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1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
27. Mérz 2018 (GVBI. S. 55, 57).
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1.1.2 Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

¢ Planzeichnung;

e diese Textlichen Festsetzungen (Seite 2 ff.).

Beigefligt ist:

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

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

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

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

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

e Historische Recherche, erstellt durch Kocks Consult GmbH vom Juli 2016, Verfasser
Dipl.-Ing. Michael Mansfeld und Dr. Brenner; auszugsweise, soweit fiir die
Bauleitplanung erforderlich, in Abschnitt 6 (Seite 254 ff.) integriert;

e Stddtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten fiir die Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters in Lahnstein, erstellt durch Stadt+Handel vom
10. November 2015, Verfasser Dipl. Ing. Marc Fohrer und Geogr. M.A. Andreas Q.
Schuder (Seite 185 ff.) sowie die entsprechende Stellungnahme zu diesbeziiglich
vorgebrachten Eingaben der gleichen Verfasser vom 6. Marz 2018 (in die Abwagung
integriert, Seite 162 ff.);

e Raumordnerisches Priifungsergebnis gemal § 16 ROG i.V.m. § 18 LPIG fiir das Vorhaben
,Geplante Verlagerung des L-Marktes” vom 16. Marz 2016, herausgegeben durch die
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (Seite 236 ff.).

1.1.3 Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

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

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

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

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

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

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

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

Allgemein zuldssig sind:

e Tankstellen;
e Autowaschanlagen.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

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

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

Allgemein zuldssig sind:

e Einzelhandelsbetriebe mit allen nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten aus der Lahn-
steiner Liste (Abschnitt 1.4.3 auf Seite 17);
in der Summe mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,3 - mindestens jedoch
VK =375 Quadratmeter, aber nicht mehr als VK = 1.690 Quadratmeter; die VKZ gibt an,
wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK) je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Gewerbebetriebe aller Art;

e Lagerhduser, Lagerplatze;

e oOffentliche Betriebe;

e Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fur (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke
e Anlage fir kulturelle und gesundheitliche Zwecke;
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e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sofern diese in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebs-
gebaude errichtet werden bzw. in diesem integriert sind und dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzulassig sind insbesondere:

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs-
und Genussmitteln (innenstadt- und nahversorgungsrelevantes Sortiment gemdfs
Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008);

e Anlagen fiir kirchliche und soziale Zwecke;
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

e Bordellbetriebe;

e Tankstellen;

e Vergnlgungsstatten.

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

Das Sondergebiet SO-5 dient der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem Zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbe-
stimmung Nahversorgung.

Allgemein zuldssig sind:

e Einzelhandelsbetriebe als Lebensmitteldiscounter mit dem Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel;
in der Summe mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,15, aber nicht mehr als
VK = 1.690 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache (VK)
je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Gewerbebetriebe aller Art;

e Lagerhduser, Lagerplatze;

o Offentliche Betriebe;

e Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude;

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

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

Unzulassig sind insbesondere:

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe;

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

e Bordellbetriebe;
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e Tankstellen;
e Vergnlgungsstatten.

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

Das MakR der baulichen Nutzung gemals § 16 BauNVO (lber

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

3 GRZ BMZz
SO-2 0,8 3,0
SO-4 / SO-5 0,8 4,0

e Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen
bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen wer-
den.

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

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind die Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in der Planzeichnung durch Baugrenzen gemal} § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.
Gebdude und Gebaudeteile dirfen die Baugrenzen nicht tGberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebdude und Geb&udeteile um bis zu drei
Meter kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von finf Me-
ter zu o6ffentlichen Flachen verbleibt.

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflciche zuldssig sind.
Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Berechnungsmodalitéten des § 19 Abs. 4 BauNVO’90 zu beachten.

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

Abs. 3 BauNV0O’90 zuldssig sind. Die Baumasse ist nach den AufSienmafen der Gebdude vom Fufboden des untersten
Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenrédume und einschlieflich ihrer Umfassungswdnde und
Decken sind mitzurechnen.

Das Mafs der baulichen Nutzung wird nicht bestimmt durch Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen gemdf3 § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO. Zu beachten sind allerdings die Ortlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung, hierbei insbeson-
dere die Wand- und Gebdudehéhen.
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1.24

1.2.5

1.2.6

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

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 miissen Garagen im Sinne des
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (mit Ausnahme
von Einfriedungen) einen Mindestabstand von 50 cm zu 6ffentlichen Flachen einhal-
ten.

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 miissen Stellplatze im Sinne des
§ 12 BauNVO einen Mindestabstand von 50 cm zu 6ffentlichen Flachen einhalten.
Ausnahmen hiervon sind moéglich, wenn die unmittelbare Zufahrt von der 6ffentlichen
Flache durch eine Einfriedung unmoglich gemacht ist.

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

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

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

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft i.V.m. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)*4

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

Die Artenlisten finden sich im Abschnitt 1.5.

Die Festsetzungen liber Zahl, Gréf3e und Umfang der Pflanzungen sind Mindestforderungen.

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

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

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

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke im SO-4 zur Bahnseite hin sollen auf erfolgten Hinweis der Deutschen Bahn keine
windbruchgefdhrdeten Hélzer (beispielsweise Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Gewdchse (beispielsweise
Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu
wdhlen.
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¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind zur Gestaltung und zur Bepflanzung
von Freiflachen jegliche Art von standortgerechten Geholzen und Stauden aus den Ar-
tenlisten zuldssig - mit der Einschrankung, dass Nadelgeholze eine Hohe von
funf Meter nicht Uberschreiten diirfen und hinsichtlich ihrer Anzahl unter 25 % der Ge-
samtzahl liegen mussen.

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

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

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

¢ |Im Sondergebiet SO-5 gilt darliber hinaus:
Vor dem Abriss von Gebduden sind potenzielle Lebensstatten zu priifen und - wenn sie
unbesetzt sind - unbrauchbar zu machen. Besetzte Quartiere missen erneut gepriift
werden, bis die Tiere abgewandert sind.
Als Ersatz fiir den Entfall von Vogelbrutstatten sind zehn kiinstlichen Nisthilfen bzw.
Nistkdasten (Halbhohle beispielsweise fiir Hausrotschwanz) aufzuhdangen bzw. anzu-
bringen.
Die Umsetzung der Mallnahmen hat in Abstimmung bzw. Begleitung einer fachkundi-
gen Person zu erfolgen und ist gegeniliber der Unteren Naturschutzbehorde zu doku-
mentieren.
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1.2.7

1.2.8

1.3

1.3.1

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

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

Dementsprechend kénnten hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische
Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstorung durch die BaumaRnahmen fachge-
recht untersucht werden mussen (§ 19 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).
Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mit der Di-
rektion Landesarchdologie rechtzeitig (zwei Wochen vorher) abzustimmen (§ 21 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).

Weiterhin sind die vor Ort beschaftigten Firmen Uber den archadologischen Sachverhalt
zu informieren.

Weiterhin wird auf die Anzeige- und Ablieferungspflicht (§§ 16-21 Denkmalschutzge-
setz Rheinland-Pfalz) verwiesen. Die Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-66753000 zu richten.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen,
in denen bislang verborgene anrchdologische Denkmaler vermutet werden, ordnungs-
widrig sind und mit einer GeldbuRe von bis zu einhunderfiinfundzwanzigtausend Euro
geahndet werden konnen (§ 33 Abs. 1 Nr. 13 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz).

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

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene schwarze
Linie festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ortliche Bauvorschriften tber
die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie liber die H6he von Einfriedungen gemaR
§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 ist fiir die Hohe der baulichen Anlagen ...

e ... die Wandhohe definiert als das senkrecht auf der Wand der jeweiligen Traufseite
gemessene hochste Mal’ von der Geldandeoberflache bis zur Unterkante der Dach-
konstruktion (Schnittkante der Wand mit der Dachkonstruktion); Vor- und Riick-
spriinge in der Traufseite sowie Breite und gegebenenfalls Hohe von Zwerchhausern
und ,,Dritten Giebeln“ sind zu berlcksichtigen.
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e ...die Gebdudehdhe definiert als das senkrecht gemessene hochste Mald von der
Geldandeoberflache bis zum hochsten Punkt des Gebdudes bzw. Gebaudeteiles; fallt
das Gelande nach einer oder mehreren Seiten ab, gilt der groRte Wert.

max. Wandhoéhe max. Gebaudehohe
auf % der Linge
der Traufseite

SO-2 - 10,00 m
SO0-4 / SO-5 10,00 m 12,00 m

e Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale Gebdaudehdhe um bis zu 25 %
Uberschritten werden, wenn es sich dabei um technische Aufbauten handelt, die in
der Summe ihrer Grundflachen héchstens 10 % der Grundflache des Gebdudes
betragen und mindestens zehn Meter von der nachstliegenden Baugrenze entfernt
sind.

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

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

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind als Farben fiir die Gestaltung der Au-
Renwande aller Gebdude und Grundstiickseinfriedungen nur weille und aus Weild
durch Abténen gewonnene, blasse Farbtone zuldssig. Unzulassig sind alle nicht abge-
tonten und alle glanzenden Farben.
Hiervon ausgenommen sind materialbedingte Farbtone von zuldssigen anderen Fassa-
denmaterialien und —elementen in flachenbezogen untergeordnetem Umfang.

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

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

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Werbeanlagen an Gebduden mindes-
tens 50 cm unterhalb der tatsachlichen Gebaudehohe anzubringen.
Sie diirfen nicht mehr als 5 % der Flache der jeweiligen Fassade einnehmen und sind in
ihrer GroRe jeweils auf maximal 10 m? begrenzt.
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1.3.4

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

sig.

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

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind die nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen, sofern sie nicht als
Betriebsflache oder fiir Stellpldtze benotigt werden.

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 miissen bewegliche Millbehdlter so un-
tergebracht sein, dass sie vom offentlichen StraRenraum oder von 6ffentlichen FuBwe-
gen aus nicht eingesehen werden kénnen. Sie sind in Gebaude bzw. in andere Anlagen
gestalterisch zu integrieren oder dicht abzupflanzen.

Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher

Flachen nur bis zu einer Héhe von 1,50 m Uber der angrenzenden 6ffentlichen Flache
zuldssig. Darliber hinaus sind Einfriedungen bis zu zwei Meter Hohe ausnahmsweise
zulassig, wenn die 1,50 m Uberschreitende Einfriedung in transparenter Form (das
heiBt mind. 80 % der Ansichtsflache ,durchsehbar”) ausgefiihrt wird.
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1.4 yLahnsteiner Liste” (Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept)s

1.4.1 Innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Kurzbezeichnung / Sortiment ALOUETSE Bezeichnung nach WZ 2008
& Wz 2008 .
(Schnitt-)Blumen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
47.76.1 Diingemitteln,
nur: Blumen
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und
Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Pharmazeutische Artikel, 47.73 Apotheken
freiverkauflich
Zeitungen und Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

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

Glaswaren

> Nachrichtliche Ubernahme aus dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein,
beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Lahnstein in der Sitzung am 17. Dezember 2012.
WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; einzelne Sortimente , die
dort weggefallen sind, wurden nach WZ 2003 klassifiziert.
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
Haus-, Bett- und Tischwasche aus Einzelhandel mit Textilien,
47.51 darunter nur: Einzelhandel mit Haus- und
Tischwdsche, zum Beispiel Hand-, Bade- und
Geschirrtlicher, Tischdecken, Stoffservietten,
Bettwdsche
Hausrat aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,
nur: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, zum Beispiel Besteck und Tafelgeriite,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushalts-
gerdte, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegensténden, soweit anderweitig nicht
genannt
Heimtextilien und Gardinen aus Einzelhandel mit Vorhéingen, Teppichen, Fuf3beldgen
47.53 und Tapeten,
nur: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen
aus Einzelhandel mit Textilien,
47.51 daraus nur: Einzelhandel mit Dekorations- und
Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u.d.
Kurzwaren, Schneidereibedarf, aus Einzelhandel mit Textilien,
Handarbeiten sowie Meterware 47.51 nur: Einzelhandel mit Kurzwaren, zum Beispiel
fiir Bekleidung und Wasche Néhnadeln, handelsfertigaufgemachte Néh-, Stopf-
und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReifSverschliisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul-
sowie Kiinstler- und Bastelbedarf und Biiroartikeln
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sport- und Campingartikel aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln, hier
(ohne Campingmobel, 47.64.2 ohne: Campingmébel, Anglerbedarf und Boote
Anglerbedarf und Boote)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Uhren und Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
Waffen, Jagdbedarf und Angeln aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
47.78.9 genannt,

nur: Einzelhandel mit Waffen und Munition
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 nur: Anglerbedarf
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstcénden, Bildern,
(ohne Mobel), Bilder, Poster, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Bilderrahmen, Kunstgegenstinde Miinzen und Geschenkartikeln
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,

daraus nur: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

1.4.3 Nicht-innenstadtrelevante Sortimente®
Kurzbezeichnung / Sortiment AL S Bezeichnung nach WZ 2008
. WZ 2008 e
Baumarktsortiment aus Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-
im engeren Sinne 47.52 und Heimwerkerbedarf,
daraus nicht: Einzelhandel mit Rasenmdhern
aus Einzelhandel mit Vorhéingen, Teppichen,
47.53 Fufibodenbeldgen und Tapeten,
nur: Einzelhandel mit Tapeten und Fufbodenbelédgen
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,
47.59.9 daraus nur: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore
aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
47.78.9 genannt,
nur: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und
Holz
Bettwaren aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur: Einzelhandel mit
47.51 Matratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen
u.a. Bettwaren
Boote und Zubehor aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 nur: Boote
ElektrogroBgerate aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerditen,
47.54 daraus nur: Einzelhandel mit Elektrogrofsgerditen wie
Wasch-, Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und
Gefrierschrénken und -truhen
Gartenartikel aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstidnden, soweit
(ohne Gartenmaobel) 47.59.953 | anderweitig nicht genannt,

nur: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten

6  Die Auffiihrung der nich- innenstadtrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem
Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein als nicht kritisch gesehen werden und ist
somit erlduternd, jedoch nicht abschliefSend.
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
aus Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren, soweit
47.52.154 | anderweitig nicht genannt,
daraus nur: Rasenmdher, Eisenwaren und Spielgerdte
fiir den Garten
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Kinderwagen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,
daraus nur: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
Leuchten / Lampen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden, soweit
47.59.9 anderweitig nicht genannt,
daraus nur: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten
Medizinische und orthopadische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen
Gerate (Sanitatsbedarf) Artikeln
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdobeln
aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen,
47.79.1 daraus nicht: Einzelhandel mit antiken Teppichen
Motorrader und Zubehor 45.40 Handel mit Kraftréddern, Kraftradteilen und -zubehér
Pflanzen und Samen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
47.76.1 Diingemitteln,
daraus nicht: Einzelhandel mit Blumen
Teppiche (ohne Teppichboden) aus Einzelhandel mit VVorhéngen, Teppichen,
47.53 Fufsbodenbeldgen und Tapeten,
daraus nur: Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und
Ldufern
aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen,
47.79.1 daraus nur: Einzelhandel mit antiken Teppichen
Zoologischer Bedarf 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
und lebende Tiere Tieren
Sonstiger Einzelhandel, aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig nicht
soweit anderweitig nicht genannt 47.78.9 genannt,

daraus nur: Einzelhandel mit Non-Food-Waren,
soweit anderweitig nicht genannt
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BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FESTSETZUNGEN ARTENLISTEN

FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES TEXTLICHE

Artenlisten

Laubbaume
Acer campestre Feldahorn
Acer monspessulanum Burgenahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus minor Feldulme
Straucher
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Ligustrum vulgare Rainwaide
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Viburnum lantana Schneeball
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BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES TEXTLICHE

FESTSETZUNGEN ARTENLISTEN

StraRenbdume (mittel- und groBkronig)

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

Wand- und Fassadenbegriinung

Aristolochia durior

Pfeiffenwinde

Clematis spec.

Waldrebenarten

Clematis vitalba

Gewohnliche Waldrebe

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Lonicera caprifolium

Jelangerjelieber

Lonicera spec.

GeiRblattarten

Parthenoicissus tricuspidata ‘Veitchii’

Wilder Wein / Kletterwein

Polygonum aubertii Knoterich
Vitus vinfera Echter Wein
Wisteria sinensis Blauregen

Dachbegriinung

Graser

Deschampsia caspitosa

Rasen-Schmiele

Festuca glauca

Blau-Schwingel

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Festuca rubra

Rot-Schwingel

Poa pratensis

Wiesen Rispengras

Stauden

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum album

WeilRe Fetthenne

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Sempervivum tectorum

Dachwurz

Thymus serpyllum

Sand-Thymian
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BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.6 Hinweise und Empfehlungen

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

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

Nachzuweisen sind Sichtfelder fur die ,,Anfahrsicht”, die ein Kraftfahrer haben muss,
der mit einem Abstand von drei Metern vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen vom
Fahrbahnrand der (ibergeordneten Stralle wartet.

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

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

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

— —— —_— —

. 1./om
Fahrstreden

= fretzuhatiendes Sichileld (Kiz) Gehweg

— [V ey

(Quelle: Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrafen RASt 06, Kapitel 6.3.9.3)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18 915 und DIN 19 731 sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und
BBodSchV) zu beachten. Demnach ist der Oberboden sorgsam zu behandeln. Zu Beginn
der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN 18 915, Blatt 2 abzuschieben und
fachgerecht in Erdmieten bis zum Wiedereinbau zwischenzulagern. Nach Beendigung
des jeweiligen Vorhabens sollte der Oberboden wieder zur Andeckung im Bereich von
Vegetationsflichen verwendet werden. Etwaige Uberschussmassen sind einer addqua-
ten Folgenutzung zuzufiihren.

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

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

e Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen diirfen durch Neubau-
ten bzw. BaumaRBnahmen nicht beeintrachtigt werden und missen jederzeit ge-
wahrleistet sein.

e Baumalnahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung
mit der DB Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
ren geprift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit
der DB Netz AG erfolgen muss. Ein Bauvorhaben kann nur genehmigt werden kann,
wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige
offentliche Vorschriften (beispielsweise solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die
offentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

e Die Antragsunterlagen der beriihrenden BaumalRnahmen miissen friihzeitig mit der
DB Netz AG abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur
Stellungnahme und gegebenenfalls vertraglichen Regelung vorgelegt werden.

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

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

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

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

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

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

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

e Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstlick verkehrenden Personen - durch geeignete
Malnahmen (ggf. Einfriedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern. Eisen-
bahngelande darf weder unterhalb noch oberhalb des Terrains in Anspruch genom-
men werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

e Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite
hin muss - falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrol-
len der Kfz zum Bahngeldande hin in jedem Fall verhindert wird. Die Schutzvorrich-
tung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolger auf ihre Kosten laufend
instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

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

e Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Ndhe unter Spannung stehender, der
Berlihrung zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Bauge-
rate, Krane, Geriste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen
Richtungen ein Schutzabstand von mindestens 3,50 Meter eingehalten werden.
Werden feste Bauteile (Geb&dude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate, Krdane
usw. in einem Abstand von weniger als finf Metern errichtet bzw. aufgestellt, so
sind diese bahnzuerden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.
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e Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauar-
beiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, ein-
schlielRlich des Luftraumes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu si-
chern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefah-
renbereich gelangen kdnnen.

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

2.1 Lage und Geltungsbereich
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2.1.2

2.2

2.2.1

Geltungsbereich

Sewnt 04 11 2016

Bestand und Entwicklung

Vorgeschichte

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 (sowie dessen erster und zweiter Anderung, letztere ver-
bunden mit dem spdteren Bebauungsplan Nr. 39) war Ende der Achtzigerjahre des ver-
gangenen Jahrhunderts eine neue Entwicklung im nérdlichen Niederlahnstein eingeleitet
worden.

Im November 1989 hatte der Stadtrat beschlossen, eine Neuordnung des Gebietes zwi-
schen IndustriestrafSe, Christian-Sebastian-Schmidt-Strafse, Im Machert und Koblenzer
Strafle vorzunehmen und dafiir einen Bebauungsplan aufzustellen. Dies wurde als erfor-
derlich angesehen, um im Plangebiet eine den Grundsdtzen des Baugesetzbuches entspre-
chende stddtebauliche Ordnung herbeizufiihren.

Ziel war es, insbesondere eine Entschdérfung der durch das enge Nebeneinander von indus-
trieller Nutzung im Bereich der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH und der angrenzenden
Wohnbebauung entlang der Christian-Sebastian-Schmidt-Strafie entstandenen Konflikte
zu erreichen und dariiber hinaus die durch die Verkleinerung der Betriebsfldchen der Firma
entstandenen Entwicklungsspielrédume sinnvoll zu nutzen.
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Das Plangebiet war in der Vergangenheit fast ausschliefSlich industriell bzw. gewerblich
genutzt worden. Nach schrittweiser Verkleinerung des Drahtwerkes waren Teilbereiche
brach gefallen; das Werk hatte damals nur noch einen Teil der ehemaligen Betriebsfléichen
benétigt. Es bestand die Absicht, den Produktionsablauf rationeller zu gestalten und die
bestehenden Hallen zum Teil durch neue Gebdude zu ergdnzen; dies wurde letztlich aber
nicht umgesetzt.

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

Der Bebauungsplan Nr. 17 erlangte nach Durchfiihrung des vorgeschriebenen Verfahrens
und dem abschliefenden Satzungsbeschluss mit dessen Bekanntmachung am
14. Oktober 1994 seine Rechtskraft; siehe Bebauungsplan Nr.17 (verbleibender
rechtskrdftiger Teil), Seite 44.

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

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

Dies war der Grund fiir eine zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, verbunden mit
der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 39, die zum Bebauungsplan mit der
Nr. 17A2/39 zusammengefiihrt wurden; siehe Bebauungsplan Nr. 17A2/39, Seite 45.

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

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

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

Diese Mafinahmen waren von den ansdssigen Firmen - im Zusammenschluss ARGE ge-
nannt - (ibernommen und finanziert worden; sie hatten am 5. September 2003 mit der
Stadt Lahnstein einen Vertrag abgeschlossen, mit dem sie sich zur Ubernahme der Pla-
nungskosten erklérten und zur Herstellung des StrafSienausbaus der Koblenzer StrafSe ver-
pflichteten.
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2.2.2

2.2.3

Weitere Entwicklung

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

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

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

Weitere Varianten des Investors wurden in den Folgejahren durchgespielt, ohne dass dazu
Beschlusslagen des Stadtrates eingefordert wurden. Letztendlich kam kein Konzept liber
das erste Stadium hinaus; Planungen wurden nicht eingeleitet.

Aktuelle Entwicklung

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

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

Der neue Lebensmitteldiscounter soll, siidlich angrenzend an die Fléichen des -Baumarktes,
auf einer Grundstiicksfliche von etwa 12.000 gm errichtet werden. Vorgesehen ist das

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 30 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

BEGRUNDUNG BESTAND UND ENTWICKLUNG

gleichbleibende Sortiment auf einer Verkaufsfldche von ca. 1.690 gm anzubieten; siehe Vi-
sualisierte Darstellung des Projektes aus der Hand des Investors, Seite 33.

Nach dem von der Stadt Lahnstein am 17. Dezember 2012 beschlossenen Einzelhandels-
konzept ist dieser Bereich der Koblenzer Strafse als ,Zentraler Versorgungsbereich mit
Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrdnkung” ausgewiesen siehe Réumliche Festle-
gung des Zentralen Versorgungsbereiches, Seite 42.

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

In dieser Ergebnismitteilung heifdt es:

Die geplante L.-Verlagerung in der Koblenzer Strafie mit einer geplanten Verkaufsfliche von
1.690 gm entspricht den Zielen Z57, Z58, und Z 60 des LEP IV und gleichlautender Ziele des RROP
Mittelrhein-Westerwald 2006. Und ebenso den Grundsdtzen G 4 (Kongruenzgebot) des Kapitels , Ein-
zelhandels” des RROP Mittelrhein-Westerwald und dem G 56 des LEP IV. Die Verkaufsfldchen des
neuen L.-Standortes sind basierend auf dem Vertréglichkeitsgutachten im Bebauungsplan entspre-
chend festzusetzen.

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

Der geltende Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein stellt im Vorhabenbereich auf den
Fldchen des Drahtwerkes ein Gewerbegebiet dar. Entsprechend der Planung ist der rele-
vante Bereich des Flichennutzungsplanes im Rahmen der sechsten Anderung (Sonderge-
biet Einzelhandel) anzupassen.

