandsbetrieb liegen nach dem EHK Lahnstein (2012) im
Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StralBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbe-
schrankung.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

nen:

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

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

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

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

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist als vertraglich i. S. der Vorgaben
des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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5 ERGEBNIS DER VEREINFACHTEN RAUMORDNERISCHEN PRUFUNG

Rheinlan

STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION

NORD

Priifergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung gemiR § 16
Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) fiir das
Vorhaben ,,geplante Lidl-Verlagerung® in der Stadt Lahnstein, Koblenzer StraRe

Anlage: Priifergebnis vom 16.03.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 13.11.2015 hatte die FMZ Drahthof Lahnstein GmbH & Co. KG,
Disseldorf, vertreten durch die Geschaftsfilhrer Herrn Florian Altmann, den Antrag
auf vereinfachte raumordnerischen Priifung gestellt. Sie wurden mit Schreiben vom
17.11.2015 an diesem Verfahren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme zu
den vorgelegten Planunterlagen gebeten.

Das nunmehr vorliegende Priifergebnis des Prifverfahrens vom 16.03.2016, Az.:14
900-141 075/41 fur das o. g. Vorhaben tbersende ich Ihnen als Anlage mit der Bitte

um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

—

5 ,
o f)] T2
Inna Brose
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FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

ERGEBNIS DER VEREINFACHTEN RAUMORDNERISCHEN PRUFUNG

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Koblenz, den 16.03.2016
Az.: 14 900-141 075/41

Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung gem. § 16
Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 18 Landesplanungsgesetz

(LPIG)

fiir das Vorhaben ,,geplante Lidl-Verlagerung® in der Stadt Lahnstein, Koblen-
zer Strale
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Anlage 1 - Ubersichtslageplan (MaRstab 1: 30 000)

Anlage 2 - Karte aus dem Bodeninformationssystem Rheinland-
Pfalz (Stellungnahme des Referates 33) (MaBstab 1 : 2 000)
- nur fUr den Antragsteller
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1. Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Die FMZ Drahthof Lahnstein GmbH & Co. KG, Dusseldorf, vertreten durch den Ge-
schaftsfuhrer Florian Altmann, hat mit Schreiben vom 13.11.2015 die Durchfiihrung
einer vereinfachten raumordnerischen Prifung (vrP) gemaR § 16 ROG i.V.m. § 18
LPIG beantragt. In diesem Verfahren soll die Raumvertraglichkeit des geplanten
Vorhabens geprift werden.

Der Investor plant den derzeit in Lahnstein bestehenden Lidl-Marktes in der Koblen-
zer StralRe auf die gegenuberliegende Seite auf das Gelande der Drahtwerke C.S.
Schmidt GmbH zu verlagern und in diesem Zuge von aktuell 1.100 m? Verkaufsfla-
che (VKF) auf 1.690 m? VKF zu erweitern. Laut beschlossenem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Lahnstein vom 17.12.2012 ist dieser Bereich als ,Zentraler Versor-
gungsbereich Koblenzer StralBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung" ausgewiesen.

Zur Historie:

Fir den neuen Standort (Gelédnde der Drahtwerke C.S. Schmidt GmbH) wurde
bereits im Jahr 2013 eine vereinfachte raumordnerische Priifung durchgefihrt.
Seinerzeit sollte dort ein Fachmarktzentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von
4.250 m? errichtet werden. Hierbei waren 1.600 m? VKF fir einen Elektronik-
fachmarkt, 750 m? VKF fir einen Sportartikelfachmarkt und jeweils 450 m? VKF fir
Fachmarkte fur Schuhe und Tiernahrung innerhalb der vrP priifrelevant.

Im Zwischenergebnis der damaligen vrP wurden ein Schuhfachmarkt mit einer max.
VKF von 450 m? ein Backereiverkauf mit einer max. VKF von 30 m? sowie ein
Zoofachmarkt mit einer max. VKF von 450 m? (Ausschluss innenstadtrelevanter
Randsortimente) als raumvertraglich angesehen. Die Einzelhandelsansiedlung eines
Elektronikfachmarktes mit einer max. VKF von 1.600 m? stand dem Ziel Z 60 des
LEP IV entgegen und hatte einer Zielabweichung bedurft.

Die Kongruenz eines Fachmarktes fur Sportartikel zu den Zielen der Raumordnung
konnte in Rahmen der vereinfachten raumordnerischen Priifung aufgrund der fehlen-
den gutachterlichen Untersuchung nicht geprift werden.
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2. Beteiligungsumfang

Mit Schreiben vom 17.11.2015 wurden die nachstehenden Stellen in diesem Verfah- -
ren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 22.01.2016 gebeten:

e Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises

 Stadtverwaltung Lahnstein

e Verbandsgemeindeverwaltung Loreley

e Stadtverwaltung Braubach

e Verbandsgemeindeverwaltung Nassau

e Stadtverwaltung Nassau

e \Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems

e Stadtverwaltung Bad Ems

 Stadtverwaltung Koblenz

¢ Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

e VVerbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel

e Stadtverwaltung Rhens

e Kreisverwaltung des Rhein-Hunsrick-Kreises

e Stadtverwaltung Boppard

e Einzelhandelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e.V., Koblenz

e Industrie- und Handelskammer Koblenz

e Ministerium fur Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz
— Sekretariat fur das Welterbe in Rheinland-Pfalz —

¢ Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

sowie bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord:

e Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht Koblenz

¢ Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Montabaur

¢ Referat 42 - Obere Naturschutzbehérde

o Referat 43 - Obere Bauaufsichtsbehérde
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3. Zusammenfassung der Stellungnahmen

Die Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten dienen dem Zweck, das o.g. raumbe-
deutsame Vorhaben hinsichtlich seiner Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der
Raumordnung zu uberprifen und mit anderen raumbedeutsamen Planungen und
MaBRnahmen unter den Gesichtspunkten der Raumordnung aufeinander abzustim-
men (Raumvertraglichkeitspriifung). Sie werden nachstehend zusammengefasst
wiedergegeben.

Folgende Beteiligte haben keine Stellungnahme abgegeben: Stadtverwaltung Lahn-
stein, Verbandsgemeinde und Stadt Bad Ems, Stadtverwaltung Koblenz, Kreisver-
waltung Mayen-Koblenz, Stadtverwaltung Boppard, der Einzelhandelsverband Mittel-
rhein-Rheinhessen-Pfalz e.V., die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, die
Gewerbeaufsicht Koblenz und die Obere Naturschutzbehdrde.

Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren

Die Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises teilte mit, dass nach Prifung der
Planunterlagen zu dem Vorhaben keine Bedenken vorzubringen sind. Nach Auffas-
sung der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises scheinen die Vorgaben aus der
1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK) Lahnstein erflllt zu sein. Die
vorgelegten Unterlagen seien schlissig und stellten die Grundlagen nachvollziehbar
dar.

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Nassau wurden weder Anregungen
noch Einwendungen vorgebracht.

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel, sowie der Stadt Rhens
bestehen keine Bedenken gegen die geplante Verlagerung des Lidl-Marktes in Lahn-
stein.

Durch die Kreisverwaltung des Rhein-Hunsriick-Kreises wurde mitgeteilt, dass
gemal des Vertraglichkeitsgutachtens vom 10.11.2015 keine negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Nachbarkommunen und somit auch nicht auf das Mittelzentrum Boppard/
den Rhein-Hunsriick-Kreis zu erwarten seien. Daher bestiinde aus Sicht der Unteren
Landesplanungsbehérde keine Bedenken gegen die Verlagerung und Erweiterung
des Lidl-Marktes in der Stadt Lahnstein.
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Die Industrie- und Handelskammer Koblenz erhebt unter der Voraussetzung keine
Einwande, dass bestehende Betriebe in ihrer Existenz nicht behindert und in ihren
weiteren Planungen nicht beeintrachtigt werden.

Das Ministerium fiir Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur
(MBWWK), Mainz, Sekretariat fiir das Welterbe in Rheinland-Pfalz, teilt mit, dass
das geplante Vorhaben innerhalb eines Gewerbegebietes in unmittelbarer Nahe zu
anderen vergleichbaren Einzelhandelsbetrieben und zum Globus Baumarkt mit
Tankstelle liege. Unter dem Gesichtspunkt der Welterbevertraglichkeit bestiinden
keine grundsatzlichen Bedenken. Allerdings sollten bei der Farbgestaltung der Anla-
ge die grundlegenden Prinzipien der Farbgebung von Bauwerken im Tal bertcksich-
tigt werden. Hierzu werde insbesondere auf den fiir das Welterbegebiet Oberes Mit-
telrheintal entwickelten ,Leitfaden Farbkultur® verwiesen.

Eine diesbezigliche Beratung des Planers und der Bauherren sollte im Rahmen des
Bauantragsverfahrens unter Beteiligung der kompetent beratenden Initiative Baukul-
tur bei der SGD Nord (Frau Ursula Knabe, Telefondurchwahl -2044) erfolgen.

In der Beteiligung teilte das Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz Montabaur der SGD Nord mit, dass die Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung im Planbereich durch die Anschlussmdéglichkeit an
die vorhandenen offentlichen Anlagen sichergestellt sei.

Die Flache sei bereits jetzt vollstandig versiegelt, so dass die Summe des Oberfla-
chenwasserabflusses nicht erhoht wiirde.

Im Planbereich sind keine Oberflachengewasser oder Schutzgebiete vorhanden.
Wasserwirtschaftliche Planungen, die dem Vorhaben entgegenstehen, seien dem
Referat 33 der SGD Nord nicht bekannt.

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

Es handele sich um das ehemalige Betriebsgelande der Drahtwerke C.S. Schmidt
GmbH. Die Kartierung kénne dem Flurkartenauszug (Anlage 2 — nur fir den An-
tragssteller) enthommen werden.

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

Bei dem Bereich handele es sich um eine altlastverdéchtige Flache i.S.d. § 2 Abs. 6
des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG). Er wurde von daher durch die SGD Nord als Obere Ab-
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fallbehérde auf Grund der Erfassungsbewertung nach § 11 Abs. 2 des Landesbo-
denschutzgesetzes (LBodSchG) als altlastverdachtig eingestuft.

Uber den jetzt Uiberplanten Bereich liegen im Bodenschutzkataster keine Informatio-
nen vor. Auch sei die ehemalige Nutzung der Halle nicht bekannt.

