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2.6  Darstellung der Anderung

Durch die sechste Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Lahnstein werden Teilbereiche
der ostlichen Seite der Koblenzer StraBe in der GroBenordnung von etwa 1,2 Hektar in eine Sonder-
bauflache ,SO: Einzelhandel” umgewandelt.

Dabei soll nachfolgender Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz -
mit Schreiben vom 6. Februar 2018, eingegangen am 7. Februar 2018 (siehe Seite 86) - Rechnung ge-
tragen werden: , Aus stddtebaulicher Sicht bestehen gegen die geplante Anderung insofern keine
Bedenken, wenn (...) entsprechende Festsetzungen Uber die zuld@ssigen Einzelhandelsbetriebe im
Rahmen des Bebauungsplanes erfolgen, die den Zielen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.
Dies gilt auch fUr die vorhandenen Bauleitpldne im Ubrigen Zentralen Versorgungsbereich - insbe-
sondere fUr den Bereich des Altstandortes, der an den Zielen des Einzelhandelskonzeptes auszurich-
ten ist. Ziel sollte es sein, dass nur solche Sortimente zuldssig sind, die der Tabelle Nr. 21 auf Seite 78
des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.”

2.6.1 Geltender Flachennutzungsplan (unmaBstablicher Ausschnitt)
Bestand FNP 1999
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5.2 Bewertung und gewich’rung des Abwagungsmaterials aus den ersten
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange sowie deren Wurdigung

Dem ermittelten, bewerteten und gewichteten Abwdgungsmaterial liegen die nachfolgenden, bis-
lang in den beiden ersten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen zugrunde:

5.1.1.1.1 Rosmarie BUhrmann Mdller, SebastianusstraBe 52 - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. Dezember 2016 28
5.1.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am 2. Dezember 2016 30
5.1.1.2.1 Rosmarie BUhrmann-Muller und Dr. Axel Miller, Sebastianusstr. 52 - mit Schreiben vom 1. Februar 2018 sowie vom

19. Mdrz 2018, eingegangen am 20. Mdarz 2018 31
5.1.1.2.2 Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt GmbH, Zweigniederlassung West,

HUrth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 41
5.1.2.1.1 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom 20. Dezember 2016,

eingegangen am 21. Dezember 2016 72
5.1.21.2 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehdérde, Bad Ems - mit Schreiben vom

29. November 2016, eingegangen am 30. November 2016 73
51213 Landesamt fur Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen am

19. Dezember 2016 74
5.1.2.1.4 Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016 76
5.1.2.1.5 Strukfur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen am

22. Dezember 2016 77
5.1.2.2.1 Kreisverwaltung, des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 31. Januar 2018, eingegangen am

1. Februar 2018 82
5.1.222 Stadtverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 29. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 84
5.1.223 Struktur- und Genehmigungsdirekfion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 6. Februar 2018, eingegangen am

7. Februar 2018 86

Nach Vorliegen der Stellungnahmen aus der zweiten Offentlichen Auslegung wird der Stadrat emeut
Uber diese sowie insbesondere die ,Thematik der geplanten Nutzungen (Art)* beraten und
beschlieBen. Die im Folgenden gestrichenen Passagen sind daher nicht mehr Bestandteil der
Planung.

5.2.1 Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

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

Durch die vorgesehenen Anderungen der Bauleitpldne wird eine neue, zusatzliche Fléche fir groB-
fldchigen Einzelhandel als Sondergebiet im Fidchennutzungsplan dargestellt bzw. im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die hier zugrunde liegenden Rahmenbedingungen sind in aller AusfUhrlichkeit in den Unterlagen er-
lGutert. Insbesondere ist es der Nachweis der stGdtebaulichen und raumordnerischen Vertréglichkeit,
der in einem qualifizierten Gutachten eingeholt wurde und zu dem Ergebnis kommt, dass eine Ver-
lagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters moglich ist.