Fiir das Vorhaben sind diese beiden Pléine entsprechend den Forderungen aus dem Ergeb-
nis der ,vrP“ zu dndern.

Neben den erforderlichen differenzierten Festsetzungen (Art und MafS der baulichen Nut-
zung) sind im Rahmen dieser Bebauungsplanénderung insbesondere die Belange des Ver-
kehrs zu beriicksichtigen. Hier ist die Leistungsféhigkeit der Anschliisse an das (ibergeord-
nete Verkehrsnetz sowie im Projektbereich selbst die Funktionsféhigkeit der Zufahrten von
und auf die Koblenzer StrafSe zu gewdhrleisten.

Entsprechend einer ersten Einschéitzung im Rahmen des Antrags zur ,vrP” durch das Gut-
achterbliro ist durch die Betriebsverlagerung in Verbindung mit der vorgesehenen Erwei-
terung der Verkaufsflidche sowie einer anderweitigen Nachnutzung am alten Standort des
Lebensmitteldiscounters nicht von einer mafsgeblichen Beeintréiichtigung von Verkehrsfluss
und Verkehrsqualitét gegenliber dem heutigen Zustand auszugehen. Zur erforderlichen
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Nachweisfiihrung wurden die Ergebnisse des Gutachtens in das Bebauungsplanverfahren
eingebracht.

Auch waren die projektbedingten schalltechnischen Auswirkungen auf die benachbarte
Bebauung zu untersuchen und darzustellen, um die immissionsschutzrechtliche Vertrdg-
lichkeit zu gewdhrleisten. Dies gilt insbesondere fiir die éstlich angrenzende Bebauung an
der Christian-Sebastian-Schmidt-StrafSe. Die erforderliche gutachterliche Nachweisfiihrung
erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Zu betrachten waren auch die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft.
Das Projektgebiet fiir die Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters liegt innerhalb des
ausgewiesenen Gewerbegebietes und ist durch Produktionshallen, das Verwaltungsge-
bdude sowie die ErschliefSungsfldchen der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH geprdigt. Das Ge-
ldnde ist durch diese Anlagen vollstdndig versiegelt. Vom Drahtwerk genutzt wird derzeit
lediglich noch das Verwaltungsgebdude an der Koblenzer Strafie sowie die siidlich an die
Fldchen des geplanten Lebensmitteldiscounter-Standortes angrenzenden Grundstiicks-
bereiche (Hallen und ErschliefSungsfldchen).

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

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

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

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

“

Begriindet wurde dies vom Stadtrat damit, dass die , Landesplanerische Stellungnahme
darlege, gegeniiber der Darstellung im Fldchennutzungsplanvorentwurf bestehe mindes-
tens noch ein Zusatzbedarf von rund fiinf bis zehn Hektar. Die erschliefSungsféhigen Fld-
chen seien aufgrund der topographischen Verhdltnisse allerdings sehr begrenzt, Fldchen-
reserven dagegen nicht vorhanden. Desweiteren wurde ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass die Entwicklung im produzierenden Gewerbe forciert werden sollte, wobei allerdings
auf den Arbeitsplatz bezogene flidchenintensive Gewerbeansiedlungen nicht anzustreben
seien.

Beide Bedingungen korrespondierten dahingehend, dass ein Vorrang des produzierenden
Gewerbes bei der weiteren Entwicklung als realitédtsfremd anzusehen war. Im produzie-
renden Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen Fléichenverbrauch
von mindestens 200-300 gm Bruttobauland pro Arbeitsplatz zu rechnen. Da eine derart ex-
tensive Fldchennutzung aufgrund der topographischen als auch stéddtebaulichen Situation
in der Stadt Lahnstein nicht realisierbar sei, miisse die verstéirkte gewerbliche Entwicklung
der Stadt Lahnstein im tertidren Bereich (Dienstleistungen) gesucht werden - dies auch un-
ter dem von der Landesplanung selbst dargelegten Problem der langfristigen Entflechtung
der starken Gemengelage im Stadtbereich von Lahnstein.

Aus diesen Griinden hatte der Stadtrat durch Beschluss eine Modifizierung des fiinften
LLandesplanerischen Ziels” vorgenommen und eigens neu gefasst: ,,Der Entwicklung qua-
lifizierter Arbeitspldtze im tertiéiren Bereich mit angestrebter hoher Arbeitsplatzdichte in
Kernndhe ist Vorrang einzurdumen.”

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Auf diese gednderten Rahmenbedingungen muss zwangsléufig reagiert werden. Es ist ab-
sehbar, dass das weitere Vorhalten gewerblicher Baufléichen in diesem Umfang auf Dauer
zu keinen neuen Ansiedlungen fiihren wird.

Die theoretische Deckung einer potenziellen Nachfrage ist allein durch das Vorhandensein
der gewerblichen Baufldchen auf dem Gelidnde des ehemaligen Gliterbahnhofes Oberlahn-
stein méglich. Es sprechen viele Griinde dafiir, eher diese Fldchen fiir die kiinftige gewerb-
liche Entwicklung Lahnsteins vorzuhalten als den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 17. In-
soweit soll das Potenzial des Gliterbahnhofes nicht durch parallel angebotene Konkur-
renzfldchen, die fiir andere Zwecke attraktiver sein kénnen, geschmdilert werden.
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2.3.13

2.3.2

Angesichts der hdufig nachgefragten Einzelhandelsnutzung und eines Investors, der bereit
ist, die hierfiir erforderlichen Grundstiicke anzukaufen, bietet sich die Ausweisung eines
Sondergebietes fiir den (grofsfiéichigen) Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 17 an. Hierfiir
ist das Gebiet auch aus dem Umstand geeignet, dass Einzelhandel entlang der Koblenzer
Strafle bereits vorhanden ist. Dariiber hinaus sprechen Lage und Anbindung des Gebietes
grundsdtzlich dafiir.

Gednderter Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

6. Anderung

Zeichenerkldrung

f'""’} Anderungsbereich
[ S——

II] Gemischie Bauflache

Gewerbliche Baullache

m Gewerbliche Bauflache
{eingeschrankt)

Sonderbaufidche:
Einzelhandel

Sonderbaufliche:
Baumarkt

Einzelhandelskonzept

Das derzeit geltende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein wurde als Fortschrei-
bung seines Vorgdngers am 17. Dezember 2012 durch den Stadtrat beschlossen. In diesem
sind wesentliche Zielsetzungen und Grundsdtze der Lahnsteiner Einzelhandels- und Stan-
dortentwicklung dargelegt.

Wdhrend der Erarbeitungsphase des Einzelhandelskonzepts 2010/11 waren Vorhabenpla-
nungen am Standortbereich Koblenzer Strafie noch nicht in Gdnze abzusehen gewesen;
diese hatten sich zwischenzeitlich konkretisiert, so dass dies u.a. Grund fiir die Fortschrei-
bung im Jahr 2012 war.
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Zu den Vorhabenplanungen am Standortbereich Koblenzer Strafie hatte eine Vorberatung
zwischen der Stadtverwaltung Lahnstein und der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord stattgefunden. In dieser wurde seitens der SGD Nord deutlich gemacht, dass die Vor-
habenplanungen am Standortbereich Koblenzer Strafse, welcher im Einzelhandelskonzept
der Stadt Lahnstein als Ergdnzungsstandort i.S.d. LEP IV Rheinland-Pfalz ausgewiesen
wurde, nicht mit den Zielen der Landesplanung - konkret mit Ziel Z 58 (stddtebauliches In-
tegrationsgebot) - vereinbar sind. Seitens der SGD Nord wurde daher angeregt im Rahmen
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein zu priifen, ob der
Standortbereich Koblenzer Strafse (inkl. des Ergédnzungsstandorts) als Zentraler Versor-
gungsbereich mit Zweckbestimmung ausgewiesen werden kann. Zudem wurden seitens
der SGD Nord Zweifel angemahnt, ob die Vorhabenplanungen nicht auch dem Ziel Z 60 des
LEP IV Rheinland-Pfalz entgegenstehen.

Die Stadt Lahnstein hatte diese Uberlegungen und Anregungen der SGD Nord aufgegriffen
und eine zweistufige Vorgehensweise im Umgang mit den Vorhabenplanungen an der
Koblenzer StrafSe vorgesehen. In einem ersten Schritt wurden durch eine stddtebauliche
und landesplanerische Vertréglichkeitsanalyse die Vorhabenplanungen hinsichtlich ihrer
stddtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen sowie ihrer Kongruenz zu den Ziel-
stellungen des Einzelhandelskonzepts 2011 und den regional- und landesplanerischen
Vorgaben gepriift und bewertet.

Die Ergebnisse der stddtebaulichen und landesplanerischen Vertréglichkeitsanalyse wurde
am 21. Juni 2012 dem Stadtrat. In dieser Sitzung wurde beschlossen, das Einzelhandels-
konzept der Stadt Lahnstein fortzuschreiben. Der Stadtratbeschluss lautete wie folgt:

° Die vom Biiro Stadt+Handel erarbeitete stddtebauliche und landesplanerische Ver-
trdaglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung von Fachmdrkten an der Koblenzer StrafSe
wird zur Kenntnis genommen.

° Das Stadtrat in seiner Sitzung vom 19. Dezember 2011 beschlossene Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Lahnstein soll dahingehend fortgeschrieben werden,
dass der bisher als Ergdnzungsstandort ausgewiesene Standortbereich Koblenzer
Strafle als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird. Dies unter der Voraus-
setzung, dass zum Schutz der Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versor-
gungsbereiche Nord und Siid die Ansiedlung der Vorhaben Bekleidungsfachmdrkte,
Fachmarkt fiir Glas/ Porzellan/ Keramik, Einrichtungszubehér, Hausrat und Apo-
theke nicht weiter verfolgt wird und eine Beschrénkung auf die in der Vertrdglich-
keitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2011
eingeordneten Sortimente erfolgt.

Aufgrund des Beschlusses wurden die Vorhabenplanungen am Standortbereich Koblenzer
Strafe modifiziert und eine erneute stddtebauliche und landesplanerische Vertréglich-
keitsanalyse auf Grundlage der modifizierten Vorhabenplanungen durchgefiihrt.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes bedurfte es einer behutsamen
und abgestimmten Entwicklung des zukiinftigen zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer
Strafle, um den Bestand und die Entwicklungsmaéglichkeiten des gesamtstddtischen Ver-
sorgungsund Standortgefiiges, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche Nord und
Siid, nicht zu gefédhrden. Demnach waren somit die grundlegenden konzeptionellen Ziel-
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23.2.1

stellungen des Einzelhandelskonzeptes 2011 ebenso im Rahmen der Fortschreibung zu be-
riicksichtigen, wie die Ergebnisse der stddtebaulichen und landesplanerischen Vertrdglich-
keitsanalyse fiir die Vorhaben am Standortbereich Koblenzer StrafSe.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte demnach nicht umfassend, son-
dern zielgerichtet auf die Bewertung und die Entwicklung des auszuweisenden zentralen
Versorgungsbereichs Koblenzer Strafse im Kontext der bereits im Einzelhandelskonzept
2011 formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen. Demnach blieben die im
Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2011 erfassten Datengrundlagen (Be-
stands- und Nachfragedaten) der Markt- und Standortanalyse und die Leitlinien der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (inkl. des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens) von der Fortschreibung unberiihrt und wurden nicht fortgeschrieben, so-
fern diese nicht unmittelbar im Kontext mit der Ausweisung und Funktionszuweisung fiir
den Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Straf3e standen.

Grundsdtzlich ist zu beachten, dass die Funktionszuweisung fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Koblenzer StrafSe sich nicht grundsdtzlich von den Funktionszuweisungen un-
terscheidet, welche fiir den Ergdnzungsstandort Koblenzer Strafie im Einzelhandelskonzept
2011 formuliert wurden.

Demnach beinhaltete die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes folgende Aspekte,
welche in Zusammenhang mit der Ausweisung des ehemaligen Ergéinzungsstandorts Kob-
lenzer Strafe stehen:

° Die stddtebauliche und aus den gesamtstddtischen Rahmenbedingungen hergelei-
tete Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer StrafSe.

° Eine Funktionszuweisung und Zweckbestimmung fiir den Zentralen Versorgungsbe-
reich in Kontext mit den im Einzelhandelskonzept 2011 formulierten stadtentwick-
lungspolitischen Zielstellungen.

. Anpassung der relevanten rdumlichen Grundsétze und Entwicklungsleitlinien des
Einzelhandelskonzeptes.

. Anpassungen und Erlduterungen, welche im Rahmen der Ausweisung des zentralen
Versorgungsbereichs Koblenzer StrafSe im Kontext einer nachhaltigen Wider-
spruchsfreiheit des Konzeptes notwendig erscheinen.

Die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts soll - wie auch das bereits be-
schlossene Einzelhandelskonzept 2011 - als politisch gestlitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fiir die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungs-
prozess in der Stadt Lahnstein bilden.

Lage und Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Koblenzer StraBe

Es war festzustellen, ob der Standortbereich Koblenzer Strafie als Zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen werden kann. Fiir diese Bewertung sind neben Aspekten des Einzel-
handels auch stddtebaulich-funktionale Aspekte zu priifen. Grundsdtzlich ist zudem die
Entscheidung des Rates der Stadt Lahnstein vom 21. Juni 2012 zu beriicksichtigen, dass
der Standortbereich Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wer-
den soll.
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2.3.2.2

Aus der Priifung der relevanten Aspekte zur Beurteilung, ob der Standortbereich Koblenzer
Strafle als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann, kénnen sich Hand-
lungserfordernisse ergeben, die seitens der Stadt Lahnstein im Rahmen der Ausweisung
des Standortbereichs Koblenzer StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich angegangen bzw.
umgesetzt werden sollten, damit die Kriterien, welche seitens der Rechtsprechung und des
Gesetzgebers an zentrale Versorgungsbereiche gestellt werden, erfiillt sind bzw. erfiillt
werden.

Wie diese Bewertung verdeutlich, ist eine Ausweisung des Standortbereichs Koblenzer
Strafie - im Kontext des gesamtstddtischen funktionalen Zielsystems der zentralen Versor-
gungsbereiche und der angedachten Funktion des zentralen Versorgungsbereichs - még-
lich. Demnach wird der Standortbereich Koblenzer Strafse als Zentraler Versorgungsbe-
reich mit einer Zweckbestimmung und damit einer einhergehenden Sortimentsbeschrdn-
kung ausgewiesen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Strafie mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschréiinkung umfasst die bestehende Einzelhandelsnutzung durch den Globus
Baumarkt éstlich der Koblenzer Strafde, die Bestandsbetriebe westlich der Koblenzer Stra-
f8e und die Betriebsfldchen des Drahtwerks, welche aufgrund des sich dort abzeichnenden
Produktionsriickgangs und konkreten Vorhabenplanungen in diesem Bereich als Potenzial-
fliche mit in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. Die Be-
standstrukturen westlich der Koblenzer Strafse weisen vorrangig nahversorgungsrelevante
Angebotsstrukturen (u.a. zwei Lebensmitteldiscounter sowie ein Drogeriemarkt), zudem
ist am Standort ein Bekleidungsfachmarkt angesiedelt. Mehrere Dienstleistungsbetriebe
(vorwiegend Gastronomiebetriebe) sind im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt.
Derzeit nimmt der zentrale Versorgungsbereich v.a. eine Nahversorgungsfunktion (vor-
rangig durch die beiden Lebensmitteldiscounter) wahr, dariiber hinaus trédgt der Globus
Baumarkt mafgeblich zur mittelzentralen Versorgungsfunktion von Lahnstein bei. Der
Standortbereich ist rund vierhundert Meter nérdlich des Bahnhofs Niederlahnstein gele-
gen und hat durch die Buslinien der evm Verkehrs-GmbH direkten Anschluss an das OPNV-
Netz.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Als Empfehlung fiir die zukiinftige Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
Koblenzer Strafie mit Zweckbestimmung und Sortimentsbegrenzung wurden folgende
Punkte benannt:

° Die Bestandsstrukturen an der Koblenzer Strafe stellen - bedingt v.a. durch die Ver-
kaufsfliche des Baumarktes - die gréfSte Einzelhandelsansiedlung auf Lahnsteiner
Stadtgebiet dar. Die aktuelle Versorgungsfunktion liegt im Bereich der Nahversor-
gung und - bedingt durch den Baumarkt - in der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion von Lahnstein. Der Standort wird nahezu ausschlieflich durch Betriebe in Fach-
marktauspréigung bzw. durch die beiden Lebensmitteldiscounter geprdigt. Eine Er-
weiterung der Angebotsstrukturen ist - wie durch ein aktuelles Vorhaben geplant -
durch die Umnutzung der mindergenutzten Fldchen der Drahtwerke stidlich des
Baumarktes méglich.
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Wie in den Ausflihrungen des Einzelhandelskonzeptes zu den Zentralen Versor-
gungsbereichen Nord und Siid dargestellt, sind in diesen nur sehr geringe bzw. keine
erkennbaren Fldchenpotenziale zur Ansiedlung marktgéngiger und bedarfsgerechter
Fachmarktansiedlungen vorhanden. Fiir die beiden zentralen Versorgungsbereiche
Nord und Siid wird daher v.a. eine Entwicklung im Bereich kleinteiliger Ein-
zelhandelsstrukturen - sowohl im Bereich innenstadtrelevanter wie auch nahversor-
gungsrelevanter Sortimente - empfohlen. Entwicklungen im Zentralen Versorgungs-
bereich Koblenzer Strafe sollen daher diese Entwicklungsmdéglichkeiten der Zentra-
len Versorgungsbereiche Nord und Stid nicht beintréchtigen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Strafse mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrénkung soll daher - in Abstimmung mit den Entwicklungsempfehlungen
fiir die zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid sowie fiir den zentralen Versor-
gungsbereich mit Zweckbestimmung Nahversorgung Hermsdorfer Strafde - als Fldiche
fir bedarfsgerechte Fachmarktansiedlung im Rahmen des Entwicklungsleitbilds fiir
Lahnstein, primdr mit den innenstadtrelevanten Sortimenten Unterhaltungselektro-
nik, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel dienen. Voraussetzung fiir entsprechende
Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit den angefiihrten Sortimenten ist je-
doch der Nachweis der stédtebaulichen Vertréiglichkeit fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche Nord und Siid, den zentralen Versorgungsbereich mit Zweckbestim-
mung Nahversorgung Hermsdorfer Strafse sowie ggf. zentrale Versorgungsbereiche
in den Nachbarkommunen.

Die Zweckbestimmung und Sortimentsbegrenzung fiir den zentralen Versorgungsbereich
Koblenzer Strafe soll die Ansiedlung von bedarfsgerechten Fachmarktkonzepten in Lahn-
stein grundsdtzlich erméglichen und zugleich die Entwicklungsméglichkeiten der Zentralen
Versorgungsbereiche Nord und Siid nicht zu beeintréchtigen.

Im Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strafse mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschridnkung sind derzeit Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten und innenstadtrelevanten Hauptsortimenten angesiedelt. Diese stellen sich hin-
sichtlich ihrer Betriebsauspréigung als modern und leistungsfdhig dar. Wie im Be-
schluss des Rats der Stadt Lahnstein zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
vom 21. Juni 2012 dokumentiert, sollen zum Schutz der Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid Weiterentwicklungen im zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer StrafSe nur in den empfohlenen Sortimentsbereichen
gemdf$ den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2011 fiir den ehemaligen Er-
gdnzungsstandort Koblenzer erfolgen (konkret: Unterhaltungselektronik, Schuhe/
Lederwaren und Sportartikel). Fiir die im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer
Strafle angesiedelten Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und innen-
stadtrelevanten Hauptsortiment, die nicht diesen Entwicklungsempfehlungen ent-
sprechen, besteht grundsditzlich Bestandsschutz.

Weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht den Entwicklungsempfehlungen fiir den
zentralen Versorgungsbereich entsprechen, sollen ausdriicklich — zum Schutz der Be-
standsstrukturen und Entwicklungsméglichkeiten der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche Nord und Siid — nicht angestrebt werden.
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° Der Zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Strafse mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrénkung soll insgesamt eine Aufwertung der stéddtebaulich-funktionalen
Strukturen, der Verkehrsandienung - v.a. hinsichtlich OPNV, Fuf3génger- und Fahr-
radverkehr - sowie einen der Funktion des Zentralen Versorgungsbereichs angemes-
sen Ausbau einzelhandelsnaher Dienstleistungen erfahren. Die Verbesserung der
Verkehrsandienung, gerade des OPNV (z.B. durch Ausbau von Haltestellen oder hé-
here Taktung bestehender Buslinien) wie auch des Fufsgénger und Fahrradverkehrs
(z.B. Ausbau von Querungsmdglichkeiten, Fahrradspur etc.) dient der besseren stdd-
tebaulich-funktionalen Anbindung des zentralen Versorgungsbereichs an die nérd-
lich und siidlich anschliefSenden Siedlungsbereiche. Der Ausbau einzelhandelsnaher
Dienstleistungen soll nicht die Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Nord und Siid duplizieren oder ersetzen, sondern fiir den zentralen Versor-
gungsbereich sinnvolle Ergéinzungen zum Einzelhandelsangebot bereitstellen (bspw.
SB-Bankterminal, Systemgastronomie).

° Im Einzelhandelskonzept 2011 war der westlich der Koblenzer StrafSe liegende Teil-
bereich des Zentralen Versorgungsbereichs als Ergdnzungsstandort i.S.d. LEP IV
Rheinland- Pfalz ausgewiesen. Da nach der Nomenklatur des LEP |V Rheinland-Pfalz
ein Standort entweder als Zentraler Versorgungsbereich oder als Ergdnzungsstand-
ort ausgewiesen werden kann und ein Standort demnach keine ,,Doppelfunktion”
libernehmen kann, wird der Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer StrafSe nicht
mehr zusdtzlich als Ergéinzungsstandort ausgewiesen. Gleichwohl kénnen auch in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich klein- und grofiflcichige Betriebe mit nicht-innen-
stadtrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden.

2.3.2.3 Raumliche Festlegung des Zentralen Versorgungsbereiches

Fiir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung als Zentraler Versorgungsbe-
reich erforderlich. Der Zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich beiderseits der Koblen-
zer StrafSe. Er reicht auf der westlichen StrafSenseite der Koblenzer Strafse vom Standort
des Lebensmitteldiscounters Aldi im Siiden bis zum Kreisverkehr in Héhe der Industrie-
strafse im Norden. Auf der Ostlichen Strafsenseite der Koblenzer Strafie umfasst er das Ge-
ldnde des Globus Baumarkts im Norden und schlief3t im Siiden mit der Potenzialfiéiche der
Drahtwerke gegeniiber dem Standort des Discounters Aldi ab. Damit umfasst der zentrale
Versorgungsbereich sowohl die Bestandsstrukturen éstlich und westlich der Koblenzer
StrafSe wie auch die Potenzialfléiche der Drahtwerke im Siidosten.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 42 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

- Einzelhandel

/’) -:"\
1 \
v\f
A
i ;
Leerstand
Zentrenerganzende Funkbonen
D Abgrenzung ZV8

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 43 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

2.3.3 Bebauungsplanung

2.3.3.1 Bebauungsplan Nr. 17 (verbleibender rechtskraftiger Teil)

BEBAUUNGSPLAN NR.17 DER STADT LAHNSTEIN
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2.3.3.2 Bebauungsplan Nr. 17A2/39 (rechtskriftig)

24

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

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

lang der Koblenzer StrafSe beinhalten.
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2.5

2.5.1

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

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

Erlauterung ausgewahlter Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

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

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

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

Im SO-4 wird den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Rechnung getragen und in-
nenstadtrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen, darunter selbstverstindlich auch den
Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln, der nach Verlagerung des Lebensmitteldiscoun-
ters auf der stliche Strafienseite mit geringfiigig gréfSerer (als bisher maximal zuldssiger)
Verkaufsfliche angeboten wird. Es verbleibt damit bei einer Festsetzung im Bebauungs-
plan, die sich ausschliefdlich auf die nicht-innenstadtrelevanten Sortimente der Lahnsteiner
Liste (Abschnitt 1.4.3 auf Seite 17) beschrdnkt.