Im Bereich des kartierten Altstandortes wurde in den Jahren 1995 bis 1997 ein Bau-
markt errichtet. Der Bereich wurde im Vorfeld orientierend untersucht. Im anstehen-
den Boden auBerhalb der Gebzude wurde keine wesentliche Belastung gefunden.
Beim Abriss der Gebdude wurden in der Bausubstanz und im Boden unterhalb der
Hallen Belastungen nachgewiesen.

Das Referat 43 — Obere Bauaufsichtsbehdrde der SGD Nord gab in seiner Stel-
lungnahme an, dass das stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgut-
achten (Stadt+Handel; 11/2015) zu dem Ergebnis komme, dass von den Auswirkun-
gen des Vorhabens vor allem die Standortbereiche der Stadt Lahnstein selbst betrof-
fen seien. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen
und in Lahnstein seien anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu
erwarten.

Das Vorhaben werde daruber hinaus auch als kongruent zu den Zielstellungen und
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein (2012), den Zielen und
Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald und den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV Rheinland-
Pfalz bewertet (vgl. S. 51-52).

Die verkehrstechnische Einschatzung des Verkehrsgutachtens (VERTEC) komme
ebenfalls zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben, auch unter Einbe-
ziehung einer neuen Nutzung auf den dann frei gewordenen Flachen des bestehen-
den Lidl-Marktes eine maRgebliche Beeintrachtigung von Verkehrsfluss und Ver-
kehrsqualitat gegenliber heute nicht zu erwarten sei.

Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Einschatzungen bestiinden bei Einhaltung
folgender Voraussetzungen keine Bedenken:

Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes (EHK) Lahn-
stein einhalten zu kdnnen, ist der bestehende Flachennutzungsplan an die geplanten
Nutzungen anzupassen und der Bebauungsplan (17A2/39 — Koblenzer StraRe/
IndustriestralRe”) im Bereich des derzeitigen Lidl-Standortes bauleitplanerisch so zu
andern, dass am Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel gemaRR den Empfeh-
lungen des EHK Lahnstein zulassig ist und der Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
nussmittel ausgeschlossen wird.
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Die Verkaufsflachen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Vertraglich-
keitsgutachten im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.

Darliber hinausgehende stéddtebauliche Belange (u.a. Larmbelastung der angren-
zenden Bebauung) seien nicht Gegenstand der Stellungnahme.

4. Raumordnerische Bewertung und Abwégung

Die raumordnerische Bewertung des geplanten Vorhabens ,Verlagerung des Lidl-
Marktes" in der Stadt Lahnstein im Bereich zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
,Koblenzer Strale mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung” erfolgt unter
Betrachtung der im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Rheinland-Pfalz 1V 2008,
der im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2006 und im
Fortschreibungsentwurf des Regionalen Raumordnungsplanes (RROP Entwurf) Mit-
telrhein-Westerwald 2014 enthaltenen Erfordernisse und Vorgaben der Raumord-
nung sowie der eingegangenen Stellungnahmen.

Bei der Bewertung werden ferner die fur die raumordnerische Entscheidung relevan-
ten Ergebnisse des stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutach-
tens der Stadt+Handel und die im Rahmen der Anhérung vorgebrachten Bedenken
und Anregungen beriicksichtigt.

Zudem orientiert sich die Prifung an dem verbindlichen EHK der Stadt Lahnstein aus
dem Jahr 2012 und dem verbindlichen EHK der Stadt Koblenz aus dem Jahr 2009,
welches sich derzeit in der Fortschreibung befindet. Hinsichtlich der projektrelevan-
ten Sortimentsgruppen ist hier in beiden Konzepten eine Ubereinstimmende Festle-
gung hinsichtlich der Innenstadtrelevanz getroffen worden.

Die Einzelhandelskonzepte wurden jeweils mit der Regionalplanung und mit den
Nachbarkommunen abgestimmt. In diesen Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass nach dem Ziel Z 58 des LEP |V die Festlegung der ZVB von den zentralen Or-
ten in_Abstimmung mit der Regional- und Landesplanung erfolgen muss. Eine Zu-
stimmung zum Einzelhandelskonzept ist hierbei nicht erforderlich, da die Verantwort-
lichkeit zur Prifung der erforderlichen stadtebaulichen Voraussetzungen und die da-
mit verbundene verbindliche Festlegung der ZVB den kommunalen Gremien obliegt.
Die verbindlich festgelegten zentralen Versorgungsbereiche stellen sodann eine Be-
urteilungsgrundlage der raumordnerischen Priifung dar.
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41 Ziel Z57 LEP IV - Zentralitidtsgebot

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitétsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsflache kommen nur in Mittel-und Oberzentren in Betracht. (...)."

Die Stadt Lahnstein ist im LEP [V als Mittelzentrum ausgewiesen und nach dem
Ziel Z 40 des LEP |V bildet sie zusammen mit dem Oberzentrum Koblenz und den
Mittelzentren Bendorf, Hohr-Grenzhausen und Vallendar einen mittelzentralen Ver-
bund kooperierender Zentren.

Unter Beachtung des Zentralitadtsgebotes beziehungsweise Konzentrationsgebotes
der Landes- und Regionalplanung (Ziel Z57 LEP IV und Ziel Z 1, Kapitel 2.2.5
RROP 2006) ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen
Einzelhandels nur in zentralen Orten zuladssig.

In der vereinfachten raumordnerischen Prifung ist eine Verkaufsflache von 1.690 m?
Priifgegenstand und liegt somit sogar noch unter dem fur das Ziel Z 57 LEP IV her-
angezogenen Wert von 2.000 m? fur Mittelzentren. Somit ist die geplante Einzelhan-
delsansiedlung in der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum zulassig.

Das Vorhaben entspricht dem Ziel Z 57 des LEP IV.

4.2 Ziel Z58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofléchigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heilt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stédtebauliches
Integrationsgebot). Die stéddtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungs-
bereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen mdis-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.”

Das EHK Lahnstein aus dem Jahr 2012 stellt fest, dass der Standort ,Koblenzer
StraRe“ zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration darstellt, dass dieser aber
gleichzeitig nicht die notwendigen Kriterien erfullt, um aus dem Bestand heraus als
ZVB bewertet zu werden. Dies zeichnet sich dadurch aus, dass der Standort Gber-
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wiegend durch groRBere oder gar grofRflachige Einzelhandelsbetriecbe gepragt ist,
Uberwiegend nicht unmittelbar in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet ist, tiberwie-
gend fur den autoorientierten Einkauf genutzt werden durfte und aufgrund der Ange-
botsstruktur nicht primér der Versorgung des Nahbereichs dient, sondern auf groRere
Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische oder tberértliche Versorgung ausge-
richtet ist (vgl. EHK Lahnstein 2012 Seite 45/46). In diesem Zusammenhang wird auf
Seite 71/72 verdeutlicht, dass sich fiir den Standort Koblenzer StraBe Handlungser-
fordernisse ergeben, die seitens der Stadt Lahnstein im Rahmen der Ausweisung als
Z\V/B angegangen beziehungsweise umgesetzt werden sollten, damit die Kriterien,
welche seitens der Rechtsprechung und des Gesetzgebers an ZVB gestellt werden,
erfullt sind beziehungsweise erfillt werden. Hierzu zahlen: Ansiedlung weiterer
Dienstleistungsbetriebe, eine Aufwertung der Gestaltung des offentlichen Raums,
eine Aufwertung der Verkehrsinfrastruktur (MIV, OPNV und Fahrrad-/ und FuRgan-
gerverkehr) und eine bessere Anbindung an die umgebenden Siedlungsbereiche.

Ein ZVB kann sowohl aus konkreten Planungen als auch aus vorhandenen &rtlichen
Gegebenheiten ablesbar sein. Aus dem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen
(Az.: 7 A 964/05) vom 11.12.2006 geht hervor, dass nach der Amtlichen Begriindung
zum Regierungsentwurf des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (Beschluss vom
24.06.2004) (vercffentlicht in BT-Drs 15/ 2250, Seite 54) zentrale Versorgungsbe-
reich sich insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellun-
gen und Festsetzungen in den Bauleitplanen oder aus Festlegungen in den Raum-
ordnungsplénen ergeben. Sie kénnen sich aber auch aus sonstigen planungsrecht-
lich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen erge-
ben. Das beschlossene EHK der Stadt Lahnstein verdeutlicht mit der Festlegung des
Standortes Koblenzer Strale als ZVB eine stadtebaulich konzeptionelle Festlegung.

Der ZVB ,Koblenzer StralRe — mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung*®
umfasst neben dem Globus Baumarkt vorrangig nahversorgungsrelevante Ange-
botsstrukturen (u.a. zwei Lebensmitteldiscounter, einen Getrankemarkt und einen
Drogeriemarkt). Zudem sind dort ein Bekleidungsfachmarkt und mehrere Dienstleis-
tungsbetriebe angesiedelt.

Laut dem EHK 2012 der Stadt Lahnstein ist dieser ZVB neben dem bereits beste-
henden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor allem flur bedarfsgerechte
Fachmarktansiedlungen vorgesehen. Fur die im ZVB Koblenzer StralRe angesiedel-
ten Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten
Hauptsortiment, die nicht diesen Entwicklungsempfehlungen entsprechen, besteht
grundséatzlich Bestandsschutz.
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Nach dem EHK der Stadt Lahnstein (beschlossen am 17.12.2012) befindet sich
das Vorhaben ,geplante Lidl-Verlagerung” innerhalb des ZVB , Koblenzer Stra-
Be - mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung®. Somit ist das Integ-
rationsgebot nach dem Ziel Z 58 LEP IV fiir die Landesplanung und nach dem
Ziel Z 1 zum Kapitel 2.2.5 des RROP 2006 fiir die Regionalplanung erfiillt.

Da es sich vorliegend um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes mit
kleinflachiger Erweiterung handelt, ist dieser von dem Bestandsschutz um-
fasst.

4.3 Ziel Z60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grolflachigen Einzelhandelsbetrieben
ddrfen weder die Versorgungsfunktion der stéddtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréchtigt werden (Nichtbeeintréchti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mit-
telzentren zu beachten.”