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

Ebenso verbindlich wird im Zuge der Bebauungsplan-Anderung eine Sortimentsbeschrénkung am al-
ten Standort des Discounters vorgenommen. Da dort nach dem gelten Bebauungsplan Verkaufs-
fldchen bis zu 1.875 gm zul@ssig sind (obwohl nicht vom jetzt ansassigen Discounter in voller Hohe
ausgeschopft), kommt es rein rechnerisch mit der jetzt erlaubten maximalen Verkaufsfldche von
1.690 gm nicht einmal zu einem ,,Mehr" an Fi&che fir den Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln.
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Eben diese Sortimente werden am Altstandort nun ausgeschlossen. Auf der dortigen Fiche kann
kUnftig nur noch Einzelhandel mit den Sortimenten der spezifisch fUr Lahnstein festgelegten ,Lahn-
s’remer Llste betrieben werden.

Hieraus resultierend kdnnen die geduBerten Bedenken, dass Nachteile in den anderen Versorgungs-
bereichen der Stadt zu erwarten sind, nicht geteilt werden. Insoweit kann deswegen auch nicht er-
wartet werden, dass aufgrund eines vorausgesetzten ,Konkurrenzschutzes* Abstand von der Pla-
nung genommen wird.

Unbestritten ist, dass das effektive ,,Plus* an Einzelhandelsfldche (Alt-Discounter im Verhdaltnis zu ver-
gréBertem Neu-Discounter zuziglich Nachnutzung) in der Koblenzer StraBe das Verkehrsaufkommen
erhdhen wird. Hierzu wurde im Vergleich zwischen jetzigem Stand und kUnftigem Endzustand das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen ermittelt. Hieraus resultieren keine Bedenken.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen zu dieser Thematik und
damit auch zum grundsatzlichen Planungsanlass, das bestehende Gewerbegebiet als Sondergebiet
auszuweisen, vorgebracht. Dabei wurden auch das Vertraglichkeitsgutachten und das Raumordne-
rische Prifungsergebnis in ihrer Richtigkeit angezweifelt. Auf letzteres, als vereinfachte raumordneri-
sche Prufung im Ergebnis von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord vorgelegte Unterlagen,
kann im Rahmen der Abwdgung kein Einfluss genommen werden. Die Kritik am Vertraglichkeitsgut-
achten, das Bestandteil der Bauleitplanung ist, bedarf daher einer separaten Kommentierung. Dieser
Thematik widmet sich Abschnitt 5.2.5 auf Seite 98.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe - handelt es sich nicht um eine Planung, die

erstmalig Baurecht schafft, sondern um die Anderung bzw. Erweiterung der rechtskréftigen Bebau-

ungspléne Nr. 17A2/39 (Koblenzer StraBe / IndustriestraBe) und Nr. 17 (Chr.-Seb.-Schmidt-StraBe / Im

Machert / Koblenzer StraBe / Im Mittelgesetz).

In d|eser Konsequenz gilt es |n ers’rer L|n|e em—emhe4#+ehes Baurecht fUr das (neue) Planwerk wvrd
zu schaffen.

Diese Maxime ist dennoch im Anderungsverfahren angetastet worden: so ist in Folge der Neuschaf-
fung von Baurecht durch den Vorgang einer ,Verlagerung” in der vereinfachten raumordnerischen
Prifung (,vrP") bestimmt worden, dass am sogenannten Altstandort nur noch Einzelhandel gemdB
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den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein zuldssig ist und der Einzelhandel mit Nah-
rungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.

Letzteres ist ein durchaus nachvollziehbarer Schritt, da die ,Verlagerung" des Marktes ansonsten ei-
ner Addition der Verkaufsfldchen und auch des gleichen Sortimentes gleichgekommen wadre. Inso-
weit ist der vorgenommene Schritt, den Ausschluss von Nahrungs- und Genussmittel am Altstandort
vorzunehmen, konsequent und richtig.