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhéusern und La-
gerpliitzen, dffentlichen Betrieben und Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebduden ist
ebenfalls gegeben. Auch Anlagen fiir sportliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sol-
len im SO-4 nach wie vor nicht ausgeschlossen werden; diese Anlagen sind stddtebaulich
durchaus vertretbar. Im neuen SO-5 bleiben die Nutzungen aber auf sportliche und ge-
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2.5.2

sundheitliche Zwecke beschrinkt, wenngleich das gegenwidrtige Projekt dies weder beab-
sichtigt noch Raum dafiir vorhanden ist. Der Bebauungsplan geht die Thematik abstrakt
an und schliefst Vorhaben, die - wenn auch nur theoretisch - méglich sind, auch nicht aus.

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

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

Die Ermittlung der neu festzusetzenden maximalen Verkaufsfléiche erfolgte in notwendiger
Ubertragung aus dem rechtskrdéftigen Bebauungsplan fiir dieses Grundstiick: hier ist eine
maximale Geschossfléiche von 2.000 gm fiir Einzelhdndler bzw. 2.500 gm fiir Einkaufszen-
tren festgesetzt. Im Allgemeinen geht die Rechtsprechung von einem Verhdltnis von 3:4
zwischen Verkaufsfliche und Geschossfldiche aus; demzufolge rechnen sich die beiden
Werte in Verkaufsflichengréfsen von 1.500 bzw. 1.875 gqm um. Da der Begriff des Ein-
kaufszentrums in der Plandnderung nicht mehr eingesetzt wird, die bisherige Maxi-
malgréfSe aber nicht unberiicksichtigt bleiben soll, bietet sich der arithmetische Mittelwert
an, der bei 1.687,5 gm, aufgerundet 1.690 gm, liegt.

Nach dem Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung (Abschnitt 5, Sei-
te 236 ff.) muss die Verkaufsfliche im Falle der Verlagerung des Lebensmittelmarktes am
neuen Standort basierend auf dem Vertrdglichkeitsgutachten festgesetzt werden; diese
betrdgt 1.690 gm.

Hinsichtlich des vormals festgesetzten Mindestwertes von 500 gm Geschossfldche wird
auch dieser im genannten Verhdltnis auf Verkaufsfldche umgerechnet und findet sich mit
einem VK = 375 gm im neuen Bebauungsplan wieder.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

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

Dass auch Stellplétze einen solchen Mindestabstand einhalten miissen, liegt daran, dass
der Bebauungsplan mit allen ihm zur Verfiigung stehenden Mitteln die unmittelbare Zu-
fahrt von Stellpldtzen von der ErschliefSungsstrafSe aus verbieten muss. Der hierbei entste-
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2.5.3

254

hende Ein- und Ausfahrtsverkehr wiirde zu nicht vertretbaren Verkehrsbehinderungen und
—gefdhrdungen fiihren. Die Errichtung von Stellpldtzen ohne diesen Mindestabstand kann
daher nur ausnahmsweise zuldssig sein, wenn die Zufahrt von der 6ffentlichen Fléche aus
durch eine Einfriedung unméglich gemacht wird.

Diese Uberlegungen gehen damit einher, die Summe der Einfahrtbereiche auf maximal ein
Flinftel der Straf3enfrontlinge des Baugrundstiicks beschrdnkt ist. Im SO-5 eriibrigt sich ei-
ne solche Festsetzung, da die dieser Bemessung zugrunde zulegende Strafienfrontléinge
feststeht und eine prozentuale Beschrédnkung im Ergebnis nicht handhabbar ist.

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

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

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

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

Ortliche Bauvorschriften

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

Gestalterische Festsetzungen (iber die dufSere Gestaltung von baulichen Anlagen werden
iiber die Héhe von Wand und Gebdude separat getroffen.

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

Die Festsetzung beschrinkt das Maf der Wandhéhe auf drei Viertel der Lédnge der
Traufseite, das heif$t, auf die Lédnge eines Viertels sind auch héhere Werte zuléissig - bis hin
zur festgesetzten Gebdudehéhe.

Auch weitergehende Festsetzungen liber die Gestaltung der Fassaden werden aus der
noch geltenden Bebauungsplanung tibernommen. Es handelt sich hier um Aussagen zur
Fassadengliederung und zur Gestaltung der Aufenwdinde; letztere sind bewusst nur in
weifs oder aus weifd durch Abténen gewonnenen blassen Farben fiir zuléssig erklért wor-
den. Mit diesen Festsetzungen wurden bisher gute Erfahrungen gemacht und passable Er-
gebnisse, auch in anderen Gewerbe- und Sondergebieten, erzielt. In Wahrung einer ein-
heitlichen Schiene innerhalb der Gewerbegebiete in der Stadt sollen diese Festsetzungen
erhalten bleiben.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

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

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

Nach allen Festsetzungen (liber die Gebdude sind abschliefend die Héhen der Einfriedun-
gen entlang 6ffentlicher Verkehrsflichen geregelt. Sie sollen liberschaubar bleiben und
daher auf eine Héhe von 1,50 m beschridnkt werden. Lediglich in transparenter Form sind
Einfriedungen dartiber hinaus bis zu einer Héhe von zwei Meter erlaubt. Als Definition
hierfiir wurde festgelegt, dass mindestens vier Flinftel der Ansichtsfléche , durchsehbar”
sein miissen.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

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

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

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer einwéchigen
Offentlichen Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 28. November 2016 bis
2. Dezember 2016 statt. Sie wurde am 18. November 2016 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 46 be-
kannt gemacht. Es wurde Gelegenheit zur AufSerung und Erérterung gegeben.
Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.1.1
ab Seite 54 gelistet.

Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdifs
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2.6.4

$ 4 BauGB mit Schreiben vom 21. November 2016 um Abgabe einer Stellungnahme zur
Planung gebeten worden.

Mit Fristsetzung von einem Monat - entsprechend dem 24. Dezember 2016 - wurden die
Behérden aufgefordert, auch Aufschluss iiber beabsichtigte und bereits eingeleitete Pla-
nungen und sonstige MafSnahmen zu geben, die fiir die stéddtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer AufSerung davon ausgegangen
wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht beriihrt wer-
den.
Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:
° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz.
FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:
° Energienetze Mittelrhein, Koblenz - mit Schreiben vom 9. Dezember 2016, eingegan-
gen am 14. Dezember 2016;
° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 12. Dezember 2016, ein-
gegangen am 12. Dezember 2016;
° Kreisverwaltung, des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom
13. Dezember 2016, eingegangen am 14. Dezember 2016 (nur Bebauungsplan);
° Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation, Koblenz - mit Mail vom
6. Dezember 2016;
) Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz, Diez - mit Schreiben vom
13. Dezember 2016, eingegangen am 19. Dezember 2016.
Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind im Abschnitt 2.7.2.1
ab Seite 115 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren nicht zu verzeichnen.

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfas-
sung lber die gerechte Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.

Die unmittelbar anschliefend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.

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

Das Ergebnis der Abwdidgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom
22. Dezember 2017 mitgeteilt.
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Offentliche Auslegung

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

Die Offentliche Auslegung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 2. Januar 2018 bis
1. Februar 2018 statt. Sie wurde am 22. Dezember 2017 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 51 be-
kannt gemacht.

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

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

Fiir die Dauer der Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf des Bebauungsplanes auch
im Internet auf der Homepage der Stadt Lahnstein und im GeoPortal.rlp als zentrales In-
ternetportal des Landes Rheinland-Pfalz bereitgestellt.

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

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

) Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdiftsstelle Montabaur;
° Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Bonn - mit Email vom 3. Januar 2018 (mit Kopie des seines Schreibens vom
8. Dezember 2016, deren Inhalte bereits beriicksichtigt wurden, siehe Be-
schluss 2.8.2 ab Seite 150);

) Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben
vom 4. Januar 2018, eingegangen am 9. Januar 2018 (mit Wiederholung der Inhalte
ihres Schreibens vom 23. Dezember 2016, die bereits berlicksichtigt wurden, siehe
Beschluss 2.8.7 ab Seite 157);

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

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

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

° Handwerkskammer Koblenz, Koblenz - mit Schreiben vom 30. Januar 2018, einge-
gangen per Email am 30. Januar 2018;
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° Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Fax vom 23. Januar 2018 (mit
Wiederholung der Inhalte seines Schreibens vom 16. Dezember 2016, die bereits be-
riicksichtigt wurden, siehe Beschluss 2.8.8 ab Seite 158);

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

. Ministerium fiir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz - mit Schreiben vom
2. Januar 2018, eingegangen am 8. Januar 2018 (mit Wiederholung der Inhalte sei-
nes Schreibens vom 21. Dezember 2016, die bereits abgewogen wurden, siehe Be-
schluss 2.8.3 ab Seite 150).

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind in den Abschnitten
2.7.1.2 ab Seite 61 (Offentlichkeit) und 2.7.2.2 ab Seite 134 (Behérden) gelistet.

Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgt die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung lber die
gerechte Abwdgung der éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift werden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmittelbar anschliefend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.

Uber die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der 6ffentlichen Sitzung des
Stadtrates am 5. April 2018 beraten und eine Abwégung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 20. April 2018 mit-
geteilt.

Urspriinglich beabsichtigter Abschluss des Verfahrens

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 5. April 2018 den Feststel-
lungsbeschluss iiber die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes’99 gefasst.

Die Flidchennutzungsplan-Anderung wurde mit Schreiben vom 6. April 2018 am gleichen
Tag per Boten der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord zur Genehmigung zu-
gestellt.

Die SGD Nord hat den Antrag auf Genehmigung der 6. Anderung des Flichennutzungspla-
nes’99 wegen Verstofs gegen §4a Abs.4 Satz 1 BauGB sowie §1 Abs.7 und §2
Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 3. Juli 2018, eingegangen 4. Juli 2018, abgelehnt.

Zweite Offentliche Auslegung

Die zweite Offentliche Auslegung gemdfs §3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
13. August 2018 bis 27. August 2018 statt. Sie wurde am 3. August 2018 im
Rhein-Lahn-Kurier Nr. 31 bekannt gemacht.

Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme wurde gemdfs § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB auf die Dauer von zwei Wochen verkiirzt.
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Es wurde darauf hingewiesen, dass das Verwaltungsgebdude am Freitag, den
17. August 2018 aufgrund einer innerbetrieblichen Veranstaltung geschlossen ist.

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

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

Stellungnahmen konnten nur zu den gedinderten oder ergdinzten Teilen abgegeben wer-
den.

Fiir die Dauer der zweiten Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf der Bebauungsplan-
Anderung auch im Internet auf der Homepage der Stadt Lahnstein und im GeoPortal.rlp
als zentrales Internetportal des Landes Rheinland-Pfalz bereitgestellt.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten, soweit sie nicht bei der ersten éffentlichen Ausle-
gung bereits keine abwdgungrelevanten Inhalte vorgebracht hatten, wurden mit Schrei-
ben vom 3. August 2018 von der Offentlichen Auslegung benachrichtigt.

Keine Stellungnahmen wurden abgegeben von:

) Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdiftsstelle Montabaur;

) Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems;

° Ministerium fiir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht von:

° Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben
vom 14. August 2018, eingegangen am 20. August 2018 (mit Wiederholung der In-
halte ihres Schreibens vom 23. Dezember 2016 und 4. Januar 2018, die die gednder-
ten oder ergdnzten Teile nicht beriihrten und zudem bereits beriicksichtigt worden
sind, siehe Beschluss 2.8.7 ab Seite 157);

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit Schrei-
ben vom 20. August 2018, eingegangen am 23. August 2018 (mit der erneuten Bitte
um eine redaktionelle Textergdnzung - Hinweis auf Bufigeld bei unangemeldeten
Erd- und Bauarbeiten -, die vorgenommen wird, obwohl diese die gedinderten oder
ergdnzten Teile nicht bertihrt);

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz - mit
Schreiben vom 14. August 2018, eingegangen am 16. August 2018.

Eingegangene Stellungnahmen mit abwdgungsrelevantem Inhalt sind in den Abschnitten
2.7.1.3 ab Seite 105 (Offentlichkeit) und 2.7.2.3 ab Seite 143 (Behérden) gelistet.

Dritte Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung iiber die
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gerechte Abwdgung der Offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht eingegangen waren.
Die unmittelbar anschlieflend vorgenommene Nummerierung erfolgte in alphabetischer
Reihe.

2.7 Abwaiagungsrelevante Eingaben
2.7.1 Beteiligung der Offentlichkeit

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

Rosmarie BGhrmann-Mdller 02.12.2016

Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein
&
/
An die Styfdtverwaltung : (L

Stadt Lahnstein Lahnstein
Stadtbauamt Bo 02 Dez. 20%
z. Hd. Herm HoB /1
KirchstraBe 1 -

56112 Lahnstein

Biirgerbeteiligung zur Anderung der Bauleitplanung an der “Koblenzer StraBe”, des
Bebauungsplans 17 Ae3 sowie des Flachennutzungsplans Ae6

Sehr geehrter Herr HoB,

als Birgerin der Stadt Lahnstein und Inhaberin zweier Apotheken in Lahnstein (Victoria-
Apotheke, Adolfstr, 35 bzw. Filialapotheke Fortuna-Apotheke, Am Rasenplatz 7) mochte ich im
Rahmen der 0.g. Birgerbeteiligung folgende Punkte ansprechen:

Fur die von der Stadt Lahnstein jetzt offengelegten Plane ist keinerlel stadtebauliche
Notwendigkeit erkennbar. Es gibt in Lahnstein keine zu schiieBende Versorgungsiicke im
Einzelhandelsbereich und der bestehende Bebauungsplan erméglicht Uidl auch am bisherigen
Standort den gewunschten Flachenzuwachs; fur etwaige bendtigte weitere Parkplatzen waren
sicher Losungen in Form eines Parkdecks oder durch Parkplatze auf der anderen StraBenseite
moglich.

Mit einer Realisierung der Pldne sind jedoch erhebliche Nachteile verbunden.

Jede Ausweitung der Verkaufsfidchen im Bereich Koblenzer StraBe fuhrt zu einem weiteren
Abzug von Kundenfrequenz aus den anderen zentralen Versorgungsbereichen, wo teilweise
die schwierige Geschaftssituation (gekennzeichnet durch zahireiche Geschaftsaufgaben und
leere Ladeniokale) stadtbekannt so kritisch ist, dass bereits minimale Verlagerungen der
Kundenfrequenz zu weiteren Geschéftsaufgaben und in einem Teufelskreis dann zu noch
Die vorgesehene Ausweitung der Einzelhandelsflachen im Bereich Koblenzer Strafie ist
besonders problematisch fir das erst im vergangenen Jahr erdffnete neuve
Anstrengungen untemommen, dieses Zentrum 2u errichten und entsprechende Investoren
anzuziehen; diese durften damit erwarten, dass die Stadt Lahnstein flr dieses von ihr so stark
propagierte Zentrum zu mindestens mitteifristig stabile stadteplanerische Rahmenbedingungen
bieten und keine dazu konkurrierenden Einzelhandelsflachen schaffen wirde. Auch ich habe -
vor dem Hintergrund, dass dortige Fldchen gezielt fir die Ermichtung einer Apotheke
vermarktet worden sind und damit die Nachhaitigkeit meiner Hauptapotheke bedroht war - in
diesem Zentrum signifikant investiert und dort im Oktober 2015 meine Filialapotheke erdffnet,

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

Nun will die Stadt noch in der Aniaufphase dieses neuen Nahversorgungszentrums (und bel
dort immer noch nicht vollstandig vermieteter Flache) in der direkten Konkurrenziage
Lidl ermoglichen, der dort bereits angesiedelt ist. Zudem wird bei Planumsetzung mit den
dann freiwerdenden Lidl-Altfldchen auch anderem frequenzanziehenden Einzelhandel der Weg
in den Bereich Koblenzer StraBe bereitet — bis hin zur Moglichkeit einer weiteren Apotheke, die
nach Lahnsteiner Liste dort grundsatziich moglich ware und die sowohl auf meine
Neugriindung Fortuna-Apotheke, aber auch auf alle andere Apotheken in Lahnstein und
speziell Niederiahnstein verheerende wirtschaftliche Auswirkungen hatte.

Fur alle zukiinftigen Investoren in Lahnstein stellt sich mit diesem Vorgehen der Stadt
Lahnstein die Frage, wie zuveriassig eigentiich die ihr gesetzten Rahmenbedingungen fir
Investitionen zu mindestens fur einen mittelfristigen Zeithorizont sind.

Zusammengefasst wurde eine Realisierung der offengelegten, stadtebaulich jedoch lberhaupt
nicht notwendigen Pidne zu erheblichen stadteplanerischen Nachtteilen in den anderen
Versorgungsbereichen und zu wirtschaftlichen EinbuBen fir zahireiche Bestandsbetriebe in der
Stadt fihren sowie einen gebrochener Vertrauensschutz gegeniber allen Investoren im neuen
Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraSe darstellen.

Vor diesem Hintergrund appelliere ich an die Stadt Lahnstein und ihre Gremien, in der
Abwagung von den ausgelegten Plananderungen grundsatziich Abstand zu nehmen.

Lidl am bisherigen Standort gar nicht beeintrachtigen. Eine dartber hinaus gehender Zuwachs
Prazedenzfall fur eine weitere Expansion von Einzelhandelsflachen auf der dem bisherigen
machen, dass sie mit threr Stadtplanung verlassliche Rahmenbedingungen bietet, auf die sich
Investoren zu mindestens mittelfristig veriassen konnen.

Sofern die Stadt und ihre Gremien von den ausgelegten Planen nicht Abstand nehmen wollen,
so solite zu mindestens eine Modifikation der Plane erfolgen und Uber Baurecht oder
vertragliche Regelungen sicher gestellt werden, dass im gesamten Nahversorgungszentrum
Koblenzer StraBe, mindestens jedoch auf der frei werdende Lidi-Altflache, dauerhaft nur
solcher Einzelhandel neu angesiedelt werden kann, der nach dem Einzelhandelskonzepts der
Stadt Lahnstein fur etwaige Aachenerweiterungen dort schon immer vorgesehen war, namlich
nur Unterhaitungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel. Altemnativ oder erganzend
konnten Uber solche Regelungen auch fur ausgewahite Branchen, die fur die Versorgung im
innerstadtischen Bereich baw. fur die wohnortnahe Nahversorgung von besonderer Bedeutung
sind (wie z.B. Apotheken), die Moglichkeiten von Neuansiediungen im Bereich Koblenzer
StraBe insgesamt oder zu mindestens auf der Lidl-Aitflache planerisch bzw. rechtlich
unterbunden werden.

Rosmarie Buhrmann-Muller

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art) auf Seite 144.
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2.7.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen
am 2. Dezember 2016
LA |
Simone Dietzier

Saizheck 8
58332 Dieblich 02.12.2016

Stadt Lahnstein aatverwaltund 1 (4 i
Stadtbavamt L.m-w

56112 Lahnstein

Frithzeitige Birgerbeteiligung zur Anderung des B-Plans 17 Ae3 und des FNP Aeé

Sehr geehrter Herr Holl, sehr geehrte Damen und Herren,

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

Bisher bin ich davon ausgegangen, dass ich als Inhaberin eines Volisortimentsmarkies fir

das nordliche Stadtgebiet mittelfristig Planungssicherheit besitze und keine gravierenden
Anderungen der Rahmenbedingungen zu erwarten sind

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

Meine Mitarbeiter und ich haben deshaib mit groBer Verwunderung und Enttauschung das
Planvorhaben des Lidl, sich fischenmagig fast zu verdoppeln, zur Kenntnis genommen

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

Die Lidi-Planung und der zu erwartende ,Rattenschwanz® an weiteren Begehriichkeiten an
der Koblenzer StraBe fOhren dazu, dass ich, meine Mitarbelter und unsere Familien mit
Sorge in die Zukunft schauen missen

Ich werde mich, angesichts des sehr kurzen Zeitrahmens der frihzeitigen Blrgerbeteiligung,
erst im Rahmen der Offentiichen Auslegung des férmiichen Planentwurfs im Detail zu dem
Vorhaben auBem konnen

Dies bin ich insbesondere meinen Mitarbeitern schuldig

Mit freundlichen GriBen

Simone Dietzler : ~
(e AR
U 2V 4 (%

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.
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2.7.1.1.3 Jiirgen Fischbach, Koblenzer Strafde 47 - mit Schreiben vom 1. Dezember 2016, eingegangen
am 5. Dezember 2016

fIJ

Jiirgen Fischibach 56112 Lahnstein, 1.12.2016
Eoblenzer Str. 47

lu(h_

itr. - 3. inderung

Stedtveruwal tung Lahnstein

Fachbereich 1
56112 Lahnstein

Betr: Basuleitplanung - B=-Ilan
des “lanes Nr, 17

Sehr geshrte Jamen und Herren!

Aufgrund Ibhrer ittt ilung zur .nderung des 0.g. lanes am 25,.11.2016
in ihein-Lahnp~ Xurier, teile ich Ihnen folgendes mit:

Die Verlesung des Lidl-Marktes auf das ehemalige C,3.Scimidt Betriebs-
elinde fist zu skzeptieren,

Hur der Autoverkehr guf der gesanten Zoblenzer Str., pilte m.=, zum

Teil neu gerecelt werden. Dazu {olzende Hinweise:

1. Im Nehbereich zum neuen Lidl-Markt auf der Koblenzer Str. befindet
sich in unnittelbarer Nihe die Ausfahrt dep Globus Uaschanlage,

Zweckmi ig wire ab der Lidl Ausfahrt eine Beschleunigungsspur fir alle
Abbieger, incl. der Sesucher der Jaschanlage in Richtung Foblenz

einzurichten.

2. Je nach neuer Nutzung des jetzizen Lidl-llarktes wird es Autoverkehr
vom neuen Harkt zum ehemslizen Standort und umgekehrt geben., Also
ercibt sich ein neuer Xrsuzungs / Abblegeverkehr in einem engen Verkehr:
bereich mit entsvrechenden Gefahren. 'le kinnte dieser unkt entzerrt
werden®

3, J* nach Attraktivitiit des leumieters des jetzigen Lidl-iarktes
kann sich der Autoverkehr auf der gesanten Xoblenzer Str. =rhihen.
Demit wire auch dies Globus-Ausfahrt noben dem Reifencenter betroffen.
Dereits vor dem Neubasu des Daumarktes hatte ich angeregt, [ir eine
Ausfshrt vom Clobus-Farkplatz neben der C.S, Schnidt-3tr, auf die
Industriestr. fir Fkw’s zu scrgen. Dies wurde jedoch nicht beriick-
{chtigt. Jetzt liit sich diese Ausfahrt nicht mehr realisieren.

4. Da sich mit der Errichtung eines weiteren Marktes der Pkw und Lku
Verkeiir auf der gesamten Xoblenzer Str. und zwar von der Crtogrenze
Yoblenz bis zum Bahnhof Niederlahnstein steigern wird, bitte ich eine
Geschwindigkeitszrenze von 30 km/h nuf diesem StraZenabachnitt
vorsugeben,
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Bisher existiert im Strafenbereich Lidl / Globus kein Zebrastreilen.
In i8he der Clobus-.aschanla-e miite m.D, ein Zebrastreifen eingerich-
tet uerden. Zs wird dort eine verstirkte StreSenliberquerung durch
Fufginger unid#Radfahrer geben.

Leider sind bis heute einige Ausfahrten der Betriebsgelinde zur Hob-
lenzer Str. ohne Halteschild, so dal Radfahrer und Fulgfnger oft
gefihrdet sind,

In Rahmen cdes lNeubaus des Lidl-llarktes sollten Sie auch dafir Sorge
tragen, das ein Fulweg vom Zebrastreifen a lreisel in Richtung
Globus Baumarkt angelezt wird., Sereits heute schon gehen viele Fui-
ginger diesen unbefestigten Jez zum Baunerkt und somit sniter wchl
dann zum Licl-Harkt.

5. Jezu noch eine weitere Feststellung: Jer Verkehr an der Lahnsteiner
Grenze zu Foblenz ist ©ir Fulginger, welche die Sinntndung der Didier-
str./ioblenzer Str. iibergueren miissen, ze~Zhrlich!

Seachten Sie, da? sich in ca. 120 Feter =Sntlernung von unserer Stadt-
grenze, inm Stadtteil Foblenz-Horc! .eim ein Seniorenheim befindet.
Dortice Zewohner, z.l. mit Rollatoren, missen die vidierstr., lUber-
queren, wo z.T, mit Gberhtnter Geschwindigkeit in die roblenzer 3tr.
eingefshren wird. Das Verkehrsschild "Fulgiinger” in denm inmindungs-
bereich Didierstr. wird leider kaum beachtet!