Der Vorhabenstandort befindet sich im ZVB ,Koblenzer Stralle mit Zweckbestim-
mung und Sortimentsbeschrankung“ im Stadtteil Niederlahnstein. Da es sich vorlie-
gend um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes mit kleinflachiger Erweite-
rung handelt, ist fur das Vorhaben von einem lokalen Einzugsgebiet auszugehen.
Das originare Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters umfasst v.a.
Lahnstein und die nérdlich angrenzenden Koblenzer Stadtteile Horchheim, Horch-
heimer Hohe, Pfaffendorfer Hohe, sowie im geringerem Ausmafe noch Asterstein.

Der Untersuchungsraum der Vertraglichkeitsanalyse erstreckt sich aufgrund der ge-
ographischen und topographischen Lage und der Verkehrsanbindung nérdlich bis zu
den Koblenzer Stadtteilen Ehrenbreitstein, Asterstein, Horchheim, Horchheimer H6-
he, Pfaffendorf und Pfaffendorfer Hohe, sudlich reicht der Untersuchungsraum bis
zum Grundzentrum Braubach.

Unter Beachtung dieses Gesichtspunktes weitet sich der Nachweis der Vertraglich-
keit des Vorhabens neben den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Sid und
dem Nahversorgungszentrum ,Hermsdorfer Stralle” der Standortgemeinde auf die
zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtteilzentrum Asterstein®, ,Stadtteilzentrum Eh-
renbreitstein” bis hin zum faktischen ZVB des Grundzentrums Braubach aus.
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Nachfolgend werden die gutachterlichen Einschatzungen zu den Auswirkungen des
Vorhabens unter Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen beurteilt.

Die am Verfahren beteiligten Stellen haben keine grundlegenden Bedenken zur Un-
tersuchungsmethodik und den daraus prognostizierten Umsatzumverteilungen geau-
Rert.

Auswirkungen auf stidtebaulich integrierte Bereiche (ZVB) in der Sortiments-
gruppe Drogeriewaren

In der Sortimentsgruppe der Drogeriewaren wurde fir samtliche ZVBs im Untersu-
chungsraum festgestellt, dass eine Umsatzverteilung empirisch nicht nachweisbar ist
(deutlich unter 0,05 Mio. Euro), und somit eine Beeintrachtigung grundsatzlich aus-
geschlossen werden kann. Lediglich im betroffenen ZVB , Koblenzer StraBe“ ist ei-
ne Umsatzverteilung von 0,1 Mio. Euro (2%) festgestellt worden.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10% im GroRteil der Falle von keiner wesentlichen Schadigung bestehen-
der Einzelhandelsansiedlungen ausgegangen werden. Dieser Wert ist nach aktueller
Rechtsprechung jedoch nur als Schwellenwert anzusehen und gegebenenfalls ist ei-
ne genauere Betrachtung des Einzelfalles notwendig. Bei einem so deutlich niedrige-
ren Wert kann jedoch davon ausgegangen werden, dass eine wesentliche Schadi-
gung nicht eintreten wird. Zudem wird hiermit auch kein Magnetbetrieb des ZVB
nachhaltig in seinem Bestand gefahrdet, was fur schadliche Auswirkungen auch un-
terhalb der 10%-Schwelle sprechen wiirde.

Auswirkungen auf stidtebaulich integrierte Bereiche (ZVB) in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel

Standortgemeinde Lahnstein:

Wie im EHK der Stadt Lahnstein (Seite 59) nachzulesen, stellt der ZVB Siid das
stadtebauliche Hauptzentrum des Mittelzentrums Lahnstein dar und Gbernimmt eine
gesamtstadtische und tberértliche Versorgungsfunktion im mittelzentralen Einzugs-
bereich mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche.
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In der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel wird angegeben, dass die Um-
satzumverteilungen auf vier kleine Betriebe entfallen und dass die monetare Umver-
teilung empirisch nicht nachweisbar ist (d.h. eine Umsatzverteilung von deutlich unter
0,05 Mio. Euro) und vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht zu erwarten sind.

Die Versorgungsfunktion des ZVB Nord untergliedert sich nach dem EHK der Stadt
Lahnstein 2012 (Seiten 62/66 ff.) in zwei Teilbereiche: den Teilbereich Niederlahn-
stein und den Teilbereich Briickenstrale. Hierbei tibernimmt der Teilbereich Nieder-
lahnstein vor allem Versorgungsfunktionen mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und
begrenzt auch mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Der Teilbereich Bri-
ckenstraRe des ZVB wiederum Ubernimmt im Besonderen die Versorgungsfunktion
fur die Stadt Lahnstein durch den mittelzentralen Einzugsbereich beziehungsweise
mittelzentrale Versorgungseinrichtungen. Grund hierfur ist vor allem der anséassige
Globus-SB-Warenmarkt.

Im ZVB Nord sind insgesamt sieben Betriebe mit der Hauptwarengruppe Nahrungs-
und Genussmittel angesiedelt, die meisten am Standortbereich des Globus-SB-
Warenhauses. In der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel wird eine Um-
satzumverteilung von 0,3 Mio. Euro und 1% angegeben. Eine vorhabenbedingte Be-
triebsaufgabe sei somit nicht zu erwarten.

Der ZVB Koblenzer StraBe weist vorrangig nahversorgungsrelevante Angebots-
strukturen auf (zwei Lebensmitteldiscounter, einen Getrankemarkt sowie ein Droge-
riemarkt) und Ubernimmt somit derzeit v.a. eine Nahversorgungsfunktion. Daruber
hinaus tragt der Globus Baumarkt maRgeblich zur mittelzentralen Versorgungsfunkti-
on Lahnsteins bei.

In diesem ZVB sind sechs Betriebe der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel angesiedelt, wobei der hier zu verlagernde Lidl-Markt einer davon ist. Die Um-
satzumverteilung ohne den Umsatz des Bestandsbetriebes Lidl wirde fur den ZVB
eine Umsatzverteilung von 0,6 Mio. Euro und somit 5% betragen. Dies bedeutet,
dass die groRte Beeintrachtigung im gesamten Untersuchungsgebiet auf den selbst
betroffenen ZVB fallt.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10% im GroRteil der Falle von keiner wesentlichen Schadigung bestehen-
der Einzelhandelsansiedlungen ausgegangen werden. Bei einem halb so geringen
Wert kann jedoch grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass eine wesentliche
Schédigung nicht eintreten wird.
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Der ZVB Hermsdorfer StraRe umfasst seit September 2015 einen Lebensmittelvoll-
sortimenter mit Getrankemarkt.

Eine Umsatzverteilung von 0,3 Mio. Euro wirde eine Umsatzumverteilung in Héhe
von 4% fur diesen ZVB bedeuten. Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sorti-
mentsbereichen kann bis zu einem Wert von 10% im GroRteil der Falle von keiner
wesentlichen Schadigung bestehender Einzelhandelsansiedlungen ausgegangen
werden. Bei einem mehr als halb so geringen Wert kann jedoch grundsatzlich davon
ausgegangen werden, dass eine wesentliche Schadigung nicht eintreten wird. Hier
ist allerdings festzuhalten, dass sich die Umsatzumverteilung auf den den ZVB pra-
genden Ankerbetrieb beschrankt. Insofern kommt der quantitativen Umsatzumvertei-
lung ein besonderes Augenmerk zu, die aber prognostisch nicht zu einer Betriebs-
aufgabe fuhren dirfte.

Stadt Koblenz:

Die Stadt Koblenz ist im LEP IV als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt Koblenz
bildet zusammen mit der Stadten Lahnstein, Vallendar, Héhr-Grenzhausen und Ben-
dorf nach dem LEP IV einen mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren(Ziel
Z 40).

Der ZVB ,,Stadtteilzentrum Asterstein“ ist nach dem EHK der Stadt Koblenz ein
relativ kleines Nahversorgungszentrum im Neubaugebiet der 80er Jahre mit zentraler
Lage im Stadtteil. Ein Netto-Lebensmitteldiscounter als Ankerbetrieb wird erganzt
von mehreren kleinteiligen Geschéaften mit Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs (vgl. EHK Koblenz, Seite 153).

Hier wurde eine Umsatzverteilung von 0,1 Mio. Euro errechnet, dies entspricht 4%
und liegt somit ebenfalls unter einer relevanten Umsatzumverteilung, die eine Be-
triebsaufgabe erwarten lassen wiirde.

Beim ZVB ,,Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein®“ handelt es sich um einen gewach-
senen Ortskern mit iberwiegend historischer Bebauung. Zum Zeitpunkt der Einzel-
handelserhebung zum EHK der Stadt Koblenz war der ZVB vor allem durch einen
kleinteiligen, aufgelockerten Geschaftsbesatz und nicht unerheblichen Leerstand ge-
pragt (vgl. EHK Koblenz Seite 136). Seitdem hat sich ein Lidl-Lebensmitteldiscounter
als Ankerbetrieb fur die Nahversorgung etabliert.
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Im ZVB Ehrenbreitstein entspricht die Umsatzverteilung mit 0,2 Mio. Euro 3% und
liegt somit ebenfalls unter einer relevanten Umverteilung, die eine Betriebsaufgabe
erwarten lassen wirde.

Stadt Braubach:

Das Grundzentrum Braubach hat bisher kein EHK aufgestellt, aus welchem sich
ein ZVB ergeben wirde. Hier wurde durch Stadt+Handel ein faktischer ZVB ange-
nommen, dem im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nicht widersprochen wurde.
Laut dem Vertraglichkeitsgutachten von Stadt+Handel sei die Einzelhandelsfunktion
trotz der Kategorisierung als Grundzentrum als gering einzustufen und beschranke
sich weitgehend auf die Sicherung der Nahversorgung.

Fur den Bereich des faktischen ZVB Braubach sind laut der Vertraglichkeitsanalyse
empirisch keine Umsatzumverteilungen nachzuweisen. Da gutachterlich keine Um-
satzumverteilungen in den untersuchten Sortimentsbereichen belegt werden konn-
ten, ist von keiner Beeintrachtigung des faktischen ZVB in Braubach auszugehen.

Auf Grundlage der Vertraglichkeitsanalyse und keinen anderslautenden Stel-
lungnahmen der betroffenen Stiadte wird davon ausgegangen, dass durch das
Vorhaben grundsatzlich keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmadglichkeiten von zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum resultieren
und somit das Ziel Z 60 erfiillt ist.