Der ,,Ansiedlungsleitsatz I im EHK 2012 sah am Ergdnzungsstandort Koblenzer StraBe innenstadtrele-
vanten Einzelhandel als Hauptsortiment - hier nur die Sortimente Unterhaltungselektronik, Schu-
he/ Lederwaren, Sportartikel - als zuldssig an. Fir entsprechende Vorhaben wurde dennoch der
Nachweis der stdtebaulichen Vertrdglichkeit fUr die Zentralen Versorgungsbereiche gefordert.

Im Einzelhandelskonzept wurden mehrfach die Restriktionen (Verkehr, vor allem aber fehlende Po-
tenzialfldchen) in den Zentralen Versorgungsbereichen Nord und SUd angefUhrt (Kapitel 4.5, Kapi-
tel 5.2, Kapitel 6.1), welche dort eine Ansiedlung von weiteren groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Hauptsortiment nicht zulassen.

Zugleich wurden fUr mehrere innenstadtrelevante Sortimentsbereiche im absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen Potenziale ermittelt, welche eben nicht in den Zentralen Versorgungsbereichen
verortet werden kénnen, diese jedoch die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versor-
gungsfunktion Lahnsteins (Mittelzentrum) in diesen Sortimentsgruppen durch neue Angebote und
Verkaufsfldchen erweitern und verbessern kdnnten.

Demnach wird im Einzelhandelskonzept die atypische Fallgestaltung dargelegt, dass die Stadt Lahn-
stein in einzelnen innenstadtrelevanten Sortimenten Entwicklungspotenziale aufweist, durch deren
Realisierung sie in die Lage versetzt wirde, ihre seitens der Landesplanung zugedachte mittelzent-
rale Versorgungsfunktion zu erfillen. Diese Potenziale einzelner innenstadtrelevanter Sortimente kén-
nen jedoch nicht in den Zentralen Versorgungsbereichen - aufgrund der angefUhrten Restriktionen -
angesiedelt werden.

Die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes, innenstadfrelevanten Einzelhandel auch am Ergdn-
zungsstandort Koblenzer StraBe - welcher eigentich™ im Sinne des Z 59 LEP IV nur der Ansiedlung
von groBfléchigem nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel dienen soll - anzusiedeln, wirde dem-
nach bei einem potenziellen Ansiedlungsvorhaben eines Zielabweichungsverfahrens bedurfen.

I I i I nnaemalR dac Ancabho
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Hierzu folgender Exkurs:

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kommune: durch
das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbe-
trieben im Sinne gesamtstddtisch gewinnbringender Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkur-
renzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.

Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &ffentliche Hand akftiv Ein-
fluss darauf nehmen, den fUr die BUrger und Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt so-
wie an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels der Bauleitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungs-
recht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Un-
tersagung oder eine Einschrénkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.

Im Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen mussen stets raumordnerische oder stadte-
bauliche - also bodenrechtliche - Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz Zentraler Ver-
sorgungsbereiche gehort.

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

Bekanntlich unterliegt der Einzelhandel seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Ursachen dieser Dy-
namik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind einerseits lokale
Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirk-
same Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationspro-
zessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig verdn-
derten Standortanforderungen.

Den beftriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und st&dtebauliche
Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen, verschiedener rdumlicher Ebenen und politi-
scher Beschlusse gegenuber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investo-
ren in Einklang zu bringen sind.

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten rUckldufig. Neben
dem absoluten RUckgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiede-
nen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBfl&-
chigkeit und einer zunehmenden Discount-Orientierung sprechen. Im Rahmen der Standortpréferen-
zen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist
nicht integrierte Standorte einher.