Es ist zu beachten, de! vor allem jugendliche Autofahrer aus der
Sinmindung heraus auf die [loblenzer Str. so beschleunigen, daS
FuSginger und Radfahrer beim _berqueren der oblenzer -tr. einer
Cefahr susgesetzt sind.

In unnittelbarer Iihe der Hluser “oblenzer Str. 47 / 46 / 45 befinden
sich drei StraSeneinniindungen. Im 3ereich der Einmindunz Schwarzer
Jeg haben Radfshrer aus Richtung "Kreisel" die Fshrbahn der loblenzer
str. zu {iberqueren.

Dies ist 1t. telef. Aussage des Dt. Aadzhrerverbandes, unter 3erick-
sichtigung der weiteren Zinmiindungen ein Gruni, an eine Ceschzindig-
veitsbegrenzung cuf der Xoblenzer Str. bzw, der Einrichtung eines
Zebrastrei 'ens 2u denken,

5

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 59 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018




BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

-3=

Der Cesetzgeber hat die Gemeinden ja ermilchtipt, durch Zinrichtung
von 3okm/h Zonen, fiir mehr Verkehrssicherheit zu sor-en.

Damit Sie sich ein qualifziertes Urtell iliber den jetzigen Verkehr

in diesem Bereich der l‘oblenzer Str. bilden konren, bitte ich eine
Verzehrszihlung durchzufilhren, bevor die Emser Str. in Foblenz-Horch-
neim Anfang 2017 fiir 2 Jahre eir Pahrzeuge gesverrt wird.

Die genannten Vorschl¥ge zur jetzigen und zukiinftizen Verkehrssituation
und Sicherhelt in der Koblenzer Str. machte ich auch, da der letzte
Betriebstell der Fa. C.S5. Schmidt ja verkauft ist und vielleicht
cbenfalls einer gewerblichen Nutzung fir den Zinzelhandel zugeflhrt

werden kinnte.

i1it fré¢yndlichem Grud

(TYV N

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Seite 152.
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2.7.1.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

2.7.1.2.1

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

. ALDI GmbH & Co. KG Montabaur
”’. urdemenmensgruppe AL w00
W ﬁ‘
Ily R A AR Gakgen 71
S4410 Momabawr
ALD' Toheton 480 2602 1370
sUD Totetan »48 2600 13725
ALD! Genbit & Co. B - Poutach 14 64 - S640% Montaheur Montabaur, 1. Februar 2018
Stadtverwaltung Lahnstein
Kirchstrale 1 Martina Pleye
56112 Lahnstein Telefon +49 2602 137-194
Telefax +49 2602 137-35
stadtverwaltung@lahnstein de
Amtliche

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 Koblenzer StraBe

Bedenken hinsichtfich der ErschlieBung/Zufahrt/Linksabbiegespur
von Koblenzer StraBe zum Lidl-Grundstiick

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben im Zuge der Offenlage die Planung sowie die entsprechende Bewertung des Blros Vertec fur die
Zufahrt mittels einer Linksabblegespur auf das Lidl-Grundstilck eingesehen,

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

Hierdurch kann regelmédBig ein RUckstau auf der Koblenzer StraBe entstehen, der fir alle Anlieger, aber
auch flr das im Verfahren beteiligte Untemehmen, 2u nachhaitigen Beeintrdchtigungen fhrt.

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

1. Kirzere Linksabbiegespur

2. Verkehriich starkere Einzugsgebiet-Seite

3. HOherer Umsatz durch neuen modermen Standort

wird nach unserer Auffassung zwangsweise zu den vorgenannten verkehriichen Problemen fiihren.
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in diesem Zusammenhang haben wir bei Durchsicht des Verkehrsgutachtens keinen Passus finden kénnen.
In denen der Gutachter dezidiert und eindeutig die Leistungsfihigkeit der Linksabbiegespur bewertet und
feststelit

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

ppa. Volker Bredler
(nach Diktat verreist)

o

; oA 7
LA. Martima Pleye

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Seite 152.
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2.7.1.2.2

Rosmarie Bithrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstr. 52 - mit Schreiben vom
1. Februar 2018 sowie vom 19. Mirz 2018, eingegangen 20. Mirz 2018

Rosmarie Blihrmann-Mdller 01.02.2018
Dr. Axel Miller
Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein

" Sladtverwaltung

Lahnstein

An die e 1, Feb. 2018
Stadt Lahnstein A /
z. Hd. Herrn Oberblrgermeiser Labonte und Herrn HoB Fachb ... iy
KirchstraBe 1 -~ \
56112 Lahnstein

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

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Labonte, sehr geehrter Herr HoB,

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

Wir geben diese Stellungnahme auch ab

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

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

da auch fur diese geschéftlichen Aktivitdten die offengelegten Plandnderungen von Relevanz
sind.

1. Grundsatzliches

Mit den offengelegten Plandnderungsvorhaben ist eine erhebliche Ausweitung der
Einzelhandelsfldchen im Bereich Koblenzer StraBe fiir groBfiachigen Lebensmitteleinzelhandel
um ca. 600 gm (Zuwachs der Flache des bestehenden Lidl-Markts nach Umzug) und um ca.
1700 gm Iinsgesamt (Zuwachs Lidl-Markt sowie freiwerdende Lidl-Altflichen) zuzlglich
erweiterter Parkmdoglichkeiten vorgesehen.

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

Danach sind im Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und
Sortimentsbeschrankung” etwaige Flachenerweiterungen nur fir Unterhaltungselektronik,
Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel™ und ausdriicklich nicht fir Lebensmitteleinzelhandel
und Drogerie-Artikel (relevante Kernsortimente von Lidl) vorgesehen: Weitere Ansiediungen
von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,
die nicht den Entwicklungsempfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich [Koblenzer
StraBe] entsprechen, sollen ausdricklich - zum Schutz der Bestandsstrukturen und
Entwicklungsmaglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und SOd - nicht
angestrebt werden."”

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

Aus unserer Sicht wird jede Ausweitung der Verkaufsflachen im Bereich Koblenzer StraBe
(mit welchem Sortiment auch immer) zu einem weiteren Abzug von Kundenfrequenz aus den
anderen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt fihren; Umfang und Qualitat einer
kommunalpolitisch erwiinschten wohnortnahen Versorgung der Birger wirden bei
Planumsetzung damit erheblich beeintrachtigt. Bei einer Realisierung der vorgesehenen
Plandnderung im klaren Widerspruch zum giitigen Einzelhandeiskonzept wiirde auch das
Vertrauen von Blrgemn und Investoren in die Glaubwirdigkeit und Zuverlassigkeit der
langfristigen Konzepte der Stadt Lahnstein nachhaltig verietzt.

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

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

Insgesamt gilt: Sowohl die Beachtung des giltigen Einzelhandeiskonzepts der Stadt
Lahnstein als auch die gebotene Verhinderung einer Flachenausweitung mit Sortimenten, die
stadteplanerisch und raumordnerisch nicht gewlnscht sind, kann allein durch einen Verzicht
auf die offengelegten Plananderungen sicher gestelit werden.
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2. Vertriglichket :

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

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

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

Das Vertraglichkeitsgutachten konzentriert seine Untersuchungen allein auf das Lidl-
Kernsortiment, d.h. auf Nahrungs- und Genussmittel (ind. Getrdnke) sowie
Drogerie/Parfimerie/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 griBeren
Flachenzuwachs fiir den (brigen Einzelhandel auf der Altflache des Lidl-Marktes und
die damit verbundenen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen der
bestehenden Versorgungszentren werden damit ignoriert. Auf Grund dieses
eingeschrénkten Untersuchungsansatzes auf das reine Erweiterungsvorhaben von
bestehendem Einzelhandel unter Aussparung der Ubrigen Flachenzuwachse kommt
das Gutachten zu dem fehlerhaften Ergebnis, dass die Versorgungsfunktionen der
bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt Lahnstein und benachbarter zentraler
Orte nicht beeintrachtigt wirden.

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

Berechnungsmethode nicht genehmigungsfahig.

Zudem beriicksichtigt das Vertraglichkeitsgutachten nicht alle jeweils relevanten
Anbieter im Untersuchungsbereich; so werden 2z.B. alle Apotheken nicht
beriicksichtigt, die ebenfalls in signifikantem Umfang Artikel der Warengruppen
Drogerie/Kosmetik vertreiben und die mit ihren kleinen BetriebsgréBen bereits von
kleineren Umsatzverschiebungen besonders betroffen waren.
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- Das Vertraglichkeitsgutachten grenzt auch die wettbewerbs- bzw. versorgungs-
relevanten Gebiete bzw. Anbieter falsch ab. So werden relevante linksrheinische
Anbieter wie z.B. der Edeka-Markt in der HohenzollernstraBe in der Koblenzer
Siudstadt oder der Rewe-Markt in der Potsdamer StraBe im Koblenzer Stadtteil
Karthause ignoriert; andererseits konstrulert das Gutachten eine vermeintiiche
Wettbewerbssituation mit dem deutlich entfernter liegenden Standort Koblenz-
Ehrenbreitstein. Auch aufgrund dieser fehlerhaften réumlichen Abgrenzung kann das
Gutachten keine zutreffenden Ergebnisse liefern.

Das Vertraglichkeitsgutachten stitzt 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 &rtlichen Verhaltnissen ist der im
Gutachten gewdhite alleinige Ansatz der Marktanteilsmethode fur nur zwei
Sortimentsbereiche methodisch ungeeignet, vieimehr hatte die Auswirkungen auf
mehr Sortimentsbereiche sowie auf die lokalen Kundenfrequenz in den einzeinen
Versorgungszentren mit untersucht werden missen.

- Dasvwégiid\kdtsgutad\mnigmﬂmaud\dleméglmmmnmmm
Einzelhandelsaktivititen auf der Lidl-Altfliche und den danach méglichen dortigen
weiteren Ausbau wvon anderen nach Einzelhandelskonzept unerwlnschten
Sortimenten,

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

- Das Vertraglichkeitsgutachten behauptet schlieBlich, dass die geplante Ausweitung
mit dem gltigen 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
VagehmhdhenMrﬁkbedenk!@mdlnkeinstastemrd\dnengmad\teﬂbmen

Ermessenspielraum abgedeckt.

wmmmmmﬁxmmu\dum
Feststellungen des Vertraglichkeitsgutachtens sehen wir fur die Stadt Lahnstein eine
fachliche und rechtliche Veranlassung, eine weitere Nutzung dieses Auftragsgutachten des
Investors in den offengelegten Verfahren insgesamt auszuschlieBen.

Ohne verwendbares Vertrdglichkeitsgutachten sind die offengelegten Plananderungs-
verfahren aus unserer Sicht jedoch unzureichend begriindet und damit einzustellen.
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Die in dem Offenlageverfahren beinhaltete verkehrsplanerische Begleituntersuchung wurde
ebenfalls von dem interessierten Investor beauftragt.

Auch bel diesem Auftragsgutachten mochten wir aus folgenden aus unserer Sicht
bedeutenden methodischen und inhaltlichen Mangein dieses Gutachtens hinweisen:

Das von .September 2017" datierte Gutachten gibt aber durchgangig als
Erstellungsjahr das Jahr 2016 an; die Verkehrsuntersuchung, auf der das Gutachten
u.2. beruht, hat danach im Juni 2016 stattgefunden. Das Gutachten war in der ersten
Offenlegung im Dezember 2016 nicht enthalten, obwohl es angesichts des Datums
der Verkehrsuntersuchung und des angegebenen Erstellungsjahrs zu diesem
Zeitpunkt bereits weitgehend fertiggestelit gewesen sein muss. Wir fragen uns,
warum mit der ersten Offenlegung nicht auf die eigentiich zu erwartende schnelle
Fertigstellung dieses Gutachtens Uber einen wichtigen Abwagungspunkt gewartet
wurde. Wir halten das Vorgehen, die verkehrsplanerische Begleituntersuchung erst in
der zweiten Offenlegung und ohne 2wischenzeitiiche Datenaktualisierung
einzubringen, in diesem konkreten Einzelfall mit Blick auf die im Gutachten

verwendeten Zeitangaben zum Erstellungsprozess fir grundsétzlich nicht vertretbar.

Ein wesentlicher methodischer Fehler des Gutachtens ist aus unserer Sicht die Seibst-
Beschrankung auf statistische Daten als Prognose-Grundlage sowie die fehlende
dynamische Betrachtung fur die nachsten Jahre. Das Gutachten greift nicht auf die
konkreten Lidi-Planzahlen fiir die zu erwartende dynamische FrequenzerhShung nach
der Umsiediung zuriick; waren diese Lidl-Erwartungen tatsachlich so niedrig wie vom
Gutachter auf Grund aligemeiner statistischer Daten angenommen, so misste man
aus unserer Sicht um den wirtschaftlichen Erfolg der Lidi-Umsiediung bangen.

Die verkehrsplanerische Begeituntersuchung beschrankt sich zudem auf lediglich 7
Knotenstromerhebungen und deren Analyse im unmittelbaren Umfeid der geplanten
Lidl-Umsiedlung. Bei ganzheitlicher Betrachtung der Verkehrssituation im nordiichen
Bereich des Stadtteils Niederlahnstein, die bei einer fachlichen Begutachtung
methodisch erwartet werden muss, hatten aus unserer Sicht zwingend noch weitere
mmmmmunmmmﬁsm,wudkdasmdsw
17 maBgeblich verkehrstechnisch angebunden ist, namlich die Knoten Koiner
StraBe/B42, Hermsdorfer Str./B42 sowie Koblenzer StraBe/Kolner
StraBe/Bahnhofstrasse.

Dort steigt gegenwartig - durch den laufenden starken Aufbau von Blroarbeitsplatzen
auf dem  Gelande der Deines-Bruchmiller-Kasene und die zunehmende
Kundenfrequenz des noch in der Anlaufphase stehende Nahversorgungszentrums
Hermsdorfer StraBe - der Ziel- und Queliverkehr in die Hermsdorfer StraBe
kontinuieriich an,
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Die Verkehrssituation ist dort zu Spitzenzeiten bereits heute schwierig; Rlckstaus
vom Kreisel Kdiner StraBe bis zur B42 bzw. bis zur Koblenzer StraBe sowie auf der
Hermsdorfer StraBe bis zur Einfahrt des dortigen Nahversorgungszentrums sind
mittlerweile keine Seltenheit mehr.

Zusétzlicher Verkehr in diesem Bereich auf Grund des jetzt geplanten weiteren
Ausbaus des Bereichs Koblenzer StraBe wird deshalb alle Blrger der
Niederlahnsteiner Hohengebiete, die zahlreichen Pendler zum Geldnder der Deines-
Bruchmilller-Kaserne sowie die Kunden und Gewerbetreibenden des dortigen
Nahversorgungszentrums erheblich belasten.

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

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

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

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

4, artenschutzfachliche Bewertung

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

Nahrungsgrundlagen.

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

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

In den weiteren Ausfihrungen des Gutachtens werden keine artenschutzrechtiichen
VermeidungsmaBnahmen fir Fledermause aufgefihrt. Wir halten bereits diesen
vollstandigen Verzicht auf artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen fiir Fledermause
ungeachtet eines nachgewiesenen Bestands fur fachlich nicht vertretbar.

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

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

5. Zusammenfassung

Fir die offengelegten Plandnderungsvorhaben ist keinerlei stadtebauliche Notwendigkeit
erkennbar; es gibt in Lahnstein keine zu schliieBende Versorgungsliicke im groBfiachigen
Lebensmitteleinzelhandel.

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

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

Auch die artenschutzrechtliche Bewertung - ebenfalls ein Auftragsgutachten des
interessierten Investors - ist aus unserer Sicht unvolistandig und zwingend durch weitere
Untersuchungen zu ergénzen, bevor (iberhaupt {ber einen moglichen artenschutzrechtiichen
Verbotstatbestand nach BNatSchG valide geurteilt werden kann.

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

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

Mit freundlichen GriiBen

Fox el o>
A o
Ros Bihrmanri-Mdller

Die nachfolgende Eingabe war mit Blick auf die bereits abgelaufene Frist des Beteiligungs-
verfahrens in diesem Sinne als ,verspdtet” zu bezeichnen. Das Schreiben ist nach Ablauf
der Offenlagefrist und nach Drucklegung der Verwaltungsvorlage fiir den im Stadtrat zu
fassenden Satzungsbeschluss eingegangen. Allerdings war es durch die Verschiebung des
Sitzungstermines, in dem der Beschluss (iber den Bebauungsplan als Satzung erfolgen soll,
méglich, die Eingabe auf abwdgungsrelevantes Material zu priifen.
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Rosmarie Bihrmann-Mdiller 19.03.2018
Dr. Axel Miiller '
Sebastianusstrasse 52
56112 Lahnstein

An die N el

Stadt Lahnstein L

z. Hd. Herrn HoB ' «Qﬁﬁ QA’
KirchstraBe 1
56112 Lahnstein

Biirgerbeteiligung zur Anderung der Bauleitplanung an der "Koblenzer StraBe”,
des Bebauungsplans 17 Ae3 sowie des Flachermutzungsplans Ae6: m_qndg

Sehr geehrter Herr HoB,

mit Datum vom 01.02.2018 haben wir im 2. Offenlageverfahren fristgemaB sowohl zur
Anderung des Bebauungsplans 17 Ae3 als auch des Flachennutzungsplans Ae6 Stellung
genommen.

Wir sehen heute uns veranlasst, diese Stellungnahme auf Grund von wesentlichen
Informationen zu ergénzen, die von der Stadt Lahnstein erstmals bei der Sitzung des
Fachbereichsausschuss 4 des Rats der Stadt Lahnstein am 13.03.2018 offentlich gemacht
worden sind.

Auf dieser ffentlichen Sitzung am 13.03.2018 hat der Fachbereichsausschuss 4 Uber die
Abwagungen zu den Stellungnahmen zum Flachennutzungsplans Ae6 beraten und sich fir
eine Vertagung entschlossen; gleiches gilt fir die eigentlich fiir diese Sitzung vorgesehenen
Abwagungen zu den Stellungnahmen zum Bebauungsplans 17 Ae3 und den entsprechenden
Satzungsbeschliissen zu beiden Plandnderungen.

In der Beratung der Fachbereichsausschuss 4 hat die Stadtverwaltung auf ausdriickliche
Nachfrage der CDU-Fraktion (Frau Schaeben) erstmals &ffentlich dariiber informiert, dass der
Stadt Lahnstein eine weitere Verkehrsuntersuchung vorliegt, die den Anbindungsbereich der
Kélner StraBe (dortiger Kreisel) und der HermsdorferstraBe (inkl. Zufahrt Deines-
Bruchmiiller-Kaserne) an die B42 mit umfasst, iiber die auch der Bereich Koblenzer StraBe
und damit die Planungsgebiete maBgeblich verkehrstechnisch erschlossen sind; das
Gutachten lag den Ausschussmitgliedern zur Sitzung nicht vor, soll ihnen aber bis zur
nachsten Sitzung zur Kenntnis gelangen.
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Wie wir in unserer Stellungnahme vom 01.02.2018 dargelegt haben, ist es offensichtlich,
dass die bereits heute kritische Verkehrssituation in diesem B42-Anbindungsbereich durch
die vorgesehenen Planinderungen weiter belastet wird und dass diese Auswirkungen
deswegen ein wesentliches Abwagungskriterium fiir die Genehmigungsfahigkeit der
vorgesehenen Plananderungen im Bereich Koblenzer StraBe sein missen.

Diese Auffassung ist durch Redebeitrage verschiedener Ausschussmitglieder klar bestatigt
worden - neben der Frage von Frau Schaeben u.a. auch Ausfiihrungen zur bestehenden
aligemeinen Problematik der Verkehrssituation im B42-Anbindungsbereich von der SPD-
Fraktionsvorsitzenden Frau Laschet-Einig sowie zu den ,jetzt schon Uberlasteten beiden
Kreiseln" von Herr Jost von der FBL-Fraktion.

Wir halten es fiir rechtsfehlerhaft, dass die Stadt Lahnstein ihr vorliegende wesentliche
Informationen zu einem offensichtlich relevanten Abwagungskriterium nicht in die laufenden
Planinderungsprozesse eingebracht hat — ggf. auch in Form einer erneuten Offenlage,
sofern der Stadt das weitere Gutachten erst nach Ende der Offenlage, aber vor
Beschlussfasssung der Gremien zugegangen sein sollte.

Dies gilt umso mehr, als dass der Inhalt dieses weiteren Verkehrsgutachtens auch den
Ausschussmitgliedern sowie dem Stadtrat bis zu deren Entscheidungen bekannt sein wird;
damit werden die Gremien der Stadt unter Einbezug eines nicht offentlich ausgelegten
Gutachtens iber ein - auch ausweislich der angefiihrten Redebeitrdge der Ausschuss-
mitglieder - wesentliches Abwagungsthema entscheiden.

Mit freundlichen GriiBen

Bl 050

Rosmarie Bihrmann-Miller Dr. Axel Mdller
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e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144; Thematik
der Anbindung des Baugebiets / Verkehr, Seite 152; Thematik der Kritik am Umweltbericht und dem
Fachbeitrag Naturschutz, Seite 161; Thematik der Kritik am Vertrdglichkeitsgutachten, Seite 162;
Thematik der Vorbehalte zum Aufstellungsverfahren, Seite 181.

Das nachtrdglich zu ermittelnde Abwdédgungsmaterial enthdlt keine neuen Inhalte, die zu
beriicksichtigen wdren. Es beinhaltet vielmehr dahingehende Vorwiirfe, dass eine (weitere)
Verkehrsuntersuchung iiber den ,,Anbindungsbereich Kélner Strafie (dortiger Kreisel) und der
Hermsdorfer Strafie an die B 42“ vorliege, iiber die auch das Planungsgebiet mafigeblich
verkehrstechnisch erschlossen sei. Es wird fiir rechtsfehlerhaft gehalten, dass die Stadt Lahnstein ihr
vorliegende Informationen zu einem offensichtlich relevanten Abwdégungskriterium nicht in den
laufenden Planungsprozess eingebracht habe.

Tatsdchlich liegt kein aktuelleres Gutachten als die dieser Bauleitplanung zugrundeliegende
»Verkehrsplanerische Begleituntersuchung” vor. Diese ist auch in mehreren Punkten im Zuge der
Beteiligungsverfahren thematisiert und in der Abwdgung entsprechend behandelt worden.
Insbesondere wird auf das dort festgeschriebene (und zum Nachweis auch in der Untersuchung selbst
nachzulesende) Ergebnis verwiesen, ,,dass die aus dem Planvorhaben resultierenden Mehrbelastungen
keine mafigebenden Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des angrenzenden Verkehrsnetzes
haben werden.”

Die Bewertung und Gewichtung des Abwdgungsmaterial zur ,,Thematik der Anbindung des
Baugebiets / Verkehr” im Bebauungsplan Nr. 17Ae3 bedarf daher keiner Anderung.
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2.7.1.2.3 Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt GmbH,
Zweigniederlassung West, Hiirth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am

1. Februar 2018

RECHTSANWALTE
Comelius B ch 4 Partner
Ssmarckstralie 1113, DSOSY2 Koin
Stadtverwaitung Lahnstein KOLN
KirchstraBe 1 BERLIN
56112 Lahnstein HAMBURG
MUNCHEN
STUTTGART
COTTBUS
vorab per Mail: stadtverwaltung@iahnstein.de
Regstomummer Toleion Teletax E Mai ANSprechparner
200019517/114.a1  +40.221 85100-84 +40.221.95189064 cwallens@cbh de Dr. Comesia Weliens

Kdin, den 25. Januar 2018

Emmhhmwmmmmmm
Nr. 17 A 3/39 - _Koblenzer StraBe" und der 6. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Lahnstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Unsere Mandantin hat das Objekt Am Rasenplatz 7 in 56112 Lahnstein zum Belrieb eines
REWE-Volisortimenters angemietel. Er befindet sich ca. 250 m Luftlinie entfernt vom Plange-
biet des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 17 A 3/38 — Koblenzer Strafle®
der Stadt Lahnstein. Die in Aufstellung befindliche Planung soll die Einzelhandelsnutzungen
nicht nur erweitern, sondem die Spannbreite der zulassigen Nutzungen zudem erheblich flexi-
bilisieren. Dies geschieht an nicht integrierter Stelle an einem ehemaligen Gewerbestandort.