4.4 Ziel Z 61 LEP IV - Agglomerationsverbot

.Die Bildung von Agglomerationen nicht grol3flachiger Einzelhandelsbetreibe mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten aulerhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Ag-
glomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aul3erhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
groBflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Be-
stand festzuschreiben.”
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Da sich das geplante Vorhaben ,Lidl-Verlagerung” in der Koblenzer StraBe in
einem zentralen Versorgungsbereich nach dem EHK der Stadt Lahnstein befin-
det, ist das Ziel Z 61 des LEP IV fiir das Vorhaben nicht relevant.

Auch dem Kongruenzgebot aus dem Grundsatz G 4 des Kapitels ,Einzelhandel”
des RROP Mittelrhein-Westerwald, welches dem Grundsatz des G 56 des LEP IV
entspricht, wurde vorliegend Rechnung getragen. Nach G 4 sollen gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe nach Umfang und Zweckbestimmung der zentralértliche Gliede-
rung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevélkerung Rechnung
tragen (Kongruenzgebot).

Gemal Grundsatz G 56 soll die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Ver-
sorgung der Bevélkerung mit offentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleis-
tungen durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenverteilung in
den mittelzentralen Verbliinden wahrgenommen werden.

Lahnstein als Mittelzentrum geht seinem Recht und seiner Pflicht zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung nach und Uberschreitet mit der beantragten GréRenord-
nung auch nicht den fir einen solchen zentralen Ort zulassige Verkaufsflachengrofe.

5. Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Die geplante Lidl-Verlagerung in der Koblenzer StraRe mit einer geplanten Ver-
kaufsflache von 1.690 m? entspricht den Zielen Z 57, Z 58 und Z 60 des LEP IV
und gleichlautender Ziele des RROP Mittelrhein-Westerwald 2006. Und ebenso
den Grundsdtzen G 4 (Kongruenzgebot) des Kapitels ,Einzelhandel” des
RROP Mittelrhein-Westerwald und dem G 56 des LEP IV.

Die Verkaufsflichen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Ver-
traglichkeitsgutachten im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.

Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahn-
stein einhalten zu kénnen, ist der bestehende Flachennutzungsplan an die ge-
planten Nutzungen anzupassen und der Bebauungsplan (17A2/39 — Koblenzer
StraBe/ IndustriestraBe”) im Bereich des derzeitigen Lidl-Standortes bauleit-
planerisch so zu dndern, dass am Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel
gemdR den Empfehlungen des EHK Lahnstein zuldssig ist und der Einzelhan-
del mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.
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Die raumordnerische Priifung ist hiermit abgeschlossen.

Das Ergebnis dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung stellt ein sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung nach § 3 Ziffer 4 Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Es
entfaltet gegeniiber dem Trager der Planung oder MalRnahme und gegeniiber Ein-
zelnen keine unmittelbare Rechtswirkung und ersetzt nicht Genehmigungen, Plan-
feststellungen und sonstige behérdliche Entscheidungen nach anderen Rechtsvor-
schriften.

Nach § 4 Abs. 1 Nr. 3 ROG (Bindungswirkungen der Erfordernisse der Raumord-
nung) sind bei Entscheidungen o&ffentlicher Stellen tUber die Zulassigkeit raumbe-
deutsamer Planungen und MaRnahmen von Personen des Privatrechts, die der Plan-
feststellung oder der Genehmigung mit der Rechtswirkung der Planfeststellung be-
darfen, Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsétze und sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung in Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen zu be-
rucksichtigen.

Dieses raumordnerische Prifergebnis ergeht auf der Grundlage des Beteiligungsver-
fahrens im Benehmen mit den entscheidungsrelevanten Fachstellen und der Pla-
nungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald.

Die an der vereinfachten raumordnerischen Prifung beteiligten Stellen erhalten ei-
nen Abdruck dieses abschlieRenden Prifergebnisses.

Fur die Durchfilhrung dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung werden Ge-
buhren nach der Landesverordnung Uber die Geblhren fir Amtshandlungen nach
dem Landesplanungsgesetz (Besonderes Gebihrenverzeichnis) vom 16. April 2005
(GVbl. vom 04.05.2005, S. 138) erhoben. Hierzu ergeht ein gesonderter Kostenfest-
setzungsbescheid.

6. Hinweise zum weiteren Vorgehen

Bei der Farbgestaltung der Anlage sollten die grundlegenden Prinzipien der Farbge-
bung von Bauwerken im Tal beriicksichtigt werden. Hierzu verwies das MBWWK
insbesondere auf den fiir das Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal entwickelten
,Leitfaden Farbkultur.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 234 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
ERGEBNIS DER VEREINFACHTEN RAUMORDNERISCHEN PRUFUNG

Eine diesbezugliche Beratung des Planers und der Bauherren sollte im Rahmen des
Bauantragsverfahrens unter Beteiligung der kompetent beratenden Initiative Baukul-
tur bei der SGD Nord (Frau Ursula Knabe, Telefondurchwahl -2044) erfolgen.

Bei der nachsten Fortschreibung des EHK Lahnstein sollten die hier beantragten An-
derungen mit aufgenommen und das EHK dahingehend aktualisiert werden.

Im Auftrag

D tu,

Daniela Gottreich
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6.1

6.2

6.3

6.4

AUSZUG AUS DER HISTORISCHEN RECHERCHE

Vorbemerkung

Kocks Consult GmbH wurde von der FMZ Drahthof Lahnstein GmbH & Co. KG, Diisseldorf,
mit der Historischen Recherche fiir eine Teilfliche des Werksgeléndes der Drahtwerk
C.S. Schmidt GmbH in Niederlahnstein beauftragt. Neben potenziellen Kontaminationen
des Bodens waren im Hinblick auf die geplante Nutzung und den dafiir erforderlichen
Riickbau bestehender Gebdude auch schadstoffverdichtige Bereiche der Bausubstanz zu
ermitteln.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 17A3/39 der
Stadt Lahnstein und ist fiir die Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes vorgesehen.

Vorgehensweise bei der Informationsbeschaffung

Es erfolgte eine Abfrage der im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz erfassten Daten
bei der SGD Nord, Regionalstelle Montabaur. Fiir die Recherche von Wasser- und Heil-
quellenschutzgebieten wurde das Geoportal Wasser des Landes Rheinland-Pfalz genutzt.
Das Bohrarchiv des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau wurde angefragt. Historische
Luftbilder von 1945 und topografische Karten wurden im Landesamt fiir Vermessung und
Geobasisinformation, Koblenz, eingesehen bzw. auf der CD ,Landschaft im Wandel,
TK 5611 Koblenz”. Weitere Unterlagen wurden vom Stadtarchiv sowie vom Bauamt der
Stadt Lahnstein zur Verfiigung gestellt. Befragungen wurden im Rahmen der Begehung
am 29. Juni 2016 durchgefiihrt.

Lage und Umgebung des Untersuchungsgeldndes

Die Untersuchung umfasst das Geldnde éstlich der Koblenzer Straf$e in Niederlahnstein,
Gemarkung Niederlahnstein, Flur 14, Flurstiick 2487/9.

Nérdlich des Untersuchungsgeldndes und westlich der Koblenzer Strafie liegen mehrere
Einkaufsmdirkte. Siidlich des Untersuchungsgeléindes erstreckt sich bis zur Strafse Im Ma-
chert der noch in Betrieb befindliche Teil des Firmengelindes der Drahtwerk
C.S. Schmidt GmbH. Ostlich schlieft ein befestigter Parkplatz sowie 6stlich der Christian-
Sebastian-Schmidt-Strafse Wohnbebauung an.

Geologie und Hydrogeologie

Geologie

Das nahezu ebene Untersuchungsgeldnde liegt nérdlich der Lahn im Ortsteil Niederlahn-
stein und damit am Siidrand des Neuwieder Beckens auf einer Héhe von ca. 76 m (iber NN.

Entsprechend der langen Nutzungsdauer des Geléindes sind mehr oder weniger mdchtige
anthropogene Ablagerungen zu erwarten. Anfang des 20. Jahrhunderts ist eine Einebnung
des Geldndes erfolgt, indem Teile des urspriinglich nach Osten hin ansteigenden Geléindes
abgetragen wurden (und méglicherweise eine Auffiillung am westlichen Rand erfolgte), so
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dass davon ausgehend kiinstliche Auffiillungen eher am Westrand der Fléiche zu erwarten
sind. Zusétzliche Ablagerungen kénnen neben baulich bedingten Auffiillungen durch die
Verwertung von durch Kriegsschéden angefallenen Triimmerschuttmassen auf dem Ge-
ldnde entstanden sein.

Die geologische Ubersichtskarte gibt in diesem Bereich das Erdzeitalter Quartdr, Pleisto-
zdn an. Die oberste natiirlich anstehende Schicht sind FlieSerden und éhnliche Umlage-
rungsbildungen (Hangschutt, Hanglehm, Blockschutt, Schuttkegel, Bergsturzmassen). Die
Zusammensetzung wird als Lehm, tonig bis Sand, lehmig mit wechselnden Anteilen an Ge-
steinsbruchstiicken oder Geréllen beschrieben. Ggf. sind Reste diluvialer L6ssablagerungen
vorhanden.

Im Liegenden schliefst sich der Kies der Niederterrasse mit Hochflutlehmlagen an. Der Ge-
birgsrumpf besteht aus unterdevonischen Schichten.

Weitere Informationen ergeben sich aus dem vom Landesamt fiir Geologie und Bergbau
zur Verfiigung gestellten Schichtenverzeichnis einer Bohrung aus dem Jahr 1959. Die an
dem Kreisel an der NW-Ecke des Globus-Marktes (ehem. Nordteil Drahtwerk-Geldnde) auf
ca. der gleichen NN-Héhe wie das Untersuchungsgelénde gelegene Bohrung weist in einer
Tiefe von 2,80 eine ca. 1,10 m mdchtige Bimssandschicht des Lacher-See-Vulkans auf. In
einer Teufe von ca. 12,40 m wurde der Kies erreicht, bei ca. 22,80 m u. GOK Fels.

Abschliefsend ist darauf hinzuweisen, dass nach vorliegenden Erfahrungen Schwermetall-
belastungen im Umfeld der Lahn nicht nur nutzungs- sondern auch geogenbedingt sein
kénnen, wobei es durch Ablagerung von Abraum und Produktionsresten des historischen
Bergbaus zu einer breit gestreuten Ausbreitung von schwermetallhaltigen Auffiillungen
gekommen ist.