Es war unter BerUcksichtigung aller dieser Belange beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamt-
stadtischen Einzelhandelsstruktur auf eine tragfdhige wie auch stddtebaulich-funktional ausgewo-
gene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll zum einen die
Leitfunktion des Einzelhandels gestarkt werden und dadurch die Vitalitat der Ortskerne von Ober-
und Niederlahnstein stabilisiert und ausgebaut werden. Zum anderen soll durch die Gesamtkonzep-
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tion eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung gesichert und gegebenenfalls verbessert
werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu stérken, stellt das vor-
liegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primdr fOr die &rtliche
Bauleitplanung zur VerfUgung. Zudem enthdlt dieses Einzelhandelskonzept Leistungsbausteine, die
fOr weitere Adressaten von Inferesse sein konnen: die Wirtschaftstorderung, die ortlichen Handlerge-
meinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhdndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw.
Kundenvertreter, ImmobilieneigentUmer und Ansiedlungsinteressierte.

Die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts bildet - wie auch das bereits vorher be-
schlossene Einzelhandelskonzept 2011 - als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundlegende und
strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess in der Stadt Lahn-
stein.

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

Im Einzelnen wurde im Einzelhandelskonzept zundchst der aktuelle Zustand der &rtlichen Einzelhan-
delsstruktur fOr alle relevanten Standorte und fUr alle angebotenen Warengruppen beschrieben und
bewertet. Die Analyse legt Standortstdrken, aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandels-
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5.22 Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden AusfUhrungen 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 entsprechende Untersuchun-
gen widerlegt werden konnten und daher eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

FUr den relevanten Teilbereich des ehemaligen Firmengeldndes wurde 2016 eine historische Recher-
che durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden keine konkreten Hinweise auf Anlagen
mit besonders hohem Kontaminationspotenzial gefunden. Sofermn vorhanden, lagen entsprechende
Anlagen an einem Standort auBerhalb des Untersuchungsbereiches oder an anderen Produktions-
standorten der dort ans@ssigen Firma. Zwischenzeitlich durchgefUhrte Bodenuntersuchungen haben
diese Aussage bestatigt. Die historische Recherche sowie die Bodenuntersuchung sind als Anlage
der Begrindung beigefugt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die Hinweise
auf altlastverddchtige Fidchen geben, die bereits als solche eingestuft wurden und darum gebeten,
den Fachbehdérden neue Erkenntnisse, Nutzungsdnderungen und vorhandene Gutachten vorzule-
gen bzw. mitzuteilen. Die SGD Nord kUndigt auBerdem die Bekanntgabe entsprechender Nebenbe-
stimmungen fUr die BaumaBnahme im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens an.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfihrungen mit der Thematik befasst und in den Sit-
zungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der Abwagung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung der Planung
fuhren.

5.2.3 Thematik des Immissionsschutzes

Eine Immissionsproblematik zwischen den Nutzungen eines Gewerbegebietes und dem bestehen-
den &stlich angrenzenden Mischgebiet des Bebauungsplanes ,,Ernst Ddnzer-StraBe* (vormals Bebau-
ungsplan Nr. 7/9 - Industrieanbindung Stadtteil Niederlahnstein an die B 42, nach dessen Anderung
bzw. Teilaufhebung im Jahr 2007 unter dem neuen Namen weitergefihrt) war bereits im urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 17 thematisiert worden und durch entsprechende Festsetzungen abgesi-
chert gewesen.

Die nun festzusetzende Nutzung eines Sondergebietes erfdhrt ihren Nachweis durch eine aktuelle,
auf die neue Planungslage bezogene Schalltechnische Untersuchung, die Bestandteil der Begrin-
dung zum Bebauungsplan ist.

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

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht, die eine
Prognose von L&rmimmissionen am Altstandort als auch durch aufkommenden Verkehrslédrm vermis-
sen, ebenso die Gebietseinstufung fur fehlerhaft halten.

Tatséchlich ist fir die an den Altstandort angrenzenden Bahn- und Gewerbefldchen keine geson-
derte Betrachtung erforderlich. Die Zulassigkeit moglicher Nutzungen wird durch die neu gefassten
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