O Bameosraie 1111 SUST7 0im. Tel <88 221 21500 oot de CHH Coretun Banectach
BERLN Frandinenafle 2622 10587 Bedn, Tel. «@5 30 BH0725-80, betindictm de

HAMSURG Texdophmalie £ 20188 Mambuwg Tel <88 480 1 Q2000 Sanbuglicth de

WMUNCHEN smanege Suale 65 61675 Murcher. Tel +& 55 248520020 muercrenodh de

STUTTGART Cower Ssfie 11, 20173 Stutigant. Ted <05 711 SA0ETED. shmpanScon oo

COTTBUS Sandowe Sale 17, 33044 Cottus. Tel +42 352 3851020 cuttbua@eth de
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Unsere Mandantin ist nichl bereit, diese gegen landesplanerische und stadtebaurechtliche
Grundsatze verstoRende Planung fur einen Konkurrenzstandort hinzunehmen. Sie wendet sich
entschieden gegen die Planung, die, trate sie unverandert in Kraft, aufgrund des VerstoRes
gegen rechtliche und planerische Vorgaben unwirksam ware. Im Einzeinen beruht dies auf
folgenden Grinden:

1. Verstol gegen § 1 Abs. 4 BauGB

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

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

.Die Ansiediung und Erweiterung von grofifiachigen Einzel-
handelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur
in stadtebaulich integrierten Bereichen, d.h. in Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren zulassig (stadtebauliches In-
tegrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(.zentrale Versorgungsbereiche® i.S.d. BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-
bindiich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen
missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen ”

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

Der voriiegende Bebauungsplanentwurf ermoglicht im gesamten Sondergebiet SO4 ei-
ne Expansion mit innenstadtrelevanten Sortimenten, Es heillt dazu in den textlichen
Festsetzungen, dass im SO4 Einzelhandelsbetriebe mit allen Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste aufer Nahrungs- und Genussmitieln aligemein zulassig sind. Das
heil’t, dass Einzelhandelsbetriebe mit allen innenstadtrelevante Sortimentsgruppen wie
beispielsweise Biicher, Bekleidung, Optik, Elektro, Fahrrader, Foto, Glas, Porzellan,
Wasche, Hausrat, Kurzwaren, Musikinstrumente, Schreibwaren, Schuhe, Lederwaren,
Spielwaren, Uhren, Schmuck etc. zulassig sind.

Seite 2/17
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Dass dies an einem derart autoorientierten, dezentralen und jegliche Aufenthaltsqualitat
ermangeinden Standort alles andere als stadtebaulich sinnvoll und abwagungsgerecht
sein kann, darauf wird im Folgenden eingegangen. Zunéachst ist die Ubereinstimmung
mit den Zielen der Raumordnung zu thematisieren.

Insofern handelt s sich bei dem SO4 um ein Gebiet, das dem Ziel Z58 des LEP IV ge-
recht werden misste, weil die Planung die Ansiediung und Erweiterung von grofiflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ermoglicht.

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

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

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

Im Gegenteil schrankt das Einzelhandeiskonzept die Zentralitat und damit auch die zu-
lassigen Sortimente deutlich ein. So heifit es in der ,Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts fUr die Stadt Lahnstein® von Stadt + Handel aus dem Jahr 2012 auf S. 76, der
.zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Strafle mit Zweckbestimmung und Sortiments-
beschrénkung” solle als Flache fUr bedarfsgerechte Fachmarktansiedlungen im Rah-
men des Entwicklungsleitbilds fir Lahnstein, primar mit den innenstadtrelevanten Sorti-
menten Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel dienen. Die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid sollen nicht
beeintrichtigt werden. Zu deren Schutz sollen Weiterentwicklungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich Koblenzer Strafte nur in den empfohlenen Sortimentsbereichen ge-
mal den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts Lahnstein (Unterhaltungselektro-
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nik, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel) erfolgen. Darlber hinaus bestehe lediglich
Bestandsschutz.

Auf S. 77 des Einzelhandelskonzeptes heifit es, weitere Ansiediungen von Betrieben
mit innenstadtrelevantem oder nachversorgungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht
den Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich entsprachen,
sollten ausdriicklich zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsmaoglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid nicht angestrebt werden,

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

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

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

Eine Festsetzung, die alle innenstadirelevanten Sortimente ermoglicht, steht mit den
Vorgaben des Einzelhandelskonzepts und den zugelassenen Sortimenten im zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer Stralle nicht in Einklang und verstoBt damit letztendlich
auch gegen das Ziel Z58 des LEP IV.
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Fur die Festsetzungen des SOS5 gilt Ahnliches. Der genannte Widerspruch zum Einzel-
handelskonzept tritt auch bei der Festsetzung zum SOS5 aul. Hier sind aligemein zulés-
sig Einzelhandelsbetriebe mit allen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten. Dies widerspricht dem Einzelhandelskonzept insofern, als dort auf S. 77 festge-
legt wird, dass weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht den Entwicklungsempfehlungen fir
den zentralen Versorgungsbereich entspréichen, ausdricklich nicht angestrebt werden.

Hinzu kommt noch, dass auch im SOS5 alle innenstadtrelevanten Sortimente zumindest
bis zu 20 % der tatséchlichen Verkaufsflaiche zuldssig sind. 20 % sind jedoch kein
Randsortiment mehr. Als Randsortiment lassen sich nur solche Sortimente bezeichnen,
die hochstens 10 % der tatséchlichen Verkaufsfiiche einnehmen, Insofern wird auch
hier versteckt die Zulissigkeit von erheblichen Verkaufsfldchen f0r innenstadtrelevante
Sortimente zugelassen. Auch insofern erfoigt keine Beschriinkung der zuldssigen in-
nenstadtrelevanten Sortimente, obwohl das Einzelhandelskonzept hier eine starke Ein-
schriankung vorsieht.

Wenn nach dem Ziel Z58 des LEP IV innenstadirelevante Sortimente auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu beschréinken sind, wlrde diese Vorgabe ad absurdum gefthr,
wenn man alle moéglichen innenstadtrelevanten Sortimente in einem zentralen Versor-
gungsbereich zullele, der gerade nur drel der Innenstadtrelevanten Sortimente aufzu-
nehmen In der Lage ist. Alle (iber die drei genannten innenstadirelevanten Sortimente
hinaus kénnen nur in den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Sud der Stadt
Lahnstein zugelassen werden, aber gerade nicht durch eine Bebauungsplanung an der
Koblenzer Stralle. Eine solche verstofit ansonsten eklatant gegen das stidtebauliche
Integrationsgebot im Ziel Z58 des LEP IV.

Damit ist der Bebauungsplan in seinem Grundkonzep! rechtswidrig und unwirksam.

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

.Durch die Ansiediung und Erweiterung von groffiachigen Ein-
zelhandelsbetrieben dlrfen weder die Versorgungsfunktionen
der stddtebaulich integrierten Bereiche der Standorigemeinde
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereich)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréchtigt werden
(Nichtbeeintrichtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswir-
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kungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beach-
ten.*

Die Festsetzungen des SO4 und des SOS5 im vorliegenden Bebauungsplan geben weit-
reichende, flexible Moglichkeiten zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in diversen
Groflen mit diversen Sortimenten

Auswirkungen dieser erheblichen Erweiterung der Einzelhandelszul@ssigkeit in Lahn-
stein werden nicht hinreichend geprift. Den Bebauungsplanunteriagen ist lediglich eine
Vertraglichkeitsstudie der Verlagerung und Erweiterung des im Bestand vorhandenen
LIDL-Marktes beigefigt. Geprift wird hier lediglich die Differenz, die die Erweiterung
vom Bestandsmarkt zum geplanten Markt umfasst.

Damit werden die Moglichkeiten, die der im Verfahren befindliche Bebauungsplan ge-
ben wirde, aber bel Weitem nicht umfasst. Er beschrankt die Zuldssigkeit der Einzel-
handelsnutzungen gerade nicht auf einen erweiterten LIDL-Mark!. Vielmehr sind alle in-
nenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, alle nicht innenstadtrelevanten
Sortimente und alle innenstadtrelevanten Sortimente bis 20 % Verkaufsflache zuldssig.
Ob dies vertraglich ist, wurde nicht gepriift und ist stark anzuzweifein,

Erst recht gilt das fur die Einzelhandelsnutzung am derzeitigen LIDL-Standort. Weiche
Nachnutzung hier stattfinden wird, ist ganz offen, da alles sich ansiedein kann, was
nicht Nahrungs- und Genussmittel verkauft. Eine Vertraglichkeitsanalyse dieser Planung
fehit ganziich.

Es ist davon auszugehen, dass die geplanten erheblichen quantitativen und qualitativen
Erweiterungen und Flexibilisierungen der Einzelhandelsnutzung am Standort Koblenzer
Stralle zu Beeintrdchtigungen der hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche in
Lahnstein im Norden und SGden flhren werden. Insofern verweisen wir auf Die Kob-
lenzer Strafle in Lahnstein als zentraler Versorgungsbereich ~ Gutachterliche Stellung-
nahme" der Dr. Lademann & Partner, Geselischaft fur Unternehmens- und Kommunal-
beratung mbH, hier S. 11 1, die wir als Anlage zu unserem Schreiben Gberreichen.
Auch beeintrachtigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den Nach-
bargemeinden sind nicht auszuschlieflen.
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Daher liegt auch ein Verstofl gegen das landesplanerische Nichtbeeintréchtigungsver-
bot vor, der die Planung rechtswidrig und damit unwirksam macht.

c) Die Vorgaben der vereinfachten raumordnerischen Prifung”’ werden nicht eingehalten,

In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf auf S. 31 wird dargestelit, dass fir den
Neubau des Lebensmittel-Discounters eine Raumvertriglichkeitsprifung durchgefihrt
wurde. Im Ergebnis dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung vom 13.11.2015
heifdt es v.a.:

Um die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandels-
konzepts Lahnstein einhalten zu kénnen, ist der bestehende
Flachennutzungsplan an die geplanten Nutzungen anzupas-
sen und der Bebauungsplan (17 A 2/39 ~ Koblenzer Strafte/
Industriestrafie) im Bereich des derzeitigen L -Standortes bau-
leitplanerisch so zu &ndern, dass am Allstandort zukinftig nur
noch Einzelhandel geméfl den Empfehlungen des Einzelhan-
delskonzepts Lahnstein zuléssig ist und der Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln ausgeschlossen wird *

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

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

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

Auf S. 62 der Begrindung ist die Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-
Kreises aus der frihzeitigen Behordenbeteiligung abgedruckt In der Stellungnahme
geht die Kreisverwaltung davon aus, dass die Auflagen aus der vereinfachten raumord-
nerischen Prifung Beachtung fir die weiteren Planungsschritte fanden und damit eine
landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG entbehrlich sei. Dies ist jedoch — wie
oben ausfuhriich dargelegt wurde — gerade nicht der Fall. Die Auflagen der vereinfach-
ten raumordnerischen Prifung werden in der Bauleitplanung nicht beachtet, so dass die
Untere Landesplanungsbehdrde bei der Kreisverwaitung des Rhein-Lahn-Kreises sich
ermeut mit der Planung zu beschaftigen hat. Die Planung ist in der vorliegenden Form
namlich nicht an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Auch die SGD Nord in Koblenz, deren Stellungnahe aus der frihzeitigen Behdrdenbe-
teiligung ab S. 67 der Begrundung abgedruckt ist, geht ais Obere Landesplanungsbe-
horde (s. S. 70 der Begrindung) davon aus, dass die Vorgaben des raumordnerischen
Prifergebnisses umgesetzt worden seien und daher keine Bedenken oder weitere An-
regungen der Oberen Landesplanungsbehorde geduflert wirden. Diese Feststellung
kann angesichts der vorfiegenden Planung nicht aufrechterhaiten werden, so dass da-
von auszugehen ist, dass sowohl Untere als auch Obere Landesplanungsbehdrde ge-

2. Abwigungsfehler in Einzelhandelsfestsetzungen
Die Einzelhandelsfestsetzungen in dem aufzustellenden Bebauungsplan weisen diverse
erhebliche Abwagungsmange! auf.

a) Es widerspricht dem Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein, im SO4 alle Sortimente
aus der Lahnsteiner Liste auBer Nahrungs- und Genussmittein zuzulassen (s. dazu
oben 1.). Es ist daher offensichtiich, dass das Einzelhandeiskonzep! nicht Grundiage
delskonzepte primar mit der Zielsetzung aufgestellt werden, als stadtebauliche Pla-
nungskonzepte nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die bauleitplanerische Abwagung vorzu-
pragen
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Im vorliegenden Bebauungsplan wurde die beschrankte Funktion des zentralen Versor-
gungsbereichs an der Koblenzer Strafle vollstandig missachtet. Der Bebauungsplan
ermoglicht eine Sortimentszusammensetzung wie im wichtigsten Zentrum einer Ge-
meinde, hier also die zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sud. Ein _zentraler Ver-
sorgungsbereich mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung®, wie der zentrale
Versorgungsbereich Koblenzer Strafle im Einzelhandelskonzept bezeichnet wird, hat
aber gerade diese umfassende Bedeutung nicht. Dies wird im Einzelhandelskonzept
klar und deutlich und auf mehreren Seiten dargelegl. In den Bebauungsplanunteriagen
findet sich dazu kein Wort.

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

b) Zudem is! die Festsetzung des SO4 schon deswegen unwirksam, weil ein Widerspruch
zwischen der aligemeinen Zweckbestimmung im ersten Satz und den Zulassigkeitstat-
bestanden besteht. In der Zweckbestimmung ist von einem 2zentralen Versorgungsbe-
reich mit der Zweckbestimmung Nahversorgung die Rede. Zulassig sind im Gegensatz
dazu alle Sortimente, auch innenstadtrelevante Sortimente und eben gerade nicht nur
nahversorgungsrelevante Sortimente.

c) Es erschliefit sich zudem nicht, warum nur Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfia-
che von 375 gm zuld@ssig sein sollen. Quadratmetergrenzen sind nur zuléssig, wenn sie
einen bestimmten Betriebstyp widerspiegeln. Insofern ist nicht bekannt und wird auch
nicht in der Begriindung ausgeflhrt, welcher Betriebstyp genau 375 gm benétigt. Eine
solche Einschrankung ist nicht erforderlich und damit rechtswidrig.

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

Zu den ausnahmsweise Zulassigkeiten von Gewerbebetrieben heillt es in der Begrin-
dung auf S. 41 ., das gegenwartige Projekt beabsichtige dies weder noch sei Raum da-
fur vorhanden, der Bebauungsplan gehe die Thematik aber abstrakt an und schlielle
Vorhaben, die theoretisch moglich seien, auch nicht aus. Diese Begriindung zeigt, dass
die ausnahmsweisen Nutzungen im Sondergebiet letztendlich nicht angestrebt und so-
gar fehl am Platze sind. Damit ist die Festsetzung nicht erforderlich nach § 1 Abs. 3
BauGB und damit rechtswidrig.

e) Ein Katalog fur unzulassige Nutzungen ist ebenfalls sehr ungewohnlich. Im Sonderge-
biet sind ohnehin nur die der besonderen Zweckbestimmung entsprechenden Aniagen
m‘“‘g’ o
Hier kommt noch hinzu, dass ein Widerspruch innerhalb der Festsetzungen vorfiegt.
Unzulassig sind nach den Festsetzungen auch Einzelhandeisbetriebe mit Nahrungs-
und Genussmitteln. Demgegenuber sind aligemein zulassig aber auch Einzelhandelsbe-
triebe mit Nahrungs- und Genussmitteln als Randsortiment. Die Unzulassigkeit kann
sich daher nur auf ein Hauptsortiment mit Nahrungs- und Genussmitteln beziehen. Die
Festsetzung ist aber nicht so formuliert.

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

Fur die Verkaufsflichen-Hochstgrenze von 1.690 gm und fUr die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit im SOS5 geiten die oben fur das SO4 gemachten Ausfuhrungen entsprechend.
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g) Dass die Auswirkungen auf hbherrangige zentrale Versorgungsbereiche nur beziglich
der LIDL-Erweiterung, nicht aber beziglich aller weiteren Ansiedlungsmoglichkeiten, die
der Bebauungsplan begrindet, geprift wurde, slelit ein erhebliches Emmittiungsdefizit
und damit einen Abwagungsmangel dar.

h) Die Erweiterung des LIDL ist zudem ebenfalls nicht von den Vorgaben des Einzelhan-
deiskonzepts umfasst. Hier heillt es explizit auf S. 76, dass bestehende Betriebe mit in-
nenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf den Bestand beschrink! sein
sollen. Die hier vorgesehene deutliche Erweiterung hélt diese Vorgabe nicht ein.

3. Abwigungsfehler aufgrund fehlerhaften Einzelhandelskonzeptes
Es wurde bereits ausgefUhrt, dass die Abwigung mangelhaft ist, weil das Einzelhan-
deiskonzept nicht berlcksichtigt wurde. Die zuldssigen Nutzungen, die das Einzelhan-
deiskonzept vorgibl, werden in der vorliegenden Planung deutlich Uberschritten.

ten Vorgaben des Einzelhandeiskonzepts hinsichilich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Koblenzer Strafle nicht den rechtlichen Anforderungen an Einzelhandeiskonzepte
entsprechen, Selbst wenn sich die Planung also auf die Vorgaben des Einzelhandels-
konzepts beschrankt hatte, wére sie nicht abwagungsgerecht, da diese Vorgaben be-

reits zu weit gehen und rechiswidrig sind.

Der angebliche zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Strafle erfUllt die Voraussel-
zungen fur einen zentralen Versorgungsbereich nicht. Insofern verweisen wir emeut auf
die Stellungnahme der Dr. Lademann & Partner GmbH in der Anlage. In der Steflung-
nahme werden in Kap. 2 ab S. 2 abstrakie Kriterien fUr einen zentralen Versorgungsbe-
reich dargestellt und in Kap. 3 ab S. 4 fir den Standort Koblenzer Strafle subsumiert.
Die Gutachterinnen kommen zu dem Ergebnis, dass der Standort Koblenzer Strafle
derzeil den Voraussetzungen fUr einen zentralen Versorgungsbereich nicht genOgt und
dies auch zukUnftig nicht erreichen wird, weil dies nicht im Sinne der Stadt Lahnstein ist.
Weder im Bestand noch in der abzusehenden Entwicklung wird hier also ein zentraler
Versorgungsbereich, der den entsprechenden Voraussetzungen genigt, entstehen.
Vielmehr — dies legen die Gutachterinnen insbesondere in Kap. 4 ab S 8 dar - handelt
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es sich bei dem Standort Koblenzer Strafle um einen typischen Ergénzungsstandort. So
war er im urspringlichen Einzelhandelskonzept auch charakterisiert worden.

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

4. Abwigungsfehler aufgrund nicht umfassenden Vertriaglichkeitsgutachtens

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

Ab S. 79 der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs wird das stédtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsgutachten fir den Standort abgedruck!. Es handelt sich
um das ,Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgutachte fir die Verlage-
rung und Erwelterung eines Lebensmittel-Discounters in Lahnstein® von Stadt + Handel
aus November 2015,

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

So geht Stadt + Handel in ihvrem Vertraglichkeitsgutachten (s. S. 129 der Begrindung)
auch davon aus, dass ihre Empfehlungen aus dem Einzelhandeiskonzept in der Bebau-
ungspianung an der Koblenzer Stralle aufgegriffen werden. Es heilt unter 2. auf S. 129

der Begrundung:

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

5. Festsetzungsfehler
Auch an weiteren Stellen sind die Festsetzungen fehlerhaft.

a) Die Festsetzung zur Baugrenze in Nr. 1.2.3 enthdit eine Ausnahme. Demnach kann
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebéude und Gebéaudeteile bis zu 3 m als
Ausnahme zugelassen werden. 3 m stellt eine erhebliche Uberschreitung der Baugren-
ze dar. Wird eine soiche Uberschreitung als Ausnahme im Bebauungsplan ermbglicht,
handelt es sich nicht mehr um eine Baugrenze, wie sie in der BauNVO gemeint ist.

b) Nach Festsetzung Nr. 1.2.4, 1. Splegelstrich, missen die Garagen und Nebenanlagen
einen Mindestabstand von 50 cm 2u offentlichen Flachen einhaiten. Eine soiche Ab-

standsregelung entbehrt einer Ermachtigungsgrundlage und ist daher unzulassig.
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c) In der Festsetzung Nr. 1.2.5 wird die Summe der Einfahrisbereiche begrenzt. Eine sol-
che Festsetzung, die (iberdies iber zwei Baugebiete, namlich SO2 und SO4, verlauft,
ist nicht zulassig. Hier konnte ein Windhundrennen entstehen, in dem auf einem Grund-
stlick bereits die komplette Summe der Einfahrisbereiche ausgeschopft wird, so dass
auf einem weiteren Grundstiick keine Einfahrt mehr zugelassen werden kénnte. Damit
wire die Erschliefung dieses Grundstiicks nicht gesichert. Da die Festsetzung zwei
Baugebiele betrifft, ist es auch sehr wahrscheinlich, das unabhéngige Betriebe bzw. un-
abhéngige Eigentimer davon betroffen sind. Ein solches Windhundrennen, was letztlich
die Erschlieung von Betriebsgrundstiicken vollends verhindern kann, ist unzuléssig.

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

6. Lirmgutachten unzureichend

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

Das Larmgutachten beschrankt sich jedoch lediglich auf einen LIDL-Markt als Nutzung
und lediglich auf den Neustandort dieses Marktes. Die anderen Nutzungen werden nicht
berlcksichtigt. So heillt es auch auf S, 8 des Larmgutachlens, es werde die Objekipla-
nung zugrunde gelegt, nicht etwa die planungsrechtlichen Festsetzungen,

Das Gutachten l&sst auBer Acht, dass auch mehrere Einzelhandelsbetriebe entstehen
kénnten mit mehreren Parkplétzen.

Zum westlich der Koblenzer Strafle gelegenen SO4 trifft das Larmgutachten keinerlei
Aussage, obwohl sich hier laut der Festsetzungen ebenfalls larmintensiver grofiflachiger
Einzelhandel ansiedein kann. Insbesondere wird insofern keine Aussage getroffen zur
Larmbeeintrachtigung der kleinteiligen Nutzungen nordlich des SO4. Es steht zu vermu-
len, dass sich hier auch schutzwiirdige Wohnnutzung befindet. Hierin liegt ein erhebli-
cher Ermittlungs- und damit Abwagungsmangel.
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Das Larmgutachten bezieht sich zudem nur auf die TA Larm. In einem umfassenden
Larmgutachten fur einen Bebauungsplan hatte auch der Verkehrslarm beurteilt werden
mussen.

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

Hinsichtlich des Wohngebéaudes, das sich westlich der Christian-Sebastian-Schmidt-
Strafle befindet, geht aus dem Larmgutachten nicht hervor, weiche immissionsschutz-
rechtliche Schutzwirdigkeit ihm gegeben wurde. Die Tagwerte des reinen Wohngebiets
sind hier nahezu erreicht, so dass davon auszugehen ist, dass die Immissionsrichtwerte
uberschritten werden, wenn im Plangebiet die Larmquelien anders angeordnet werden
sollten, was nach dem Bebauungsplan ohne weiteres moglich wiére.

7. Fehler im Umweltbericht

a) Auf S. 5 des Umweltberichts heilit es beziglich des SOS5, dass die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die in diesem Bereich durch die Uberplanung entstehen, zuldssig seien, da
der Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 17 rechtskréftig sei.

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

b) Auf S. 16 des Umweltberichts heiflt es, der Bebauungsplanbereich befinde sich inner-
halb des Naturparks Nassau. Weder wird jedoch dargestellt, weiche Inhalte die Auswel-
sung als Naturpark fir das Plangebiet hat, noch wird darauf eingegangen, inwiefern
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dies in der Abwagung des Bebauungsplans Berlicksichtigung finden solite. Darin liegt
ein Ermittlungsdefizit.

c) Warum hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und Kompensation le-
diglich auf die Wirkflache des SO5 verwiesen wird (S. 21 des Umweltberichts), wird
muss fir das gesamte Plangebiet erfoigen.

8. Fehler im Fachbeitrag Naturschutz

Auch der Fachbeitrag Naturschutz krankt an dem bereits mehrfach angesprochenen
Fehler. Es wird lediglich die Neuansiediung des LIDL beurteilt, obwohl der Bebauungs-
ptan durchaus mehr und andere Vorhaben zulasst und auch wesltlich der Koblenzer

Strafle einen Teilgeltungsbereich hat.