Hydrogeologie
Im Geoportal Wasser Rheinland-Pfalz sind im Untersuchungsgebiet keine Mineralwasser-
einzugsgebiete, Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete gekennzeichnet.

Etwa 600 m westlich des Untersuchungsgebietes fliefSt der Rhein in nérdliche Richtung;
ca. 1.200 m sidlich miindet die Lahn in den Rhein. Grundwasserflurabstand
und -fliefSrichtung werden durch das Flusslaufsystem bestimmt.

In der o.g. Bohrung aus dem Jahr 1959 lag der Grundwasserpegel bei 17,65 m u. GOK.
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Bohrung im Juni/Juli erfolgte; das heifdt, vermut-
lich bei Niedrigwasser des Rheins. Bei Hochwasser sind dementsprechend héhere Grund-
wasserstdnde méglich. Fliefsrichtung diirfte im Normalfall N/NW sein (Schwankungen in
Abhdngigkeit vom Wasserstand des Rheins).

Im Fall von ergiebigen Niederschldigen muss mit Stauwasserhorizonten auf lehmhaltigen
Schichten in geringeren Tiefen gerechnet werden.

Grundsdtzlich bieten lehmhaltige und tonige Schichten eine Schutzwirkung gegen das Ein-
dringen von Schadstoffen in das Grundwasser. Diese Schichten kénnen aber insbesondere
auf der Ostseite des Geléindes durch bauliche Aktivitéiten abgetragen worden sein. Im Zu-
sammenhang mit hohen Grundwasserstidnden kénnen daher Grundwasserschéden durch
potentielle Bodenkontaminationen nicht véllig ausgeschlossen werden.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 237 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



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

AUSZUG AUS DER HISTORISCHEN RECHERCHE AKTUELLE UND GEPLANTE NUTZUNG DES UNTERSUCHUNGSGELANDES

6.5

6.6

Aktuelle und geplante Nutzung des Untersuchungsgelandes

Das Untersuchungsgeldnde umfasst den nérdlichen Teil des noch nicht umgenutzten Teils
des Firmengeldndes der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH in Lahnstein an der Koblenzer
Strafle. Auf dem Geldnde stehen eine Sheddachhalle im zentralen Teil (mit Verladerampe
und einem nicht als eigenes Gebdude betrachteten ,Abgabe/Annahme “-Biiro), einem wei-
teren Produktionsgebdude éstlich davon und dem Verwaltungsgebdude an der Koblenzer
StrafSe.

Die Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH produziert zwar noch am Standort an der Koblenzer
Strafe. Dies betrifft aber nur den an den Untersuchungsbereich siidlich angrenzenden Teil
des Geléindes. Die Sheddachhalle im Untersuchungsgeldnde wurde zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung im Juni 2016 nur noch teilweise zu Lagerzwecken genutzt (hauptséichlich Ver-
packungsmaterial, keine Produktion mehr). Das Gebdude éstlich dieser Halle stand leer.
Das Gebdude an der Koblenzer Strafie wurde noch von der Verwaltung der Drahtwerk
C.S. Schmidt GmbH im Erdgeschoss und vom Kulturbtiiro Rheinland-Pfalz im ersten Ober-
geschoss genutzt.

Geplant ist eine Umsiedelung des derzeit westlich der Koblenzer Strafse gelegenen Le-
bensmittelmarktes auf das Untersuchungsgelédinde.

Branchenbasierte Abschatzung des Kontaminationspotentials

Gemdfs dem Branchenkatalog zur historischen Erkundung von Altstandorten Baden-Wiirt-
temberg ist die Branche ,Drahtwarenfabriken” als uneingeschrdnkt altlastenrelevant an-
zusehen. Im online-Branchenkatalog 3.0 LUBW Baden-Wiirttemberg sind zwei relevante
Branchen aufgefiihrt: Drahtwarenfabriken und Ziehereien.

Fiir beide Branchen ist insbesondere dann mit Bodenkontaminationen zu rechnen, wenn
die metallischen Oberfldchen entfettet und spdter oberfléichenbehandelt wurden (Galvani-
sieren, Lackieren etc.).

Es ist dann einerseits mit den typischen Galvanikparametern (Schwermetalle, Cyanide) zu
rechnen. Bei Beizprozessen kénnen Zusdtze wie Pyridinbasen und Mercaptane (Geruch!)
verwendet worden sein, in Abschreckbddern und bei Ziehprozessen Mineralélkohlenwas-
serstoffe. Eingesetzte Sduren und Laugen diirften im Hinblick auf feststellbare Bodenver-
unreinigungen eher eine untergeordnete Rolle spielen (ggf. Auswirkungen im Hinblick auf
die Bauwerkskorrosion bei Vorkommen hoher Konzentrationen - pH-Wert!). Dariiber hin-
aus kénnen fiir die Entfettungs— bzw. Lackierprozesse CKW und BETX verwendet worden
sein.

Die ,, Branchentypische Inventarisierung von Bodenkontaminationen” des Umweltbundes-
amtes gibt fiir die Branche , Zieherei, Kaltwalzwerke“ zusdtzlich noch Hinweise auf den Pa-
rameter Antimon, der im vorliegenden Fall nicht relevant sein diirfte, da der Schwerpunkt
der Produktion auf der Drahtwarenfabrikation lag.
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6.7

Ergebnisse der Recherchen und Untersuchungen

Auswertung historischer Karten und Luftbilder

Multitemporale Auswertung TK 5611 Koblenz

Die TK ,Landschaft im Wandel - 5611 Koblenz“ beinhaltet topografische Karten im Maf3-
stab 1:25.000 von 1810 bis 2000. Diese wurden ergdnzt durch die aktuelle topografische
Karte, die (iber das Geoportal Rheinland-Pfalz online zur Verfiigung steht.

Grundsdtzlich ist zu den historischen topografischen Karten anzumerken, dass diese einen
guten Uberblick iiber die im Laufe der Nutzungsgeschichte erfolgten Verdnderungen des
Gebdudebestandes eines Firmengeldndes bieten. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass zum
Veréffentlichungsjahr der jeweiligen TK-Ausgabe die dann abgebildete Gebdudesituation
schon zehn Jahre oder ldnger bestanden haben kann. Unabhdéingig von den zeitlichen Ver-
schiebungen bietet die TK-Auswertung aber einen guten Uberblick iiber bauliche Verdnde-
rungen und die Geldndemorphologie im Laufe der Historie des Werksgeldndes, die sich
auch in den Bauakten im Detail wiederfinden.

Historische Luftbilder

Da die Situation nach 1945 durch historische Karten und Pldne detailliert belegt ist, kon-
zentrierte sich die Auswertung historischer Luftbilder auf die Zeit des zweiten Weltkrieges.
Hier wurden von Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation drei Luftbilder vom
Médirz 1945 zur Einsicht zur Verfiigung gestellt.

In diesen waren vor allem im siidlichen Teil des Firmengelédndes und westlich der Koblen-
zer Strafie Bombentrichter erkennbar. Schdden am Dach der grofen Halle zeigen aber,
dass auch im Untersuchungsgebiet mit Blindgéngern und Triimmerschuttauffiillungen zu
rechnen ist.

Recherchen bei Behérden und Archiven

Die Ergebnisse der Recherchen bei Behérden und Archiven werden in der Planreihe Nut-
zung Untersuchungsgelénde 1904-2016 zusammengefasst. Hier wird jeweils der Gebdu-
debestand bzw. die Nutzung aus historischen Zeitréumen auf den aktuellen Gebdudebe-
stand (iberlagert.

SGD Regionalstelle WAB Montabaur

Von der Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (WAB) Montabaur
der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord wurde der Auszug aus dem Bo-
deninformationssystem (BIS) des Landes Rheinland-Pfalz zur Verfiigung gestellt.

Darin ist das ganze ehemalige Firmengeldnde der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH von der
Industriestrafie im Norden bis zur Strafse Im Machert im Siiden in der Bewertungsstufe
BWS 2 als Altstandort, altlastverddchtig (in Bearbeitung) = (ASOav) erfasst.
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Weitere Detailinformationen, die in der BWS 3 erfasst sind, betreffen Teilbereiche des
ehemaligen C.S Schmidt-Geldndes, die auflerhalb des aktuellen Untersuchungsgeléndes
liegen.

Insgesamt ergeben sich aus dem BIS-Auszug (ber die Einstufung und die Branchenangabe
hinaus keine konkreten Erkenntnisse fiir das Untersuchungsgeldnde hinsichtlich méglicher
Kontaminationen.

Die SGD-Regionalstelle Montabaur gestattete weiterhin die Einsicht in die Unterlagen zu
Untersuchungen im Umfeld des Untersuchungsgeldndes. Danach wurde westlich des Un-
tersuchungsgeldndes 1997 bis 2001 ein MKW-Schaden saniert.

Bei Baumafsnahmen auf dem nérdlichen Teil des ehemaligen C.S. Schmidt-Gelédndes wur-
den im Boden bzw. auch im Bauschutt abgebrochener Gebdude erhéhte Zink-Werte fest-
gestellt. Hierbei liegen aber keine Angaben dazu vor, ob es sich um nutzungs- oder ggf.
auch geogenbedingte Kontaminationen handelte. Dariiber hinaus wurden teerhaltige
Schwarzdecken festgestellt, die davon ausgehend auch im Untersuchungsgeléinde zu er-
warten sind, sofern dort asphaltierte Fldchen vorkommen.

Stadtarchiv Lahnstein

Das Stadtarchiv stellte neben diversen historischen Pléinen weitere Unterlagen zur Verfii-
gung.

Im Bereich des Untersuchungsgeléindes lag sozusagen die ,,Keimzelle” des Firmenstandor-
tes an der Koblenzer Strafe in Niederlahnstein. Es ist erkennbar, dass, wie bereits in den
historischen TK dargestellt, 1904 zwei in Nord-Siid-Richtung orientierte Fabrikgebdude be-
standen, deren éstliches in der heutigen Sheddachhalle aufgegangen sein diirfte, wéhrend
der Siidteil des westlichen Gebdudezuges heute noch in Form des an der Koblenzer Strafe
stehenden Verwaltungsgebdudes existiert. Der noch bestehende Siidteil wird bereits in al-
ten Pldnen als , Biiro” bezeichnet. 1904 existierte auch bereits ein kleines Maschinenhaus,
das im Bereich der heutigen Baumarktzufahrt lag.