Auf S. 10 werden die Rechtsgrundlagen fir die Eingriffsregelung falsch dargestellt. Wie
oben bereils erlautert wurde, ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfoigt sind
ist eine Uberplanung aiso nicht generell von der Eingriffsregelung freigesteilt, sondem
nur, soweit er nicht Uber das geltende Planungsrecht hinausgehende Eingriffe zulasst.
Dies hétte hier also geprift werden missen. Es reicht nicht aus festzustellen, dass dort

ein Bebauungsplan existiert.

9. Fehler im Artenschutzbeitrag
Auch der Artenschutzbeitrag bezieht sich - wie alle anderen Dokumente - lediglich auf
den Neubau des LIDL-Marktes. Es héatte jedoch auch der Abbruch des bestehenden
LIDL-Markies im westlichen Teiigeltungsbereich des Bebauungsplans artenschutzfach-
lich bewertetl werden mussen.

In der Artenschutzprifung heiflt es aul S. 2, es habe nur eine einzige Uberpriifung der
Gebaudeobjekte am 29.06.2016 statigefunden. Hinsichtlich der Fledermause wurde nur
eine rein visuelle Uberprifung der Gebaude vorgenommen, bei der nicht mit letzter Si-
cherheit ausgeschiossen werden konnte, dass die Gebdude als Quartiere dienen. Es
heillt auf S. 5 des Artenschutzbeitrags, dass an den Hallen Spalten bei der Sichtbege-
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hung gefunden werden konnten, die fur kieine Fledermausarien ais Tagesverstecke ge-
eignet sein konnten. Zudem wurden im Inneren der Fabrikhalle Kotspuren der Zwergfle-
dermaus enldeckt (S. 6 des Artenschutzbeitrags). Dennoch hat man von weiteren Kon-
trollen, etwa mit Ultraschalldetekioren oder Bat-Rekordern, abgesehen, obwohl diese ~
s0 heillt es explizit im Artenschutzbeitrag - zur Absicherung der bisherigen Ergebnisse
hatten beitragen kdnnen. Man hatte mit weiteren Kontrollen und anderen Methoden das
Ergebnis verifizieren missen

Aus all diesen Grinden wire der vorfiegende Bebauungsplanentwurf, trite er so in Kraft, of-
fensichtlich unwirksam. Daher ist er, solite man nicht voliends von der Planung absehen, zu-
mindest grundiegend zu Uberarbeiten und ermeut auszulegen.

Mit freundlichen Grii3en

& ku&&d@k g

Dr. Cormnelia Wellens
Rechtsanwaltin

Fachanwaltin fir Verwaltungsrecht
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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Lahnstein luft derzeit die Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/39
Koblenzer Strafle. Dieses Bebauungsplanverfahren soll die planerischen Voraus-

setzungen zur Verlagerung eines Lidi-Lebensmitteldiscounters schaffen. Im Zuge
der Verlagerung soll die Verkaufsfliche It. beigefiigtem Vertraglichkeitsgutachten

von Stadt + Handel von derzeit 1,108 gm auf 1,690 gm VKF erweitert werden.

Eines der wesentlichen Kriterien in der Bewertung der Vertrdglichkeit des Vorha-
bens ist die Frage nach der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts
und der Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept.

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

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

" VgL LEP 1V, Rheinland-Pfalz.

utaahethche Stedtungrahme
Sete 31143
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Gegenstand der hier durch Dr. Lademann & Partner vorgelegten gutachterlichen
Stellungnahme ist die Bewertung der Standortlage ,Koblenzer StraBe” und ihrer
Einordnung in die Lahnsteiner Stadt- und Einzelhandelsentwicklung. Hierbei
sollte eine kritische Priifung der im Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein
erfolgten Einstufung dieses Zentrums als sog. ,ZVB Koblenzer Strale mit Zweck-
bestimmung und Sortimentsbeschrankung” erfolgen. Die gutachtliche Einschat-
zung sollte dabei einerseits mit der eigenen gutachterlichen Praxis und mit Er-
fahrungswerten sowie baurechtlichen Vorgaben abgeglichen sowie mit den Dar-
stellungen von Stadt + Handel im Einzelhandelskonzept aus 2012 plausibilisiert
werden.

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

2 Zu den Kriterien der Zentreneinstufung

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

' Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, 5.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.

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

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

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

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

» der bestehende Einzelhandelsbesatz,

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

» die allgemeine stidtebauliche Gestalt/Qualitat sowie
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» eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr),

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

Davon zu  unterscheiden  sind  zentralitatsbildende  Sonderstandor-
te/Ergdnzungsstandorte:

= Uberdrtlicher Einzugsbereich

» Zumeist flichenextensive Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reichs

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

» geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

» fehlende bis eingeschrankte siedlungsstrukturelle Integration

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

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

Die von Stadt + Handel gewdhite Formulierung im Einzelhandelskonzept lasst
den Schluss nahe, dass vor der Priifung, ob der Standortbereich an der Koblenzer
StraBe iberhaupt den Einstufungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs

Gutachtesliche Stellung nahme
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entspricht, bereits der Ratsbeschluss erfolgte, dass diese Ausweisung vorge-
nommen werden sollte, Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts diente
somit lediglich dem Zweck die vormalige Einschitzung als  Ergdnzungsstandort”
2um zentralen Versorgungsbereich™ umzukehren, Oder anders gesagt, es sollte
von den Gutachtern _kiinstlich® eine Einstufung als stadtebaulich integrierte
Lage erzeugt werden, obwohl sich in der Ausgangslage 2011 und 2012 nichts
verdndert hatte.

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

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

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

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

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

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

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

Art und Dichte ergdnzender dffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstieistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.):

Derzeit keine &ffentlichen Einrichtungen und nur drei Gastronomiebetriebe als
private Dienstleister vorhanden; Fiir den Standort sollen nur die Voraussetzungen
fiir die Ansiedlung von Fachmarkten geschaffen werden; Keinesfalls soll der

Gutachtortiche Stellungnahme
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Standort Funktionen ibernehmen, welche zur Attraktivititssteigerung der zent-
ralen Versorgungsbereiche Nord und Siid beitragen -> Stadt + Handel: Die ergan-
zenden Nutzungen entsprechen dem gesamtstddtischen Zielsystem; zukiinftige
Ansiedlungen sollten auf einzelhandelsnahe Dienstleistungen beschrinkt sein.

Stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raumes:

Funktionale stadtebauliche Gestaltung und Dichte; keine stadthistorischen
Aspekte, sehr geringe Aufenthaltsqualitit des &ffetnlichen Raums = Stadt +
Handel: stidtebauliche Gestaltung entspricht Funktion im gesamtstidischen
Zielsystem; Aufwertung sollte keinesfalls zu einer Konkurrenzsituation mit den
zentralen Versorgungsbereichen Nord und Siid fihren.

Integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes;

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

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

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

Gaf, Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungspotenziale
auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung:

<> Stadt + Handel: Einbezug der Flachen des Drahtwerks; Entwicklungen sollten
vor dem Hintergrund des gesamtstidtischen Zielsystems und der angedachten
Funktion des Standorts erfolgen.

Stadt + Handel fiihrt in der Bewertung der Standortlage selbst Defizite des Be-
reichs an der Koblenzer StraBe an, die gegen die Einstufung als zentraler Versor-
gungsbereich sprechen. Beispielhaft sind zu nennen: bei weitem nicht alle zen-
trenrelevanten Sortimente vorhanden, (berdrtliche Versorgungsfunktion v.a.
durch den nicht-zentrenrelevanten Baumarkt, fehlende baw. unzureichende er-
gidnzende dffentliche und private Einrichtungen, nur funktionale stadtebauliche
Gestaltung, sehr geringe Aufenthaltsqualitat, durch Verkehrsachsen von den um-

Lutacttethiche Stellyr g PR
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gebenden Siedlungsgebieten abgeschnitten, ausbauwlirdige FuB- und Fahrradan-
bindung. Dies wire zundchst nicht zu beanstanden, schlieBlich missen entspre-
chende Standortbereiche noch nicht vollstindig als Versorgungsbereich entwi-
ckelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Abgrenzung heran-
gezogen werden, Gleichzeit schreibt jedoch Stadt + Handel, dass es gar nicht
empfehlenswert ist, diese Defizite zu beseitigen, da sonst die Entwicklungspo-
tenziale fur die zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid nicht mehr zur Ver-
figung stiinden. Damit wird seitens der Stadt Lahnstein letzten Endes gar nicht
angestrebt, die stidtebaulichen Qualititen zu erreichen, die jedoch erforderdich
sind, um eine Einstufung eines Standorts als echten zentralen Versorgungsbe-
reich im Sinne des Baurechts zu rechtfertigen.

Auf Seite 76f wird sodann auf die stidtebaulich-funktionalen Entwicklungsziele
und Handlungsempfehlungen und konkret auch auf den Umgang mit Bestandsbe-

trieben eingegangen:

«Im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und
Sortimentsbeschrinkung sind derzeit Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten und innenstadtrelevanten Hauptsortimenten angesiedelt. Diese stel-
len sich hinsichtlich ihrer Betriebsausprigung als modem und leistungsfahig
dar. Wie im Beschluss des Rats der Stadt Lahnstein zur Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts vom 21. Juni 2012 dokumentiert, sollen zum Schutz der
Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid
Weiterentwicklungen im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe nur in
den empfohlenen Sortimentsbereichen gemdfl den Empfehlungen des EHK Lahn-
stein 2011 fiir den ehemaligen Ergdnzungsstandort Koblenzer Strae erfolgen
(konkret: Unterhaltungselektronik, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel). Fiir die
im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe angesiedelten Bestandsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem und innenstadtrelevantem Hauptsortiment,
die nicht diesen Entwicklungsempfehlungen entsprechen, besteht grundsitzlich
Bestandsschutz. Weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem
oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, die nicht den Entwicklungs-
empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich entsprechen, sollen aus-
driicklich - zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid - nicht angestrebt werden.”

Im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein wird dann zumindest noch eine
Einschrinkung Uber die Zweckbestimmung und die Sortimentsbeschrinkung ge-

sulatMetiiyhe '.(rl:.,,n.r aAhme
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macht, um die Entwicklung am Standort nicht vollstindig .freizugeben®. Fir
Bestandsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment (auBer Elektro, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel) wird ein Bestands-
schutz eingerdumt, Neuansiedlungen in diesen Sortimenten sollten nach den
Empfehlungen aus dem Einzelhandelskonzept ausgeschlossen werden. Dass die
aktuell angestrebten B-Plan-Festsetzungen nicht dieser Empfehlung folgen, wird
in dieser gutachterlichen Stellungnahme noch aufzuzeigen sein,

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

Bereits aus der Beschreibung des Standorts an der Koblenzer StraBe von Stadt +
Handel aus dem Einzelhandelskonzept lisst sich bei einer nicht prijudizierten
Betrachtung keine Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ableiten bzw.
rechtfertigen. Die Standortlage ist als klassischer zentralitatsbildender Sonder-
oder Ergdnzungsstandort einzustufen:

w Uberértlicher Einzugsbereich -» erfulit

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

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

» Geringe Aufenthaltsqualitit, geringes Angebot arrondierender Nutzungen >
erfullt

w Fehlende bis eingeschrinkte siedlungsstrukturelle Integration <> erfillt, im
fuBlaufigen 700m-Umfeld leben nur rd. 1.200 Einwohner

Diese Ergdnzungsstandorte tragen zwar in der Regel ebenfalls zur Funktions-
wahrnehmung eines zentralen Orts bei und bedienen allein aufgrund ihrer GroRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet; allein, es fehit ihnen die fir ein Zentrum unab-
dingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

wlacherticne Stellungrotone
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Wie in der Ursprungsversion des Einzelhandelskonzepts aus 2011 festgehalten
und 2012 durch Stadt + Handel wieder zurlickgenommen, ist der Standortbereich
an der Koblenzer StraBe als klassischer Erginzungsstandort einzustufen. s feh-
len wesentliche stadtebauliche Qualititen, die eine Einstufung als zentralen Ver-
sorgungsbereich rechtfertigen wiirden. Damit kommen flir die Weiterentwicklung
des Standorts im Sinne des LEP Rheinland-Pfalz nur nicht-zentrenrelevante Nut-
zungen in Frage.

5 Zum Entwicklungsrahmen der Einzelhandelsent-
wicklung in Lahnstein

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

Cruwtin Ewumumamm-w
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Im fiir das Lidl-Vorhaben besonders relevanten kurzfristigen Bedarfsbereich wer-
den gesamtstadtisch nur geringe Potenziale ausgewiesen, Da das Vorhaben nicht
2u einer Optimierung der wohnortnahen Versorgung beitrdgt (es werden keine

Sevie 9|1
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raumlichen Versorgungslicken geschlossen, das Angebot im Vollsortiment wird
nicht ausgebaut) ist es unter Abwigung der Chancen und Risiken auch nicht
gerechtfertigt, so umfassend nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen am
Standort Koblenzer StraBe zu entwickeln (Erweiterung Lidl NUG: rd. 440 qm und
Drogeriewaren: rd. 60 qm). Aber auch in den ibrigen Sortimentsbereichen wer-
den 2.T. nur sehr geringe Entwicklungspotenziale ausgewiesen. Die aktuell vor-
gesehenen Festsetzungen fiir den Lidl-Altstandort erméglichen jedoch simtliche
Einzelhandelsnutzungen 2wischen 375 und 1.690 gm - auBer Nahrungs- und
Genussmittel. Welche Folgen diese deutliche Uberschreitung des Entwicklungs-
rahmens fiir die Entwicklung der Lahnsteiner Nahversorgungs- und Zentrenstruk-
tur haben kann, fihrt auch Stadt + Handel ab Seite 56 im Einzelhandeiskonzept
auf:

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

Trotz der ,Warnung” im Einzelhandelskonzept, dass Entwicklungen, die Giber den
Entwicklungsrahmen hinausgehen, zu negativen Auswirkungen auf die Lahnstei-
ner Zentren- und Nahversorgungsstruktur fiihren kdnnen, ermdglicht die B-
Planinderung fir den Standort Koblenzer StraRe umfassende Einzelhandelsent-
wicklungen, sowohl fiir den Lidl-Neu- als auch den Altstandort. Die angestreb-
ten Entwicklungen gehen auch deutlich Gber die Zweckbestimmung und Funkti-
onszuweisung fiir den Standort hinaus.

Wiachlertiche SteGungahme
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6 Zu den Risiken fiir das Lahnsteiner Zentren- und
Einzelhandelsgefiige durch die vorgesehenen
Festsetzungen im B-Plan

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

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

Allgemein zuldssig sind: Einzelhandelsbetriebe mit allen Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.4 auf Seite 16) auBler Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie mit Nahrungs- und Genussmitteln als Randsortiment auf einer Fliche
von maximal zehn Prozent der tatsichlichen Verkaufsfliche (VK); in der Summe
mit einer Verkaufsflichenzahl (VKZ) von 0,3 - mindestens jedoch VK =375 Quad-
ratmeter, aber nicht mehr als VK = 1,690 Quadratmeter

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

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

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

Damit stehen die textlichen Festsetzungen im klaren Widerspruch zur Funktions-
zuweisung fir den sog. .ZVB Koblenzer Strae mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrinkung®, Die Entwicklungsziele sehen die Ansiedlung eines Elektro-
fachmarkts, eines Schuhfachmarkts und eines Sportfachmarkts sowie nicht in-
nenstadtrelevanter Nutzungen vor. Sowohl die Verlagerung und (deutliche) Er-
weiterung von Lidl als auch die Nachnutzung des Altstandorts durch samtliche
Einzelhandelsnutzungen auBer Nahrungs- und Genussmittel auf einer Fliche von

batacMerlicbe ellungeahme
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bis zu 1.690 gm schrinken die Entwicklungsmoglichen sowohl der zentralen Ver-
sorgungsbereiche als auch der fuBliufigen Nahversorgung mehr als unwesentlich
ein, Die Auswirkungen moglicher Nachnutzungen des Altstandorts wurden in der
Vertriglichkeitsanalyse von Stadt+Handel zudem auch gar nicht geprift, Gerade
wenn die gesamte Flache (bis zu 1.690 qm) nur mit einem Sortiment nachge-
nutzt wird, sind deutliche Umsatzumverteilungswirkungen bezogen auf die be-
stehenden Strukturen zu erwarten. Aber auch im gepriiften Segment der Nah-
rungs- und Genussmittel, in dem das Einzelhandelskonzept auf gesamtstadti-
scher Ebene keine Entwicklungspotenziale ausweist, geht die Erweiterung des
Discounters von rd. 1.100 auf knapp 1.700 deutlich Uber den empfohlenen Be-
standsschutz hinaus. Nicht nur, dass die bestehenden Betriebe in Lahnstein un-
ter Druck geraten werden - in der Koblenzer StraRe bestehen noch weitere Be-
triebe des periodischen Bedarfs, die in der Folge perspektivisch auch Erweite-
rungsbedarf anmelden werden. Ist die Empfehlung aus dem Einzelhandelskon-
zept einmal durchbrochen, ist die Anwendungsmdglichkeit bei kiinftigen Vorha-
benbewertungen deutlich eingeschrinkt,

7 Fazit

In der Stadt Lahnstein liuft derzeit das B-Plan-Verfahren fiir ein groRflichiges
Einzelhandelsvorhaben an der Koblenzer StraBe. In diesem Zusammenhang ist
die Verlagerung und Erweiterung (auf 1.690 qm) des Lidl-Discounters geplant,

Hierbei bestehen Bedenken sowohl in Bezug auf die Einstufung des Standortbe-
reichs als zentraler Versorqungsbereich als auch hinsichtlich der Umsetzung der
Funktionszuweisung/Sortimentsbeschriinkung fur den Standort im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein.

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

Dies wiire zunichst nicht zu beanstanden, schlieBlich miissen entsprechende
Standortbereiche noch nicht vollstindig als Versorgungsbereich entwickelt sein,

Lutachtediche Stellyngnahme
Seite 121 1)
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E Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

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

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

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

Insgesamt stehen die textlichen Festsetzungen sogar im klaren Widerspruch zur
Funktionszuweisung fiir den sog. .ZVB Koblenzer Strale mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung”. Die Entwicklungsziele sehen die Ansiedlung eines

Elektrofachmarkts, eines Schuhfachmarkts und eines Sportfachmarkts sowie nicht

Erweiterung von Lidl als auch die Nachnutzung des Altstandorts durch simtliche
Einzelhandelsnutzungen auBer Nahrungs- und Genussmittel auf einer Fliche von
bis 2u 1.690 gm beschrinken die Entwicklungsmdglichen sowohl der zentralen

Versorgungsbereiche als auch der fuBlaufigen Nahversorgung.

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

standort mehr als unwesentliche Auswirkungen erwarten.
Hamburg, 17. Januar 2017

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144; Thematik
der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Seite 150; Thematik des Immissionsschutzes, Seite 156;
Thematik der Kritik an einzelnen Festsetzungen (Grundfldchenzahl, Baugrenzen, Nebenanlagen,
Einfahrtsbereiche, Artenschutz, Geltungsbereich), Seite 159; Thematik der Kritik am Umweltbericht
und dem Fachbeitrag Naturschutz, Seite 161, Thematik der Kritik am Vertréglichkeitsgutachten,
Seite 162.
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2.7.1.3 Zweites Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

2.7.1.3.1 Rosmarie Biihrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstr. 52 - mit Schreiben vom
26. August 2018, eingegangen 27. August 2018

Rosmarie Bihrmann-Miller 26.08.2018
Dr. Axel Miller

Sebastianusstrasse 52

56112 Lahnstein

/ /L}/

Stadtvarwaltung (' -
An cie Lahnstein
Stadt Lahnstein 21 Aug. 2018
z. Hd. Herrn HoB /
KirchstraBe 1 ! 7 4 V.

56112 Lahnstein

Biirgerbeteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans 17A3/39 Koblenzer
StraBe als Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans 17A2/39

Sehr geehrter Herr HoB,

hiermit nehmen wir als Biirger der Stadt Lahnstein im Rahmen der zweiten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB (Offentliche Auslegung II) zur Aufstellung des
Bebauungsplans 17A3/39 Koblenzer StraBe als Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans 17A2/39 fristgemaB Stellung.

Wir geben diese Stellungnahme auch ab

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

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

da auch fir diese geschéftlichen Aktivititen die offengelegten Plananderungen von Relevanz
sind,
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1 Aktualisierung unserer fritheren Stellungnahmen

Wir begriiBen es, dass der neue Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans in
Verbindung mit dem weitgehend zeitgleich ausgelegten nachgeordneten Bebauungsplan nun
die von uns stets geforderte Nutzungseinschrankung fiir die Flache S04 (sogenannte ,Lidl-
Altfliche") auf nicht-innenstadtrelevantes Sortiment enthdlt und ziehen deshalb unsere
Einwendungen zur Art der Nutzung dieser Altflache S04 zurlick.

Ansonsten wiederholen wir unsere mit Schreiben vom 01.02.2018 (offengelegtes Dokument
2.7.1.2.2) gemachten Einwendungen auch bei dieser Offentlichen Auslegung II.

2 Einwendungen zur Verkehrssituation

Der Abschnitt 2.8.5 der Offentliche Auslegung II beschéftigt sich mit der Verkehrssituation.
Der Abschnitt ist gegeniiber der Offentlichen Auslegung I neu bzw. erganzt (allerdings
fehlerhaft nicht als solches gekennzeichnet - vergl. unserer Ausfilhrungen unter 3.2 dieses
Schreibens) und kann deswegen im Rahmen der Beteiligung von uns zulassig mit unserer
folgenden Stellungnahme adressiert werden.

Wir wiederholen zundchst wunsere Auffassung, dass die verkehrstechnische
Begleituntersuchung, auf die sich die Ausflihrungen der S. 141-144 der Offentliche
Auslegung II und die frilhere Abwagung des Stadtrats wesentlich stitzen, auf Grund
zahlreicher bedeutender methodischer und inhaltlicher Mangel fachlich und rechtlich nicht
verwendbar ist und verweisen beziiglich der Details auf unsere Stellungnahme vom
01.02.2018 (offengelegtes Dokument 2.7.1.2.2).

Mittlerweile ist diese verkehrsplanerische Untersuchung, die auf einer Erhebung von Juni
2016 beruht, insbesondere auch auf Grund von folgenden neuen Entwickiungen in den
letzten sechs Monaten Uberholt und kann aus unserer Sicht wegen fehlender Aktualitat in
dieser Offentlichen Auslegung II keine Verwendung mehr finden (vergl. unsere
Ausflihrungen unter 3.4 dieses Schreibens).

Fir die emeute Abwagung der Auswirkungen der Plananderungen im Flachennutzungsplan
auf die Verkehrsplanung sind aus unserer Sicht nun folgende zusatzlichen Aspekte mit zu
beriicksichtigen:
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- isherige Abwagung beril igt keine aktuellen Entwi ie zu einen
deutlich verstarkten Verkehr im Plangebiet fihren.

So wird gegenwartig der im Plangebiet liegende Aldi-Markt grundlegend erneuert und
erweitert, was nach Abschluss dieser MaBnahme 2zu einem verstarkten
Verkehrsaufkommen an den relevanten Knotenpunkten des Plangebiets fihren wird.

Gleiches gilt fir den groB angelegten Neubau des Produktionsbereichs der
Backereikette Kugel unmittelbar neben dem Plananderungsbereich; nach
Fertigstellung ist mit deutlichem verstarktem LKW-Verkehr fiir die Zu- und
Auslieferung zu rechnen, der die relevanten Knotenpunkte ebenfalls belasten wird.

Beide aktuellen Entwicklungen sind in der verkehrsplanerische Untersuchung des
Bebauungsplanverfahrens, die zur Begriindung der Flachenplannutzungsanderung
offensichtlich herangezogen wird, nicht berticksichtigt.

Zudem hat der Stadtrat der Stadt Lahnstein am 21.06.2018 fiir den Entwurf eines
Bebauungsplans 48 ,An der alten Markthalle" die Einleitung der Beteiligung von
Offentlichkeit und Behorden gemaB §3 bzw. §4 BauGB beschlossen und damit seinen
Willen zur zeitnahen Realisierung dieses Baugebiets dokumentiert. Die Bewohner
dieses neuen Baugebiets werden sicherlich fiir eine bisher ebenfalls nicht
beriicksichtigte Frequenzerhthung des Verkehrs an den Knotenpunkten im
Planungsgebiet sorgen, da es sich beim Bereich Koblenzer StraBe um die
nachstgelegene Einkaufsmaglichkeit handelt.

- Die_bisheri a ucksichtigt k | Entwicklu wel die
its als kritisch bewe! V hrssituation im indun reich des Pla i
weiter verscharfen.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebiets erfolgt weiter {iberwiegend Uber
den auBerhalb des Plangebiets liegenden Knotenbereich  B42/Kdiner
StraBe/Hermsdorffer StraBe, iiber den auch das neue Baugebiet ,An der alten
Markthalle" verkehrstechnisch angeschlossen werden wird.
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Bereits ohne die Verkehrslast aus diesem neuen Baugebiet geht die
verkehrstechnische Begleituntersuchung basierend auf den Daten aus 2016 fir diesen
Knotenbereich wortlich von ,geringen Kapazitatsreserven™ aus. Diese Formulierung
impliziert, dass dieser Knotenbereich eine kumulative zusatzliche Belastung aus der
Plandnderung Koblenzer StraBe (mit mehr Verkehr als bisher planerisch
beriicksichtigt) und dem neuen Baugebiet nicht verkraften wird.

Bevor der Stadtrat in eine emeute Abwagung treten kann, ist deswegen aus unserer Sicht
die Kompatibilitat der Plandnderungen mit der bestehenden und der fur die nahe Zukunft
bereits vorhersehbaren Verkehrssituation im Plangebiet sowie im Anbindungsbereich neu zu
evaluieren und zu bewerten — was in der Offentliche Auslegung II nicht erfolgt (vergl. 3.4

unserer Ausfihrungen).

Wir halten vor diesem Hintergrund die Erstellung und Offenlegung neuer und unabhangiger
gutachterlicher Untersuchungen unter Einbezug der Auswirkungen der neuen Entwicklungen
als Vorbedingung fiir eine ermeute Abwagung des Stadtrats fiir rechtlich und sachlich
zwingend erforderlich; bis dahin kann das Anderungsverfahren des Bebauungsplans aus
unserer Sicht nicht fortgefiihrt werden.

Wir erlauben uns zudem den Hinweis, dass aus unserer Sicht eine soiche neue und
umfassende Untersuchung allein schon im Rahmen der Sorgfaltspflicht der Stadt zur
Sicherung der eigenen Rechtsposition gegeniiber dem Vorhabentrager geboten ist. Denn
ohne eine solche Untersuchung diirfte es nicht mdglich sein, die aus dem Planungsvorhaben
resultierenden Auswirkungen auch auf auBerhalb des Planungsgebietes befindliche StraBen
und Platze (beispielsweise dem Kreisverkehrsplatz Kolner StraBe / IndustriestraBe) und den
Umfang der vom Vorhabentrger zugesagten angemessenen Mitfinanzierung etwaiger
notwendiger AusgleichsmaBnahmen valide zu quantifizieren.

3 Kritik am Verfahren der Offentlichen Auslegung II zur Anderung des Be-
bauungsplans

Nach unserer Auffassung sind bei der der jetzt laufenden Offentliche Auslegung II zur
Anderung des Bebauungsplans folgende Fehler aufgetreten, die es sowohl im Einzelnen als
insbesondere auch in der Kumulation aus unserer Sicht notwendig machen, die Offentliche
Auslegung II mit umfassend iiberarbeiteten bzw. aktualisierten Unterlagen zu wiederholen.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 108 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

3.1 Unvollstand verzeichnis / Fehlende Auffindbarkei Wi ichts sowi
der verkehrsplanerischen Begleituntersuchung

Das Inhaltsverzeichnis verweist nur auf 255 ausgelegte Seiten; tatsachlich umfassen die
ausgelegten Unterlagen jedoch 367 Seiten, also 43% mehr.

Die ausgelegten Unterlagen sind bis Seite 255 in Kongruenz zu den Angaben des
Inhaltsverzeichnisses durchgehend nummeriert; das Inhaltsverzeichnis ordnet dabei jedem
Dokument die entsprechende Seitenzahl zu. Auf S. 255 findet sich dabei - in
Ubereinstimmung mit dem Inhaltsverzeichnis - ein die Offenlegungsunterlagen ublicherweise
abschlieBender Bearbeitungsvermerk.

Danach schlieBen sich in den offengelegten Unterlagen jedoch weitere 112 Seiten an, die im
Inhaltsverzeichnis nicht aufgefiihrt sind, keine fortlaufende Nummerierung aufweisen und
vom Bearbeitungsvermerk offensichtiich nicht abgedeckt sind; dabei handelt es sich um den
vollstandigen Text des Umweltberichts sowie den volistindigen Text der
verkehrsplanerischen Begleituntersuchung.

Wir halten diese formalen Fehler auch deshalb fiur wesentlich, weil damit sowoh| der Text
des Umweltberichts als auch der verkehrsplanerischen Begleituntersuchung damit nur zuféllig
zu finden sind, zumal weder im Abschnitt 3.7 ,Umweltbericht" noch im Abschnitt 2.8.5
Verkehr" darauf hingewiesen wird, dass der vollstandige Text des Umweltberichts bzw. der
verkehrstechnischen Begleituntersuchung in den ausgelegten Unterlagen enthalten ist.

3.2 Fehlen U A beziiglic i n_Anderun
rgan n der Offentli n niiber der 0 ng I

In der Amtlichen Bekanntmachung der zweiten Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung heiBt es wortlich: ,Gegeniiber der ersten Offentlichen Auslegung sind die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den Abschnitten 1.2.1.2 und 1.2.1.3 der
Unterlagen geandert bzw. erganzt worden. Die Begriindung wurde hierzu in den Abschnitten
2.5.1 und 2.8.1 entsprechend angepasst. Diese Passagen sind gelb markiert." sowie im
Weiteren ,Stellungnahmen kénnen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben

werden."
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Auf Seite 9 der ausgelegten Unterlagen heiBt es zudem wartlich: ,Stellungnahmen kénnen
nur zu den gednderten oder erganzten Teilen abgegeben werden. Diese Teile sind gelb
markiet und finden sich in den ebenso gelb markierten Abschnitten des
Inhaltsverzeichnisses auf der Seite 2 ff."

Von diesen beiden Angaben weichen die ausgelegten Unterlagen wie folgt irreflinrend ab:

Abweichend von den in der amtlichen Bekanntmachung genannten nur vier
geanderten/erganzten Abschnitten sind im Inhaltsverzeichnis zusatzlich auch die
Abschnitte 2.3.2, 2.6.8 und 2.6.9 als gednderte/erganzte Abschnitte gelb markiert
worden; auch in diesen Abschnitten sind entgegen dem Text der amtlichen
Bekanntmachung teilweise textliche Anderungen gegeniiber der ersten Auslage
vorgenommen worden.

Als Anderung/Ergdnzung gegeniiber Offenlegung 1 sind im Inhaltsverzeichnis der
Offentliche Auslegung II insgesamt nur 17 Seiten ausgewiesen. Tatsachlich sind
jedoch insgesamt weitere 111 Seiten in der Offentliche Auslegung II gegeniiber der
Offenlequng I ergénzt/verandert, die weder in der amtlichen Bekanntmachung noch
durch gelbe Markierung im Inhaltsverzeichnis noch durch gelbe Markierung im Text
als solche benannt bzw. erkennbar sind; es handelt sich dabei um folgende
Anderungen/Erganzungen:

o Abschnitt 2.6.7

o Abschnitt 2.7 mit allen Unterabschnitten

o Abschnitte 2.8.1 bis 2.8.12

Diese im Inhaltsverzeichnis und im Text unmarkierten gednderten/erganzten Teile
der Offentliche Auslegung II werden damit irrefiihrend gegenliber den markierten
Anderungen/Erganzungen zuriickgesetzt.

Zudem finden sich auf einzelnen Seiten gelb markierte Textteile, die offensichtliche
weitere Ergdnzungen/Anderungen anzeigen, die weder in der amtlichen
Bekanntmachung noch im Inhaltsverzeichnis als solche aufgefihrt bzw.
gekennzeichnet sind, und zwar im Abschnitt 2.7 auf den Seiten 112, 113, 117, 126,
132 und im Abschnitt 2.8 auf S. 132,
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Irrefihrend ist in diesem Zusammenhang zudem, dass sich auf den Seiten 257 und 283
gelbe Markierungen finden, ohne dass irgendwelche Anderungen an dieser Stelle gegeniiber
der ersten Auslegung erfolgt sind, sowie auf S. 262 Textteile, die ohne weitere Erlduterung
rot durchgestrichenen sind.

Wir halten insbesondere die fehlenden Kennzeichnungen flr wesentlich, da nicht
auszuschlieBen ist, dass dadurch in der Offentlichen Auslegung II vorgenommene
Anderungen und Ergdnzungen einer Kommentierung im Rahmen der Biirgerbeteiligung
entzogen werden, insbesondere da es im Text der amtlichen Bekanntmachung sowie in den
ausgelegten Unterlagen wortlich heiBt: ,Stellungnahmen kénnen nur zu den geanderten oder
erganzten Teilen abgegeben werden." Aufgrund der zahlreichen fehlenden bzw. falschen
Angaben zu den geanderten oder ergéanzten Teilen der Offentliche Auslegung II ist fr uns
und sicher auch fiir andere Biirger nicht mehr hinreichend erkennbar, zu welchen Teilen
Stellungnahmen {iberhaupt zuldssig abgegeben werden kdnnen; moglicherweise haben die
fehlenden Anderungsmarkierungen damit zulassige Einwendungen verhindert.

Verweise bzw. Markierungen un i Fehlende
Pflichtangaben im Umweltbericht

In den ausgelegten Unterlagen finden sich zudem auf S. 262 Verweise auf inhaltlich
unpassende Abschnitte der Begriindung.

Aus unserer Sicht ist dies wesentlich, da dadurch im Ergebnis im ausgelegten Umweltbericht
zwingend gemaB der dafiir einschlagigen Anlage 1 des BauGB zu machende Angaben zu den
Zielen des Bauleitplanes sowie zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung fehlen.

3.4 Fehle ¥ elegter Dokumen de Aktualita |
Beriicksichtiguna_aktueller Entwicklungen im Plangebiet und dessen Umfeld / Uberholte
verkehrsplanerische Begleituntersuchung und (berholter Umweltbericht

Wir erachten es vor dem Hintergrund der mittlerweile langen Verfahrensdauer fiir sachlich
und rechtlich zwingend geboten, dass im Rahmen der Offentlichen Auslegung II die
fortbestehenden Aktualitit der zur Begriindung herangezogenen Dokumente kritisch
hinterfragt wird; dies ist jedoch nicht erfolgt.
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In diesem Zusammenhang halten wir es fir rechtsfehlerhaft, dass mehrere wesentliche
Veranderungen, die sich im Plangebiet und dessen relevantem Umfeld in den letzten 6
Monaten seit der Offentlichen Auslegung I ergeben haben, in der jetzigen Offentliche
Auslegung II vollig unberticksichtigt bleiben.

Beispielhaft verweisen wir dazu auf Abschnitt 2 dieses Schreibens. Dort haben wir
ausgefihrt, dass aktuelle Verdanderungen im Plangebiet und dessen Umfeld wesentlichen
Einfluss auf die Verkehrssituation im Plangebiet und dessen Anbindung haben werden; in
den ausgelegten Unterlagen werden diese Veranderungen nicht erwdhnt und damit auch
nicht auf mogliche Auswirkungen auf das Planverfahren hin bewertet. Die
verkehrsplanerische Untersuchung, die auf einer Erhebung von Juni 2016 beruht, ist auf
Grund dieser neuen Entwicklungen in den letzten sechs Monaten auch Uberholt und kann aus
unserer Sicht wegen fehlender Aktualitit in diesem Offentlichen Auslegung II keine
Verwendung mehr finden.

Gleiches gilt fur den zwischenzeitlichen teilweisen Abriss der alten Fabrikgebdude im
Planbereich. Auch darauf ware im Rahmen der Offentliche Auslegung II zwingend textlich
einzugehen gewesen — insbesondere auch darauf, wie die im bisherigen Umweltbericht
geforderten Auflagen und AusgleichmaBnahmen in der Abrissgenehmigung beriicksichtigt

worden sind.

Aus Grund dieses teilweisen Abrisses der fiir den Umweltbericht besonders relevanten alten
Fabrikgebdude im Planungsbereich ist zudem dieser bisherige Umweltbericht insgesamt in
der aktuellen Offentlichen Auslegung II nicht mehr verwendbar, denn er enthélt nun nicht
mehr - wie in der einschldgigen Anlage 1 des BauGB ausdriicklich im Wortlaut gefordert -
«£ine Bestandsaufnahme der einschiagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands",
sondern beschaftigt sich weit lberwiegend mit einem Phantom-Biotop, das nicht mehr
existiert.

Wir halten es deswegen fiir zwingend notwendig, einen entsprechenden aktualisierten
Umweltbericht in eine zu wiederholende Offentliche Auslegung II einzubringen.
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3.5 Fehlerhaft verkiirzte Offenlegungsfrist

Wie unter 3.2 ausgefiihrt sind in der Offentlichen Auslegung II mindestens 128 Seiten von
367 Seiten bzw. ca. 35% gegeniiber der Offentlichen Auslegung I erganzt oder gedndert; bei
diesem signifikanten Anderungsumfang von mehr als einem Drittel der ausgelegten
Unterlagen halten wir eine Verkiirzung der Offenlegungsfrist von 30 Tagen auf 2 Wochen fiir
rechtsfehlerhaft.

Mit freundlichen GruBen P A

-~ | T?(j ; ‘ ) 7|
&,\,@J’A/ &‘Q/() \“;,\;_\_ AL \
Rosmarie Buhrmann-Mdller Dr. Axel Miiller

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Zuriickgezogene Einwendungen zur Thematik der geplanten
Nutzungen (Art), Seite 144.

Die Stellungnahme enthdilt dariiber hinaus eine Reihe von Inhalten, die nicht zu beriicksichtigen sind.

Die gedinderten Inhalte zur zweiten Offentlichen Auslegung beschréinkten sich auf die neu formulierten
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den Sondergebieten SO-4 und SO-5. In der 6ffentlichen
Bekanntmachung war festgelegt worden, dass Stellungnahmen nur zu den gedinderten oder ergéinzten
Teilen abgegeben werden konnten.

In der hier vorliegenden Stellungnahme ist ausgefiihrt, dass die ,,stets geforderte Nutzungseinschrdn-
kung fiir die sogenannte Lidl-Altfléiche auf nicht-innenstadtrelevante Sortimente“ begriif3it und somit
die Einwendungen zur Art der Nutzung dieser Altfldche zuriickgezogen werden.

Bei der ,,ansonsten” angesagten Wiederholung der wéhrend der ersten Offentlichen Auslegung mit
Schreiben vom 1. Februar 2018 gemachten Einwendungen kann auf die gleichermaflen in diesem Zu-
sammenhang vorgenommene bereits vollzogenen Abwdéigung zu den einzelnen Themen verwiesen
werden.

Die ,,Thematik der Anbindung des Baugebietes / Verkehr” ist bereits im Zuge der verbindlichen Bau-
leitplanung behandelt worden, der eine ,,Verkehrsplanerische Begleituntersuchung” zugrundeliegt.
Diese ist auch in mehreren Punkten im Zuge der Beteiligungsverfahren thematisiert worden und in die
Abwidgung eingeflossen. Insbesondere wird auf das dort festgeschriebene (und zum Nachweis auch in
der Untersuchung selbst nachzulesende) Ergebnis verwiesen, ,,dass die aus dem Planvorhaben resul-
tierenden Mehrbelastungen keine mafigebenden Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des an-
grenzenden Verkehrsnetzes haben werden.”

Die vorgebrachten , Einwendungen zur Verkehrssituation” werden zur Kenntnis genommen; sie ver-
kennen aber, dass in der Begleituntersuchung eine ,,Prognoseberechnung der Verkehrsmengen“ vor-
genommen wurde, die beispielsweise fiir die sogenannte ,Lidl-Altfliche” eine Nachnutzung annimmt,
die ein Aufkommen von rund eintausend Zu- und Abfahrten generiert; dieser Ansatz deckt alle poten-
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ziellen Nutzungen (auch innenstadt-relevanter Sortimente - mit Ausnahme von grofifléichigen Lebens-
mittelmdrkten) ab und befindet sich damit immer ,,auf der sicheren Seite”.

Da die Thematik der Verkehrsanbindung nicht Bestandteil der gedinderten oder ergdnzten Teile zur
zweiten Offenlage waren und sich diesbeziiglich auch keine Anderung der Sachlage eingestellt hat,
bedarf es hierzu keines erneuten Abwdgungsbeschlusses.

Kritik am Verfahren der Bauleitplanung ist fiir die Abwégung irrelevant. Der Verfahrensschritt der
zweiten Offentlichen Auslegung wurde ordnungsgemdf3 durchgefiihrt. Die verkiirzte Offenlage ist mit
Blick auf den Umfang der gednderten oder ergdnzten Teile gerechtfertigt und ordnungsgemdpg ge-
kannt gemacht worden. Die Anderungen befinden sich - wie dort ausgefiihrt - in den Abschnitten
1.2.1.2 und 1.2.1.3 (Art der baulichen Nutzung), wo durch eine einzeilige neue Festsetzung die Aus-
wahl der zuldssigen Sortimente reduziert wird; dies wird in der Begriindung unter 2.3.2, 2.5.1 und
2.8.1 entsprechend erléutert. Gerade diese (neue) Festsetzung wird in der vorliegenden Stellung-
nahme als ,,stets geforderte Nutzungseinschrénkung fiir die sogenannte Lidl-Altfléiche auf nicht-innen-
stadtrelevante Sortimente” begriifit und somit die Einwendungen zur Art der Nutzung dieser Altfléiche
zuriickgezogen.

Alle anderen gefundenen, vermeintlich vorgenommenen Anderungen stellen keine Inhalte der Pla-
nung dar sondern beschreiben die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens bzw. dokumentieren die
zuletzt vorgenommenen Beschliisse des Stadtrates nach der ersten 6ffentlichen Auslegung.

Der Planung und Begriindung (durchnummeriert bis Seite 255 in der éffentlich ausgelegten Fassung,
jetzt bis Seite 269), sind, wie im Abschnitt 1.1.2 auf Seite 6 gelistet, u.a. Umweltbericht, Fachbeitrag
Naturschutz, Verkehrsplanerische Begleituntersuchung und Schalltechnische Untersuchung beigefiigt.
Eine fortlaufende Nummerierung aller Unterlagen ist nicht erforderlich. Alle 6ffentlich ausgelegten
Unterlagen waren in einer einzigen Datei auf der Homepage der Stadt Lahnstein zum Download be-
reitgestellt worden.

Umweltbericht und Féicherartig Naturschutz sind statische Untersuchungen, die zum Zeitpunkt des Be-
ginns der konkretisierten Planung erstellt und nicht stetig aktualisiert werden. Kapitelweise bezogene
Querverweise aus diesen Dokumenten bezogen sich auf den Stand der Planung zu diesem Zeitpunkt
und haben sich in ihrer Nummerierung im Fortgang des Verfahrens verdndert.
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2.7.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

2.7.2.1 Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

2.7.21.1 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn -
mit Schreiben vom 8. Dezember 2016, eingegangen per Email am 8. Dezember 2016

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Mag), Seite 150.

Bl
A

infrastruktur
Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Wir. Dienen. Deutschiand.
Dienstleistungen der Bundeswehr
Infral 3 ﬁ
9_.9-_..—""-"—.“5‘}’3’:_"!1',0;: Fortanscgraben 200 53123 Bonn

Poattech 29 u‘ nr:vo E:;/:f'

Stadtverwaltung Lahnstein o rmened i
e L AL Tost G mameann 3
Abterzeschen Baatmomr « Rore
Infta | 3 - 45-60-001V-417-18-BBP Herr Wyschka 08. Dezember 2016
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

- 8. Anderung des Flachennutzungs;

hier:

planes
- Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A/ 38 - Koblenzer Strafle;
Stellungnahme

Inr Schreiben vomn 28, November 2016 — Zeichen 4-610-13-7

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr berlhrt. Das Plangebiet befindet
sich im Zustandigkeitsbereich der militarischen Flugsicherung des Flugplatzes Bichel, in
einem Interessengebiet  Richtfunk® sowie in unmittelbarer Nahe der Liegenschaft
.Deines-Bruchmiller-Kaseme".

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

Gebaudehdhe max. 120m
Solite im weiteren Verfahren diese Hohe nicht Gberschritten werden, so kann auf eine
emeute Beteiligung verzichtet werden,

Mit freundlichen Gri8en
Im Auftrag

gezeichnet
Wyschka
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2.7.2.1.2 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom
23. Dezember 2016, eingegangen am 23. Dezember 2016 und mit Schreiben vom
28. Dezember 2016, eingegangen am 29. Dezember 2016

DB Z 12

Deutsche Bahn AG
08 immobien
Regon Mne

Cwutrcte Santm AL « DB snvotisien » Regos Mive
Camberges Sir. 10 « S0377 Frashiut am Man Camberger Str. 10
60327 Frankfurt am Main

www deutschebahn com

Stefanie Losch

Telefon 069 26541345

Telelax 069 26541379
Baurecht-mitte@deutschebahn com
Zeichen: FS.R-M-L{A) L0
TOB-FFM-16-12456

Postfach 2180 /

Stadtverwaltung Lahnstein ( m
56108 Lahnstein / "

Ihe Zeichen: FNP6Ae{BP17A23 Hem Hol

23.12.2016
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein
6. Anderung des Flichennutzungsplan der Stadt Lahnstein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trigern ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit gemeindenachbarfichen Abstimmung gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Plangebiet

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen, Gbersendet lhnen,
nach den uns vorliegenden Unterfagen, hiermit folgende Stellungnahme zum o. a. Bebauungs-
plan und Flachennutzungspian.

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

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

Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen dirfen durch Neubauten baw.
BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt werden und missen jederzeit gewahrieistet sein,

Deutsche Bann AL Verazmaer Ses Vortand Bartoid rele
Sz Serin Actucteuars Or. Risfiger Gouthe,  DOring Valbar Kalee
Feyiergeccnt Prof Dr. Ua Feeiimh Folcte  Vorsioender Or. Rchaed Lotz
Sedr Oariomwetury Forakd Futels

=RS 50 000 Unch Weter
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BaumaRnahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der DB
Netz AG.

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

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

Die Antragsunterlagen der uns beruhrenden Baumafnahmen missen frihzeitig mit uns abge-
stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. ver-
traglichen Regelung vorgelegt werden.

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

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

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

Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund geleitet
und zum Versickern gebracht werden, Es dirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im
Bahnkorper auftreten.

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

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) diurfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht
zu Ungunsten der DB AG verdndert werden.

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

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

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausge-

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 117 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

3B

schiossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern
nicht vorkommen.

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

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

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

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

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

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

Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition sieche GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschiieRlich des Luftrau-
mes nicht berlhrt wird. Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge,
Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kdnnen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Erschitterungen usw.). Entschadigungsanspriche oder An-
spriche auf SchutzmaRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Mit freundlichen GriiRen
D he Bahn AG

i.v.” Aydin LA, Lbsch
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DB

Deutsche Bahn AG
DB immobilien

Region Minte

Oeutsche Sahn AG « DB immotilien « Region Mine et Str. 10
Canmberger Su. 20 « 60327 Frankiurt am Main - &
60327 Frankfurt am Main

www.deutschebahn.com

Stadtverwaltung Lahnstein
i s Telefon 069 26.5-61-345
56108 Lahnstein Teletax 069 26541379
Bawrecht-mitte @deutschebahn.com
Zeichen: FS.R-M-L(A) Lo
TOB-FFM-16-12456

Stadtverwaltung |
Lahnsisin (’i
= 29 Dez. 206 i
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28.12.2016
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein
6. Anderung des Flichennutzungsplan der Stadt Lahnstein
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraRe

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

Plangebiet

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

ten und einzuhalten.

Deusche Bahn AC Vorugendw et Vorstand: Bamhoid e

Stz Sedm Asirrtuates Or. Ridiges Gntbe,  Or-ing. Voiker Celer
Prol. Dr. Utr-Helmush Feicht Vorstrender Dr. Richard Lotz

Bedin- Rorad Potalie

HAS 50 000 Uleich Weber

USHdNe: DE 811565869
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Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH (DB KT):

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

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

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

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

Netzadministration

Fax: 069-265-57812

E-mail: netzadministration-m@deutschebahn.com

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

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

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

Diese Zustimmung bezieht sich ausschlieRlich auf den Zeitraum von 3 Monate. Fir Vorhaben
auBerhalb dieses Zeitraumes ist die Zustimmung ermeut einzuholen. Dies gilt ebenso fiir MaR-
nahmen auRerhalb des in der Zeichnung genau abgegrenzten Bereiches.