In Pldnen von 1906-1910 sind die Gebdude erweitert und verdichtet flir die verschiedenen
Gewerke der Drahtfabrikation und diverse Handwerker- und Werkstattbereiche. Das ur-
spriingliche Maschinenhaus wurde in eine Autogarage umgewandelt. An der NW-Ecke der
grofien Halle ist ein neues Maschinenhaus eingezeichnet.

Pldne von 1921 zeigen eine Erweiterung der Sheddachhalle am Ostrand. Am Nordrand der
grofden Halle ist ein Trafohaus erkennbar. Das Maschinenhaus an der NW-Ecke der grofsen
Halle wird mit verdnderter Grundfldche dargestellt. An der Nordgrenze des Untersu-
chungsgeldndes ist ein heute nicht mehr vorhandener Kiihlturm dargestellt.

In den 1920er-Jahren wird, wie bereits in der TK erkennbar, ein Stiick der Sheddachhalle
auf der Westseite und das Maschinenhaus an der NW-Ecke abgebrochen um Platz zu
schaffen fiir den Bahnanschluss. An der NW-Ecke der Halle ist ein kleiner Lokschuppen er-
kennbar.

Die Sheddachhalle wird bis Ende des Jahrzehnts an der Ostseite nochmals erweitert, wozu
weitere Abgrabungen der Gstlich des Werksgeldndes anschliefSenden Béschung erforder-
lich waren samt Verlegung des bis dahin noch éstlich in einem Bogen am Fabrikgeldnde
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entlang verlaufenden Hungergasse, die danach in W-O-Richtung am Firmengelénde vorbei
auf die Christian-Sebastian-Schmidt-StrafSe fiihrte.

Plédne von 1936 zeigen eine Erweiterung der Sheddachhalle nach Siiden (in Plénen aus die-
sem Jahr ohne Angabe der Nutzung). Hierfiir war der Entfall der bisher siidlich am Firmen-
geldnde vorbeifiihrenden Hungergasse erforderlich (Anmerkung: Beim Abbruch von Stra-
fen ist grundsdtzlich mit teerhaltigem Strafienaufbruch als Auffiillungsbestandteil zu
rechnen; es ist aber im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass es sich bei der Hunger-
gasse eher um eine unbefestigte oder gepflasterte Strafse handelte).

In Pldnen von 1943 ist erstmals ein gréfieres Gebdude stlich der Sheddachhalle verzeich-
net (ohne Nutzungsangabe).

Um 1960 wird das vorgenannte Gebdude auf der Nordseite um einen Anbau mit der Be-
zeichnung , Viereckflechterei” erweitert. In Pldnen aus dieser Zeit wird der Siidteil dieses
Gebdude als ,Waschanlagen” bezeichnet (Anmerkung: aus weiteren Unterlagen des Bau-
amtes ging hervor, dass es sich hierbei um Sanitéranlagen fiir die Belegschaft handelt -
nicht um Waschanlagen fiir Metallteile o.d.).

Pldne aus dieser Zeit weisen als Nutzungsangaben fiir den im Untersuchungsbereich lie-
genden Nordteil der Sheddachhalle verschiedene Lager-, Handwerker- und Werkstattbe-
reiche aus.

Bei Vergleich mit dem aktuellen Plan des Geldndes féllt auf, dass dstlich der Sheddachhalle
ein Gebdude mit anderen Abmessungen als zuvor liegt, so dass davon ausgegangen wer-
den muss, dass dieses nach 1960 an Stelle des vorhandenen errichtet wurde bzw. durch
Umbauten seine aktuellen Abmessungen erhalten hat.

Bauamt Stadt Lahnstein

Im Bauamt Lahnstein ergab die Auswertung vorliegender Bauakten weitere Informationen
zusdtzlich zu den bereits vom Stadtarchiv erhaltenen Angaben:

) Aus Bauakten von 1909 war zu entnehmen, dass in dem zu dieser Zeit an der NW-
Ecke der Sheddachhalle bestehenden Maschinenhaus eine HeifSdampfmaschine mit
200 PS installiert war.

° An der Nordgrenze des Untersuchungsgeléndes standen gem. Bauakten von 1910
bzw. 1919 ein Kaminkiihler und ein Abortgebdude; bei beiden Bauwerken ist fiir die
vorliegende Untersuchung von Interesse, dass sie liber unterirdische Anteile (beto-
nierte/gemauerte Gruben) verfligten, wobei keine Angaben vorliegen, inwiefern die-
se bei spdteren Mafsnahmen ggf. ausgebaut wurden, so dass noch damit gerechnet
werden muss, dass die unterirdischen Gebdudeteile noch vorhanden sind und ggf.
auch mit schadstoffbelastetem Abbruchmaterial o.d. verfiillt wurden; Anmerkung
hierzu: nach vorliegenden Planunterlagen liegen beide Bauwerke ganz oder teilweise
auflerhalb des Untersuchungsbereiches; aufgrund von Ungenauigkeiten der alten
Planunterlagen, Kopierverzug etc. kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass Tei-
le der Bauwerke noch im Untersuchungsbereich liegen.

° In Bauakten von 1927 ist der Teilabbruch von Gebduden fiir die Verlegung des Gleis-
anschlusses auf der Westseite der Sheddachhalle dokumentiert.
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° In einer Bauakte von 1930 ist an der (nach dem Teilabbruch entstandenen) NW-Ecke
der Sheddachhalle ein Lokschuppen mit Montagegrube eingezeichnet.

° Es liegt eine Bauakte von 1932 vor mit einem weiteren Abortgebdude an der Ost-
seite des Untersuchungsgeldndes; auch dieses verfiigte (iber eine gemau-
erte/betonierte unterirdische Grube unter dem Gebdude.

) Bauakten von 1939 belegen, dass es sich bei dem Waschhaus 6stlich der Sheddach-
halle um ein Sanitdrgebdude handelte; es ist ein Heizraum im Gebdude verzeichnet,
zur damaligen Zeit diirfte es sich aber um eine Ofenheizung gehandelt haben.

° Die in Bauakten von 1957 dokumentierte Selbstversorgertankstelle liegt stidwestlich
auferhalb des Untersuchungsgelédndes.

° Es liegen Unterlagen von 1969 zur Umstellung der Koksheizung im Verwaltungsge-
bdude auf Heizél vor, das in einem kellergeschweifsten 39.000 I-Heizdltank gelagert
wurde; der beigefiigte Planausschnitt ist aber so begrenzt, dass daraus die genaue
Lage im Gebdude nicht zu ermitteln war (siehe Ergebnis der Ortsbegehung).

° An das éstlich der Sheddachhalle liegende Waschhaus aus den 1930er Jahren wurde
nach Bauakten von 1961 nérdlich ein weiteres Gebdude angebaut (Bezeichnung
,Fabrikhalle, Lagerhalle”).

° In einem Plan von 1961 sind im - aufSerhalb des Untersuchungsbereichs liegenden -
Siidteil der Sheddachhalle Verzinkereien eingezeichnet.

. Im aktuellsten vorliegenden Bauplan von 1972 ist bereits das Gstlich der Sheddach-
halle liegende Gebdude in seinen heutigen Abmessungen verzeichnet (Anmerkung:
Das heute éstlich der Sheddachhalle liegende Gebdude entspricht in seiner Breite
dem Anbau von 1961, reicht aber weiter nach Norden; nach dem Ergebnis der Bege-
hung wurde das bestehende Gebdude an der SW-Ecke erweitert); die Nutzung des
Gebdudes wird als ,,Bau- bzw. Maschinenschlosserei” bezeichnet; mehrere Heiz-
6ltanks sind - auflerhalb des Untersuchungsgeldndes - in dem Durchgang zwischen
dem nérdlichen und dem siidlichen Teil der Sheddachhalle eingezeichnet; in dem
Plan aus 1972 sind zwei Verzinkerei-Gebdude nérdlich der Untersuchungsfldche -
aufSerhalb des Untersuchungsgeléndes - eingezeichnet.

Zeitzeugenbefragung

Befragt wurde die Geschdiftsfiihrerin der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH Grundstiicksver-
waltung, Frau Bederke und der Geschdftsfiihrer der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH, Herr
Schréder im Rahmen der Ortsbegehung am 29. Juni 2016. Die Ergebnisse der Befragung
wurden in die Ergebnisdarstellung der Ortsbegehung eingearbeitet.

Ortsbegehung

Allgemeines

Die Ortsbegehung fand am 29. Juni 2016 statt. Es werden im Folgenden nur Informationen
aufgefiihrt, die Ergdnzungen zu den Ergebnissen der Recherchen darstellen. Da sich mégli-
che Bodenkontaminationen auch an den Gebduden orientieren, erfolgt keine weitere Auf-
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teilung zwischen Verdachtsbereichen Boden bzw. Gebdude. Schadstoffverddchtige Ge-
bdudebereiche sind im Text hervorgehoben.

Aupenfldchen

Die Fliiche des Untersuchungsgeldindes ist weitgehend versiegelt. Versiegelungsarten der
Freifldichen sind in erster Linie Beton und teilweise Basaltpflaster. Schwarzdecken kommen
praktisch nicht vor. Es sind aber Fugendichtmassen in den betonierten Fléichen (auch in der
Rampe an der Sheddachhalle) zu beachten, die ggf. PAK-haltig sein kénnen. Es ist erkenn-
bar, dass der westliche Rand der betonierten Rampe an der Sheddachhalle das éstliche der
beiden Gleise vor der Sheddachhalle (iberdeckt. Auch die offenliegenden Schienentrassen
sind betoniert. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass die Gleise friiher nur ge-
schottert waren, so dass Maschinendl, RufS etc. aus dem Dampflokbetrieb ggf. in den Bo-
den eindringen konnte.

Sheddachhalle

Die aktuelle Raumeinteilung der Halle entspricht annéihernd der aus einem Plan von 1972;
diese wurde mit den Bezeichnungen der Hallenteile iibernommen.

Holzschalung und —tragwerk des Hallendaches, der Rampe und der Trafohausanbauten
sind aufgrund lhrer Férbung und erkennbaren Salzausbliihungen als AlV-Holz einzustufen.
Dies gilt auch farbig angestrichene bzw. lasierte Holztore und -tiiren sowie Fensterabde-
ckungen. Die Ddcher sind abgedichtet mit Dichtbahnen unterschiedlichen Alters, die
PAK-haltig sein kénnen. GrofSe Teile des Daches der Halle sind mit weichen Wellplatten
(kein Faserzement!) gedeckt, die Mineralfasern und PAK enthalten kénnen. Sofern die
Drahtglasscheiben der Dachreiter mit Kitt eingesetzt wurden (vom Boden aus nicht er-
kennbar), ist dieser PCB-verddchtig.

Das Mauerwerk des Gebdudekomplexes besteht aus Ziegeln unterschiedlichen Alters. In-
nenwdnde bestehen ebenfalls aus Ziegeln, teilweise aus Bimssteinen, weifsen Ziegeln und
Gasbetonsteinen. In den dlteren Hallenteilen, vor allem im nordwestlichen Teil, kommt
Holzfachwerk vor. Dort sind teilweise auch Bruchsteinfundamente erkennbar.

Die Hallenfenster sind Metallgitterrahmen. Die Scheiben sind mit Kitt eingesetzt wobei,
vermutlich aufgrund von Reparaturmafinahmen, verschiedene Kittarten erkennbar sind;
das heifst, dass sowohl! alter Kitt auf Leinélbasis als auch neuere Produkte, die grundsditz-
lich PCB-verddichtig sind, vorhanden sein kénnen.

Das Holztragwerk des Daches wird in den Hallen von unverkleideten Stahlstiitzen getra-
gen. Das Dach der , Viereckabteilung” auf der Ostseite ist innen mit Styroporplatten ge-
ddmmt.

Es sind keine Anzeichen fiir eine Heizanlage in der Halle erkennbar. Nach Angaben von
Herrn Schréder existierte eine Warmwasserheizung, deren Anlagen aber ca. 2008 demon-
tiert wurden.

Die Halle wurde mit Leuchtstoffréhren beleuchtet. Neben den quecksilberhaltigen Réhren
sind hier mit hoher Wahrscheinlichkeit auch alte PCB-haltige Kondensatoren zu erwarten.

Mit wenigen Ausnahmen liegt in der Halle ein unbeschichteter Betonboden vor. Die Berei-
che ,Viereck-“ und , Stifteabteilung” weisen deutliche Verschmutzungen der Betonboden-
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platte auf. Z.T sind 6lige Ablagerungen auf dem Hallenboden erkennbar. Entsprechend
den Bezeichnungen dieser Bereiche muss davon ausgegangen werden, dass diese Ablage-
rungen schwermetallhaltigen Staub sowie auch Reste von Schneidélen o.d. (Mineralél-
kohlenwasserstoffe MKW und fette Ole) und ggf. auch PAK (Ruf3) enthdlt. Auch die Wénde
in diesen Bereichen sind teilweise mit schwarzem Staub bedeckt, der ggf. schwermetall-
und PAK-haltig sein kann.

Auf der Nordseite der Halle sind das alte und ein neueres Trafohaus an die Halle angebaut.
Das Kiihimittel der Trafos wurde nach Angaben von Herrn Schréder 1999 auf PCB-freies Ol
gewechselt. Es muss aber aufgrund der langen Nutzungsdauer in diesem Bereich mit PCB-
Kontaminationen der Gebdudesubstanz der Trafohduser und im Boden (auch durch ggf.
bereits erfolgte unsachgemdfle Trennung von Kabeln mit PCB-haltiger Ummantelung) ge-
rechnet werden. Bei den Aufentiiren des neueren westlichen Trafohauses handelt es sich
um Brandschutztiiren (ggf. asbesthaltige Fiillung).

Der friiher an der Nordwestecke der Halle liegende Lokschuppen (der Verlauf des zu dem
Lokschuppen fiihrenden Gleises ist noch erkennbar) existiert nicht mehr. Das Aufsenmau-
erwerk besteht hier aus neueren Ziegeln, die Montagegrube wurde offensichtlich verfiillt
und zubetoniert (Verfiillung méglicherweise auch mit schadstoffbelastetem Abbruchmate-
rial, ggf. noch vorhandene Olablagerungen am Boden der Montaggrube).

An der Ostseite liegt in der Halle ein schmiedeartiger Raum (mit Feuerschutztiir, einem
Rauchabzug und einem Muffelofen - méglicherweise fiir Materialpriifungen genutzt). Die-
ser weist deutliche Verschmutzungen des Bodens auf (Verdacht auf Schwermetalle, MKW,
fette Ole, PAK).

Der siidliche der beiden Bliroréiume an der Verladerampe hat einen Kunststoffbodenbelag
(asbestverddchtig).

Bei dem ,Annahme / Abgabe“-Gebdude auf der Rampe handelt es sich um ein aus Gasbe-
tonsteinen gemauertes Biirogebdude mit einem Trapezblechdach auf Holzschalung (als
AlV-Holz behandeln).

Produktionsgebdiude dstlich der Sheddachhalle

Auf dem Vorfeld dieses Gebdudes stand nach alten Lagepldnen ein Abortgebdude mit ei-
ner gemauerten Senkgrube unter dem Gebdude. Dieses ist nicht mehr vorhanden. Es muss
aber damit gerechnet werden, dass die Grube mit ggf. auch schadstoffhaltigem Abbruch-
material oder Abfdllen verfiillt wurde.

Die letzte Nutzung des Produktionsgebdudes vor der Stilllequng war nach Angaben von
Frau Bederke die Herstellung von kunststoffummanteltem Draht durch Aufschmelzen von
Kunststoffgranulat, was auch der vorhandenen Beschilderung entspricht. An der Slidseite
der Halle steht noch eine Anlage, die im Zusammenhang mit der Kunststoffbeschichtung
stand.

Das Produktionsgebdude ist aus Bimssteinen gemauert (der offensichtlich spéter ange-
baute Siidwestteil weist zusdtzlich ein Betonstdnderwerk auf). Das Dach der Halle ist voll-
standig mit Wellzementplatten (asbestverddichtig) mit Kunststofflichtbdndern gedeckt.
Fenster der Halle haben Metallgitterrahmen (Scheibenkitt PCB-verddchtig).
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Das Holztragwerk des Daches (AlV-Holz) steht auf Stahlstiitzen. Ausnahme ist hier der
stidwestliche Teil, wo die Leimholzbinder des Daches auf Holzstiitzen stehen.

Der Nordteil des Daches ist innen mit Styropor und Mineralwolle geddmmt (alte Mineral-
wolle im Sinne TRGS 521)

Der Betonboden der gesamten Halle ist unbeschichtet und weist keine gravierenden Ver-
schmutzungen auf. Die Fugendichtmasse ist aber PAK-verddichtig.

Nord- und Siidteil der Halle sind durch eine mit beschichteten Spanplatten beplankte Holz-
stdnderwand getrennt (Verdacht auf Démmung mit alter Mineralwolle).

Je ein innenliegender, aus Ziegeln gemauerter Kamin an der Nord- und Stidwand der Halle
deuten auf eine separate Beheizung der Halle hin. Es ist aber davon auszugehen, dass es
sich hier um eine Kohle-/Koksheizung aus den Anfdngen der Nutzung des Gebdudes han-
delte. Die Kamine sollten im Falle des Abbruchs des Gebdudes wegen méglicher Ruf3abla-
gerungen separat abgebrochen werden.

Verwaltungsgebdude an der Koblenzer Strafie

Das Gebdude ist aus Ziegel gemauert. Das Trapezblechdach ist mit einer Photovoltaikan-
lage belegt. Fensterrahmen sind aus Kunststoff.

Das Gebdude hat zwei Stockwerke und im Siidteil einen Keller mit Tonnengewdélbedecke
aus Beton, der als Luftschutzkeller genutzt wurde. Entsprechende Einbauten aus stark ver-
rottetem Holz, Feuerschutztiiren etc. sind noch vorhanden. Hinweise auf den in Unterlagen
verzeichneten 39.000 I-Heizéltank wurden in dem Keller nicht angetroffen (der Zuschnitt
der Rdume war hierfiir auch nicht geeignet), so dass dieser vermutlich in den bereits ab-
gebrochenen nérdlichen Anteilen dieses Gebdudekomplexes lag. Das Gebdude wird aktuell
mit einem Gasbrenner im Nordteil des Erdgeschosses beheizt.

Der siidliche Gebdudeteil verfiigt auch iiber ein nicht ausgebautes Speichergeschoss
(Holzdielenboden, vermutlich Holzbalkendecke zwischen erstem Obergeschoss und Spei-
cher, ggf. mit schadstoffhaltiger Schiittung in den Balkenzwischenrdumen). Holzdielen,
Dachholz, Holzwandverkleidungen sollten grundsétzlich als AlV-Holz eingestuft werden. Es
ist beim Abbau des Daches zu iiberpriifen, ob ggf. unter dem Trapezblech eine Ddmmung
mit alter Mineralwolle vorliegt.

Bei einer kurzen Begehung der Biiroréiume im Erd- und ersten Obergeschoss wurden keine
schadstoffverddchtigen Boden-, Wand- oder Deckenbeléige angetroffen. Nach Angaben
von Frau Bederke war friiher ein Teppichboden vorhanden, der ausgebaut und durch den
aktuell vorhandenen Holzlaminatboden ersetzt wurde. Inwiefern noch Reste ggf. schad-
stoffbelasteter alter Bodenbeldge und —kleber vorhanden sind, konnte im Rahmen der Be-
gehung nicht geklirt werden, da dies nicht ohne eine Beschddigung des vorhandenen La-
minat-Bodenbelages in den noch genutzten Bilirordumen méglich war. Weiterhin war
hierdurch auch nicht mdéglich, den Aufbau der Geschossdecke zwischen Erd- und erstem
Obergeschoss zu (iiberpriifen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass es sich
hierbei auch um eine Holzbalkendecke handelt.
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6.8

Gefahrdungsabschatzung / Vorschldge zur Vorgehensweise

Kampfmitteliiberwachung

Sowohl vorliegende Berichte als auch alliierte Luftbilder aus dem zweiten Weltkrieg bele-
gen, dass das Untersuchungsgelénde mehrfach das Ziel von Bombenangriffen war. Es ist
daher mit Blindgéngern zu rechnen.

Aufschluss- und Grabungsarbeiten sind daher nur in Begleitung von bzw. nach Freigabe
durch nach § 20 SprengG zertifiziertem Fachkundigem mdglich. Anmerkung: Hierfiir sind
gewerbliche Fachunternehmen einzusetzen; die Rolle des Kampfmittelréumdienstes be-
schrénkt sich auf die Bergung ggf. angetroffener Munition.

Die Untersuchung im Hinblick auf Kampfmittel wird auch im Hinblick auf die geplante Nut-
zung fiir unabdingbar gehalten und sollte daher fldichendeckend erfolgen unter besonde-
rer Berlicksichtigung der fiir die Bodenuntersuchung vorgesehenen Aufschlusspunkte
(Vorbohrung und Untersuchung im Bohrloch).

Orientierende Untersuchung Boden

Die Recherchen ergaben, dass Anlagen mit besonders hohem Kontaminationspotential
(Verzinkerei, Tankstelle, Heiz6ltanks etc.) auf dem Firmengelénde, aber aufSerhalb des Un-
tersuchungsgeldndes lagen.

Dem steht die lange Nutzungsdauer (mit einem grundsdtzlichen vorhandenen Kontamina-
tionspotential) von mehr als hundert Jahren gegeniiber mit diversen Umbauten und
Kriegsschdden. Hieraus ergibt sich ein hohes Potential fiir Auffiillungen mit schadstoffbe-
lasteten Produktionsabfiillen, Abbruchmaterial und Triimmerschutt. Die Wahrscheinlich-
keit fiir derartige Auffiillungen ist am Ostrand des Geldndes, wo Abgrabungen des Urge-
ldndes stattgefunden haben, am geringsten und am Westrand, wo ggf. eine Aufschiittung
zur Begradigung des Geléndes erforderlich war, sowie in Bereichen verfiillter unterirdi-
scher Bauwerke am héchsten.

Die Untersuchungsvorschldge beinhalten daher eine Untersuchung des Gelédndes mit einer
Verdichtung in Bereichen mit h6herem Kontaminationspotential. Anmerkung hierzu: Der
Bereich der Trafogebdude wird hier ausgeklammert, da das Risiko der Beschddigung noch
aktiver Stromkabel als zu grofs angesehen wird (Untersuchung im Zuge des Riickbaus im
stromfreien Zustand).

Da kein detaillierter Geldndeplan bzw. Gebdudepléne vorliegen, beschréiinkt sich die Dar-
stellung der vorgeschlagenen Bohransatzpunkte (Rammkernsondierungen RKS,
@ 50-60 mm) auf die Darstellung der groben Lage der Bohransatzpunkte. Die Lage der
Aufschlusspunkte ist im Detail vor Ort unter Berlicksichtigung des Verlaufs unterirdischer
Ver- und Entsorgungsleitungen sowie ggf. noch vorhandener Nutzungen (Lagerung) vor-
zunehmen.

Bohrtiefen (Mindesttiefe ein Meter) miissen sich vor Ort an den angetroffenen Verhdltnis-
sen ausrichten; Auffiillungen bzw. sonstige auffélligen Bereiche sind bis mindestens 0,5 m
unter Unterkante durchzubohren.
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6.9

Es gab keine konkreten Hinweise auf die Verwendung organischer Lésemittel zur Entfet-
tung, Lackierung etc. Die in Katalogen zu Beginn des 20. Jahrhunderts aufgefiihrten farbi-
gen Drahtwaren deuten aber grundsdétzlich auf diese Mdglichkeit hin. Fiir den Fall, dass
bei den Bohrungen organoleptischen Auffilligkeiten festgestellt werden, sollte daher zu-
sdtzlich die Méglichkeit der Entnahme von Bodenluftproben zur Analyse auf leichtfliichtige
Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW) und Aromaten (BETX) vorgehalten werden.

Gebadudeschadstoffuntersuchung

Grundsdtzlich sind in der Ergebnisbeschreibung Hinweise auf schadstoffbelastete Bauteile
(AlV-Holz, alte Mineralwolle, etc.) zu finden, die unseres Erachtens ohne weitere Untersu-
chung beim Riickbau zu beachten sind (separater Ausbau unter Beachtung von Arbeits-
schutzvorschriften, Entsorgung als gefdhrlicher Abfall).

Es sollten auch im Hinblick auf unterschiedliche Sulfatgehalte grundsdtzlich soweit wie
méglich mineralische Anteile des Gebdudebestandes (Ziegel-, Bimssteinmauerwerk, Be-
ton) beim Abbruch getrennt gehalten werden.

Bedingt durch die lange Nutzungsdauer, Umbauten, Kriegsschdden etc. muss auch mit
Schadstoffbelastungen im Mauerwerk gerechnet werden. Im Hinblick auf den inhomoge-
nen Aufbau der Gebdude kénnen die vorgeschlagenen Probenahmen aus Kernbohrungen
zur Untersuchung gemdfS den Technischen Regeln der Léinderarbeitsgemeinschaft Abfall
(TR LAGA) nur Anhaltspunkte hierauf liefern. Eine belastbare Abfalldeklaration ist nur
nach dem Abbruch durch eine Beprobung des Bauschutts aus Haufwerken méglich.

Es werden u.a. zwei Proben zur Untersuchung des , Oberflichenschmutzes” auf den Bo-
denplatten im Produktionsbereich vorgesehen, um Aussagen zu erméglichen, ob ggf. eine
Reinigung der Bodenplatten vor dem Riickbau sinnvoll ist.

Da keine detaillierten Gebdudepléne vorhanden sind entféllt die Darstellung im Plan. Pro-
benentnahmestellen sind im Detail vor Ort nach ggf. optisch erkennbaren Verschmutzun-
gen, Materialunterschieden, Zugdnglichkeit etc. festzulegen.

Es ist an bei allen Bodenaufschliissen Beton zu durchbohren. Anfallende Bohrkerne aus
den Bodenplatten dienen gleichzeitig zur Bauwerksuntersuchung.

Zusammenfassung

Kocks Consult GmbH wurde von der FMZ Drahtwerke Lahnstein GmbH & Co KG, Diissel-
dorf, mit der Historischen Recherche fiir einen Teilbereich des Firmengelédndes der Draht-
werk C.S. Schmidt GmbH beauftragt, der fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
vorgesehen ist. Da hierflir der Riickbau der bestehenden Gebdude erforderlich ist, um-
fasste der Auftrag auch die Ermittlung von kontaminationsverddchtigen Bereichen in den
Gebduden.

Die Recherchen bei Archiven und Behdrden ergaben, dass der gesamte Standort an der
Koblenzer Strafie im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz als ,altlastverdéchtiger
Altstandort (in Bearbeitung)” registriert ist.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 247 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES
AUSZUG AUS DER HISTORISCHEN RECHERCHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Produktion am Standort begann bereits zum Ende des 19. Jahrhunderts, wobei es sich
beim Untersuchungsgelénde um den historischen Kern der Drahtfabrik handelt.

Drahtfabriken werden in der Fachliteratur als grundsdtzlich altlastenrelevant angesehen.
Es wurden aber fiir den Untersuchungsbereich keine konkreten Hinweise auf Anlagen mit
besonders hohem Kontaminationspotential wie Verzinkereien, Umgang mit organischen
Lésemitteln oder unterirdische Lagertanks gefunden. Sofern vorhanden lagen entspre-
chende Anlagen nach vorliegenden Informationen am Standort aufSerhalb des Untersu-
chungsbereichs oder an anderen Produktionsstandorten der Fa. C.S. Schmidlt.

Die vorgeschlagenen Bodenuntersuchungen konzentrieren sich in Produktionsbereichen,
den Standorten mehrerer ehem. Maschinenhduser, eines Lokschuppens sowie friiheren
Gebduden mit verfiillten unterirdischen Anteilen. Weitere Bohrungen in den Lagerberei-
chen und den Freifléchen dienen der méglichst vollsténdigen Untersuchung des Geldndes.
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass es sich dabei nur um stichprobenartige Untersuchun-
gen handelt, mit denen lokale Kontaminationen zwischen den Bohransatzpunkten auf ei-
nem Geldnde mit einer so langen Nutzungsdauer wie im vorliegenden Fall nicht véllig aus-
zuschlieflen sind.

Ausgehend von der geplanten Nutzung wird im Hinblick auf die belegte Bombardierung
des Werksgeldndes eine Untersuchung und Freigabe durch zertifizierten Kampfmittel-
liberwacher fiir erforderlich gehalten. Hierbei sollten die Ansatzpunkte der vorgeschlage-
nen Erkundungsbohrungen fiir die Bodenuntersuchung mit lberpriift werden.

Die parallel durchgefiihrte Uberpriifung der Gebéude auf mégliche Schadstoffbelastungen
flihrte u.a. zu Untersuchungsvorschldgen betreffend teer- und asbestverddchtige Bauteile,
stark verschmutzter Betonbodenplatten etc. Weiterhin wird zur stichprobenartigen Unter-
suchung der mineralischen Bausubstanz eine Entnahme von Bohrkernen zur Untersuchung
gem. den Technischen Regeln der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (TR LAGA) vorge-
schlagen.

Dachholz und sonstiges behandeltes Holz wird ohne weitere Untersuchung gem. Regelfall-
vermutung Altholzverordnung als AlV-Holz eingestuft. Ebenso wird zu Ddmmungszwecken
eingesetzte Mineralwolle aufgrund ihres Alters als geféhrlicher Abfall deklariert.
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7 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

§ 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches bestimmt, dass der Beschluss des Bebauungsplanes
durch die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen ist, wodurch er wirksam wird. Dem
Bebauungsplan ist gemdf3 § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklédrung beizu-
fiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behdordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwdégung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV 18/3373 UND 3374
SEITE 249 VON 251 - STAND: 7. MARZ 2018



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

8 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WIRD BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG
LAHNSTEIN, 7. MARZ 2018

WINFRIED HOSS — STADTPLANER

AUF DER GRUNDLAGE DER STADTEBAULICHEN ENTWURFE UND PLANUNGEN VON
STADTPLANUNG ARCHITEKTUR IMMISSIONSSCHUTZ
DIPL.-ING. CHRISTIAN DEICHMULLER

S AI SCHUBERTSTRASSE 11A
56179 VALLENDAR
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