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

Mit freundlichen GriiSen
Deutsche Bahn AG

i.V. Aydin V M{;g

e Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Belange der Deutschen Bahn, Seite 157.
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2.7.2.1.3 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchiologie, Koblenz - mit Schreiben
vom 30. November 2016, eingegangen am 2. Dezember 2016

st b Daivazziun roe AN Plady
Dvshron LandeuinShtipe  Acficrssie Lablens [l//’ mlh'-)\
{

Seardertarger Hoke | NOTT Kabdons LANDESARC HAOLOGE

Aabemiciie hodlens
S(if(vo'waltung
ahnst Nacderharmey Hobe |
SV Lahnstein e 4077 Koblon
Postfach 2180 ®o 02 Dez. 206 Tl 81 44702000
:‘ hoblenzal gdhe rip &
56108 Lahnstein Fachb.: ntoron_oma s
Mem \ktrszeichen Ihee Nachricht vom \nsprechpartmer / E-Mail Tebefon Mobil Datum
20140640 20112016 Achim Schmidt 0261 66753028 3011 2006
(bitse immer angeben)  FNPOACRPITACS Achim Schmedt @ pie rip d¢ 01522 4537 080
Gemarkung Lahnstein
Vorhaben Flichennutzungsplan, 6. Anderung
und Bebauungsplan Nr. 17 A3/39
Sehr geehrte Damen und Herren,
zZu oben genanntem Vorhaben nehmen wir wie foigt Stellung
- = e iy
Erdarbeiten  Archaologische Verdachtsflache D1V

Erklarungen
D (Detaileriduterungen)

1 In der Umgebung des Planungsbereiches sind uns fruhgeschichtliche Fundstelien
bekannt _Auch wenn der Untergrund durch die Errichtung der derzeit noch bestehenden
Gebdude bereits gestdort wurde, konnen sich stellenweise archiologische Befunde
erhalten haben. Daher missen wir die Erdarbeiten (nach Abriss der bestehenden
Gebaude) sichten. Wir bitten zum Beginn der Arbeiten um Kontaktaufnahme von Seiten

des Bauherren/Bautrigers.
V (Archiologische Verdachtsfliche)
Bisiang legen der Direktion Landesarchaoiogie, Auienstelie Koblenz in diesem Bereich kgine
konkreten aul archaologische Fundstellen vor Allerdings stuft de Dwrektion

e den Planungsberexch aus geographischen und topographischen Gesichtspuniten
als archaologsische Verdachtsfiache en  Dementsprechend konnen hier bei Bodeneingriffen besher
unbekannte archaoiogische Denkmaler zu Tage treten de vor ihrer Zerstorung durch de
BaumaBnahmen fachgerecht untersucht werden missen (§19 Abs 1 DSchG RLP) Der Bauherr st in
diesem Berexch verpfichtet. den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarchaocloge
rechizeitg (2 Wochen vorher) abzustimmen (§21 Abs 2 DSchG RLP)

Weiterhin wird auf die Anzege- Emamnqs mdAbhdamngsM(§16—210deGRLP)mn
: g e rip de oder 0261 - 6675 3000 2u

Es wird daraul hingewiesen, dass unangemeidete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen
bislang verborgene archaoclogische Denkmaler vermutet werden, ordnungswidnig sind und mit emer
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Geldbulle von bis zu einhundertfunfundzwanzigtausend Euro geahndet werden konnen (§33, Abs. 1
Nr. 13 DSchG RLP)

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

Bei Ruckfragen stehen wir geme unter der oben genannten Rufnummer und Emailadresse zur
Verfigung. Bitte geben Sie unser 0. g Aktenzeichen an.

Mit freundlichen GruRen
LA

(. nl/; N '/\‘ .,:Q

r. Cl Jost “ &

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Archédologie, Geologie und des Bergbaus,
Seite 158.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 122 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.7.2.14

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

12144 Koblenz J7‘f

Starke Wirtschaft
Statke Region

58 Aryor ppgrmr e Voas Pacta® () WAS Vs \dae Regionalgeschiftsstelie Montabaur
Ihre Zeichen/Nachricht vom
FNPEAe | BP17A22{21.11.2016
Stadtverwaltung Lahnstein Ihrfe Amprechpartnerfin
F8 1 Zentrale Dienste, Stadtentwicklung und Kuru Fichard Mover
2Hd. Herrn HoB
Myl ' b »
KirchstraBe 1 {‘f\ . § : > howe 0”:‘"\‘ hige
56112 Lahnstein ‘ . ‘ ciefon 02602 156312
'\ ‘. Fas 02607 1583-20
B L1 LeZ i ' Montabaur, 20. Dezember 2016
‘ /\ dent-Nr
Bauleitplanung der Stadt Lahnstein:

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit 0.9. Schreiben baten Sie uns um Stellungnahme zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein
und zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe. Dieser Bitte kommen wir im Folgenden
gerne nach.

Aus Sicht der Einzelhandelsbetrieb in und um Lahnstein muss eine langfristige Planungssicherheit fir den Bestand
und die Investitionen gesichert sein. Dazu gehort auch, dass die Unternchmensentwickiung unter angemessenem
Aufwand méglich sein muss.

Vor diesem Hintergrund haben wir in Bezug auf die MaBnahme unter der Voraussetzung keine schwerwiegenden
Bedenken, dass den im Schreiben der SGD vom 22.03.2016 dargelegten Voraussetzungen entsprochen wird, Dies gilt
besonders mit Blick auf den Altstandort des Lidl-Discounters, wonach auf dieser Fliche nur noch Einzelhandel ge-
maB den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein zul8ssig sein darf und der Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln auszuschlieBen ist. Insofern gehen wir davon aus, dass die Interessen und Bedirfnisse
eventuell betroffener Unternehmen gewahrt bleiben,

Gerne stehen wir thnen fiir Ruckfragen zur Verflgung

Mit freundlichen GriiBen

Y-

Regionalgeschiftyfihrer

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.
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2.7.2.1.5 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehérde, Bad Ems - mit
Schreiben vom 29. November 2016, eingegangen am 30. November 2016 (Verweis zum
Flichennutzungsplan)

Kreisverwaltung

des Rhein-Lahn-Kreises
-Untere Landesplanungsbehédrde-

4

[ n e Lahn K o nael 8§ [P - ¢ 80-11
Stadtverwaltung Lahnstein Herr Horst Kidckner
Postfach 2180 Durchaahl
02603-972 266
56108 Lahnstein

Telefax

Stadylerwaltung 02603-972 6266
hnstein

&ammer,

318

Emai

horst koackner@rhein-tahn.rip.de
Ratum:

29.11.2016

Baqleitplanung der Stadt Lahnstein;
6. Anderung des Flidchennutzungsplanes (aus dem Jahr 1999) der
Stadt Lahnstein

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

lhr Schreiben vom 21.11.2016, Az.: FNP6Ae/BP17AE3

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Durch die sechste Anderung des Fiachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein sollen Teilberei-
che der astlichen Seite der Koblenzer Stralte in der GroRenordnung von etwa 1.2 Hektar in
eine Sonderbaufldche fir Einzelihandel umgewandeit werden

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

Mit freundlichen Grufien
Im Auftrag,

A2
(Horst Klockner)

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.
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2.7.2.1.6 Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016,
eingegangen am 19. Dezember 2016

LANDESAMT FOR GEOLOGIE
: 216
mw';sud's:'m' . W’
|  ASBEES /‘6 Telefon 05131 825¢.0
detvuv:;‘h:o\ngm“n —Siaverwatung 1 ( L-;h:uumzsa-;a
Postfach / Lahnet | 5
56108 Lahnstein \ Hoo T(. wwwieroee
: {9 Dez. 209 ‘ 1%.122016
\ A \
A —— A
Mein Aktenzsichen  Ihr Schreiden vom Telsfon

Bitte mmer angeben! 21.11.2018
12601457181 FNPEASBP1TADS
k3/mo

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Bergbau / Altbergbau:

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

Bergaufsicht erfoigt.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass dem LGB Hinwelse zu ehemaligem Bergbau auf
Erze in der Gemarkung Niederlahnstein vorfiegen. In der Gemarkung befand sich
weiterhin die "Hoherheinerhitte”, in weicher Roherze zu Konzentraten aufbereitet
wurden. Dabei figlen stark metallhaltige Aufbereitungsrockstande an, die in der Regel
ortsnah ungesichert abgelagert wurden. Konkrete Angaben Uber Kontaminations-
bereiche, Schadstoffspektren u.4. liegen dem LGB nicht vor.

S8ankverbindung. Bundesbank Fimis Ludwigshsfen
BIC MARKDEF 1545
IBAN DE 73 545 000 000 054 501 508
Ust. Nr. 2087301386
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g LANDESAMT FOR GEOLOGHE
UND BERCBAY

In diesen Ablagerungen kdnnen die nutzungsbezogenen Prilfwerte der Bundesboden-
schutz-Verordnung erfahrungsgema deutlich Oberschritten werden. Wir empfehlen
daher, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu Ober-
prifen.

Boden und Baugrund
— allgemain:

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

— mineralische Rohstoffe:

Sofern es durch evil. erforderiiche landespflegerische KompensationsmaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu keinerlei Oberschnei-
dungen mit den im Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesenen Rohstoffsiche-
mngsﬂad\enkamntbestdienausdusmeMMnggegendasge-
plante Vorhaben keine Einwiande,

- Radonprognose:

In dem Plangebiet liegen dem Landesamt fur Geologie und Bergbau zurzeit keine
Daten vor, die eine Einschatzung des Radonpotenzials ermdglichen.

Mit freu GriBen

Glornege 1457181 tocx

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der Archéiologie, Geologie und des Bergbaus,
Seite 158.
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2.7.2.1.7

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

Mmatenum fur Wisserachafl Wetedioung une Kule
Posttach 32 20 | 55022 Mainz

Mittere Bisichs 61
§51168 Manz

Teisfon 05131 18-0
Telefax 06131 16.28 87

Stadtverwaltung Lahnstein
Postfach 2180
56108 Lahnstein

(y,,

Poststele@mwwk rip de
www mwwk 1ip de

21122016

Nachrichtiich:
Struktur- und

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

56003 Koblenz

Telofon / Fax
06131 16-2880
06131 16-172880

Mein Aktenzeichen inr S
15211.1/53 407-/50 (38)08 11 2015
Bitte immer angeben!  We-5226/2015

vorm A

partnes-in / E-Mail

Welterbe Oberes Mittelrheintal;
Welterbevertraglichkeit ffentlich-rechtlicher Planungs- und Zulassungsverfahren;

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

Mit freundlichen GruBen
Im Auftrag:

= 5

Guido Daum
Sekretariat fir das Welterbe in Rheinland-Pfalz

Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Seite 150.
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2.7.2.1.8

Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016

Von: Sascha.langenstein@stadt koblenz.de [mal
Gesendet: Freitag, 16. Dezember 2016 12:01
An: HolBl, Winfried

Ce: Frank Hastenteufel@stadt koblenz.de;
Betreff: Mitteilung Uber Beratung zum Bebauungsplan 17A3/39

Sehr geehrier Herr Hol3,
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 21 November 2016 bitten Sie uns um Stellungnahme zur sechsten Anderung des
Flachennutzungsplanes und zur Aufsteliung des Bebauungsplanes 17A3/38 in Lahnstein. Sie haben eine Frist zur
Rockmeldung von vier Wochen also bis zum 21 Dezember 2016 gesetzt

Aulgrund den kritischen Stellungnahmen seitens der Stadt Koblenz zum ehemals am Standort geplanten
Fachmarktzentrum informieren wir den zustandigen Fachbereichsausschuss IV in einer Vorlage daruber, dass aus
Sicht der Stadtverwaltung gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes 17A3/38 in der jetzigen Form keine Bedenken
vorgebracht werden soliten

Aufgrund der Sitzungsfoige kann die Beratung im Fachbereichsausschuss erst am 31 Januar erfoigen. Fristwahrend
bis zum 21 Dezember kann ich Ihnen daher leider nur diese Information zukommen lassen. Falls sich aus der
Beratung am 31 Januar 2017 ergeben solite, dass die Stadt Koblenz dennoch Anregungen zu threr Bauleitplanung
vorbringen soll, werde ich Sie daruber zeltnah informieren

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

Mit freundlichem Grufi
Im Auftrag

Sascha Langenstein

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 128 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

2.7.2.19 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom
16. Dezember 2016, eingegangen am 22. Dezember 2016
a ‘ STRUKTUR: UND

CENEHMIGUNGSOIREXTION
NORD

Siruktur- ung Ganerrygungsdinekscn Nord Stresamannsirale 3-5
Postiach 20 03 81 1 SEC03 Kotlens 58068 Kablenz

{ll Telefon 0261 120-D
Stadtverwaltung Lahnstein n Telafax 0261 120-2200

¢ Poststella@sgdnced rip de
Postfach 2180 o g
56108 Lahnstein
16.12.2016

Main Aktonzeichen Ihr Schrelben vom Ampnchpnmm(lny E-M-I TelefordFax
36 232 143 21.11.2018 Niccle Werke 0261 120-2088
Bé&te mmer angeben! FNPEA/BP17A23 Nicole Wenke Eegdnord rp de 0261 120-882219

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

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB i.V.m. der gemeindenachbarlichen Abstimmung gemaB § 2 Abs.2
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben vom 21.11.2016 habe ich dankend zur Kenntnis genommen

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

|. Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht -

Ostlich der Koblenzer Stralle soll auf dem Gelande des Drahtwerkes ein Lebensmit-
teldiscounter errichtet werden. Durch das Vorhaben riicken dem Discounter zuzu-
rechnende Gerduschemittenten (Anlieferungs- und Parkverkehr) nah an die 6stlich
gelegene Mischgebietsfliche mit Wohnnutzung heran. Zur Klarung der kinftigen
Larmsituation, sollte auch unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Vorbelas-
tung, ggf. ein Einzelgutachten eingeholt werden.

1

Kernarbeitszelten Verkshrsanbindung Parkmoglichkeiten
05.00-12.00 Uhr Bus ab Hauptbahnho! Tiedgarage Gorespistz
14.00-15 30 Unhr Linien 8 9,27 450 bs Haltestele

Fraitag 0900-13.00 Uhr  Stacitheater
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STRURTUR- UMD

CANEHMIGUNCIOMIETION
NORO

Il. Referat 32 - Regionalstelle WAB -

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

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung im Planbereich ist durch die An-
schlussmaglichkeit an die vorhandenen offentlichen Anlagen sicher gestellt.

Die Flache ist bereits jetzt volistandig versiegelt, so dass sich die Summe des Ober-
flachenwasserabflusses nicht erhoht

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

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

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

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

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

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

Hallen Belastungen nachgewiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die generelle Bebaubarkeit des Altstan-
dortes und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnisse nachzuweisen.

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Gberlassenen Erhebungsunterlagen der Da-
tenschutz zu gewahrieisten ist.

Bei der Planung der Niederschlagswasserentsorgung sind die Ergebnisse der Boden-
untersuchungen zu berlcksichtigen.
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lll. Referat 41 - Obere Landesplanungsbehérde -
FOr den Bereich SO-5 (neuer Lidl-Standort) wurde im Mérz 2016 bei der Oberen Lan-
desplanungsbehdrde eine vereinfachte raumordnerische Prifung durchgefiuhrt.

Das raumordnerischen Prifergebnis erging mit folgenden MalRgaben:

1.) Am Neustandort ist dle Verkaufsfldiche des Einzelhandelsbetriebes basierend auf
dem Vertraglichkeitsgutachten auf 1.690 m2 festzusetzen.

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

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

Das raumordnerische Prifergebnis vom 16.03.2016 ist auch Teil der Unterlagen

Da die Mafigaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Priifung umge-
setzt wurden, bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehodrde keine Bedenken
oder weiteren Anregungen,

IV. Referat 42 - Obere Naturschutzbehdrde ~

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

Zustandig for die Durchfihrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist die
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises als Untere Naturschutzbehorde.

V. Referat 43 - Bauwesen -
Wie bereits in der Begriindung zum Flachennutzungsplan (S. 16) und im Bebauungs-
plan (S. 49) aufgeflhrt wurde, ist im weiteren Verfahren ein Umweltbericht zu erstel-
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len. Die Vorgaben der Anlage 1 des Baugesetzbuches sind entsprechend zu beach-
ten. Die noch ausstehenden Gutachten (landschaftsplanerischer Beitrag, schalltechni-
sches Gutachten und Verkehrsgutachten) sind im Rahmen der Offenlage bereitzustel-

len.

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

Fir evtl. Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verflgung

Mit freundlichen GruRRen
Im Auftrag

Wihag_

Nicole Wenke

o Ermittlung des Abwégungsmaterials: Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen (Art), Seite 144; Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Seite 150; Thematik der
Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 152; Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr,

Seite 152; Thematik des Immissionsschutzes, Seite 156.
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2.7.2.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

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

Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn-Kreises

Kemtsvarwallung gas Rhein-Lann-Keeses o Insel Sibetay. 1 e 56130 Bay Ems Axtenzeichen
4/80-11 - 108 u. 110/2017

Stadtverwaltung Sachbearmeserin,
Lahnstein j Bl

| Dutshwahl
z.Hd. Herrn Hof Z & 02602972 354
Kirchstraie 1 Stagtvatwaltung

_ Lahnstain %‘z’%gfm*z 6354
56112 Lahnstein !
L reo, 208

Zimmer
1

320
Emait
silke meuser@rhein-lahn rp de

Daturmy,
31.01.2018

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

BAULEITPLANUNG;

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

6. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lahnstein;

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

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

Sehr geehrte Herr HolR
sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

Im Planungsbereich SO-4 unter der Ziffer 141 00 075 — 1998 ist ein Olunfall 1998 und das
Grundstuck als potentielle Verdachtsflache kartiert.
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e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes, Seite 152.
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2.7.2.2.2

Stadtverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 29. Januar 2018, eingegangen am

1. Februar 2018

Stadiverwattung Koblens - Postiach 201551 - $6015 Kobienz
Stadtverwaltung Lahnstein

Herrn Hol

Kirchstralle 1

56112 Lahnstein

—

4 Iy
Sta verwaltung //1‘ |
ahnstein el
A%
eo. 2018 b
I Zechen w - . |
FNPAe6 / BP17Ae3 61.1/Lew/203-040-01

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

Sehr geehrter Herr HoR,
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Koblenz hat im Rahmen der fruhzettigen Beteiligung keine
Bedenken gegen das geplante Einzelhandelsvorhaben vorgebracht.

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

Neben den hier urspringlich aligemein zuldssigen Einzelhandelsbe-
trieben mit Nahrungs- und Genussmitteln sind nun Einzelhandeisbe-
triebe mit allen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten aus der Lahnsteiner Liste, Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste und auch Ein-
zelhandelsbetriebe mit allen innenstadtrelevanten Sortimenten aus der
Lahnsteiner Liste auf einer Flache von max. 20 % der tatséchlichen
Verkaufsflache zulassig

Durch diese neue, erweiterte Festsetzung waren im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes insgesamt 3.380m* (SO-4 =
1.690m? zzgl. SO-5 = 1.690m?) nicht innenstadtrelevanter Einzelhan-
del oder auch 2.028m?* (SO-4 = 1 690m? zzgl. SO-5 = 338m?) innen-
stadtrelevanter Einzelhandel zulassig.

Das stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsgutachten,
das der Begrundung beigeflgt ist. betrachtet jedoch allein die zu er-

KOBLENZ

VERBINDET.

Amt fiir
Stadtentwicklung
und Bauordnung

.
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56068 Kobleax

29.01.2018

Ansprechpanner

Yvonne Leuke!
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Fon zentral 0261 129-0
Fon: 0261 129 - 3164

Fon zentral sus Koblenz 115
Fax 0261 129 - 3150
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Volksbark Kobien: WENIRGR = BLE 570 $0000 / Komo 101 500 1000 / IBAN DESS 5706 D003 1015 0040 00 / BIC GENDDES'HOR
Pasthank Kola — BL2 370 100 50 / Koetp 183 455 04 ) iBAN DEA 370 2050 0016 J455 D4 | FIC PENDEFF

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 136 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

wartenden Auswirkungen fur die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Lid! in der Koblenzer Strafe

Inwiefern von einer im Bebauungsplan zulassigen Ansiediung eines grofiachigen Einzel-
handeisbetriebes mit innenstadtrelevantem oder nicht innenstadirelevantem Sortiment mehr
als nur unwesentiiche Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
anderen Gemeinden (bspw. der Stadt Koblenz) ausgehen, wird hierin nicht untersucht.

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

e —

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

Kann eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung auf den Bestand oder die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung in Koblenz nicht ausgeschiossen
werden, sind die Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechend anzupassen

Mit freundlichen GriRen

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.
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2.7.2.2.3

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 6. Februar 2018,
eingegangen am 7. Februar 2018 (gewihrte Fristverlingerung bis einschl. 7. Februar 2018)

Statur- und Ganebmgungsdrektion Nord Stresemanrstrale 3-5
Postfach 20 83 61 | S6003 Kablen2 56068 Koblerz
Teiefon 0261 120-0
Stadtverwaltung Lahnstein Telefax 0261 120-2200
Poststelle@sgdrord rip de
Postfach 2180 i o de
56108 Lahnstein
06.02.2018
Mein Aktenzeichen Ihr Schreiben vom  Ansprechpartnerfiny/ E-Mail Telefon/Fax
B 22148 2122017 Nicole Werke 0261 120-2095
Bitte immer angeben’ FNPEA/BP17A23 Nicole Werke@sgdnord rip de 0251 120-882219

Bauleitplanung der Stadt Lahnstein

- 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lahnstein

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

Sehr geehrte Damen und Herren

Ihr Schreiben vom 22 12.2017 habe ich dankend zur Kenntnis genommen.
Nach Beteiligung der Fachreferate der SGD Nord wird wie folgt Stellung genommen

I. Referat 23 — Regionalstelle Gewerbeaufsicht —
Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur 0.a. Planung weder Bedenken noch
Anregungen

Il. Referat 32 — Regionalstelle WAB -

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

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

Kernarbeitszeiten Verkehrsanbindung Parkmoglichkeiten
09 00-12.00 Uhr Bus ab Hauptbahnho! Tefgarage Gorrespiaty
14.00-15 30 Utr Linien 8.5 27 460 bis Haltestelle

Fretag 09.00-1300 Uhr  Stacitheater
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Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung im Planbereich ist durch die An-
schlussmoglichkeit an die vorhandenen offentlichen Anlagen sicher gestelit

Die Flache ist bereits jetzt volistandig versiegelt, so dass die Summe des Oberfla-
chenwasserabflusses nicht erhoht.
Im Planbereich sind keine Oberflachengewasser oder Schutzgebiete vorhanden.

Wasserwirtschaftliche Planungen die dem Vorhaben entgegenstehen sind hier nicht
bekannt.

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

Ich weise darauf hin, dass es sich hierbei um keine verifizierten Daten, die durch Un-
tersuchungen belegt sind, handelt Von daher kénnen sich zu den Darstellungen zu
Schadstoffinventar und Ausdehnung des Altstandortes Anderungen ergeben.

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

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

Zur Fortschreibung des Altablagerungskatasters bitte ich uns neue Erkenntnisse, Nut-
zungsanderungen, vorhandene Gutachten vorzulegen bzw. mitzuteilen.
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lch weise darauf hin, dass fur die Uberlassenen Erhebungsunteriagen der Daten-
schutz zu gewahrleisten ist.

Ill. Referat 41 — Obere Landesplanungsbehbtrde -

Wenn die Mal3gaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Prifung um-
gesetzt werden, bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehodrde weiterhin kei-
ne Bedenken oder weiteren Anregungen

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

seltungsbereich des gl enNnuieungspianes

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

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

Umweltbericht,

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

Sofern der Text nicht erganzt wird, wird bereits jetzt darauf hingewiesen, dass im spa-
teren Flachennutzungsplangenehmigungsverfahrens die Begrundung des Bebau-
ungsplanes (zumindest fur die entsprechenden Auszuge) beizufugen ist.
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Berucksichtigung des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein

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

Der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wurde am Altstandort zwar aus-
geschlossen, alle anderen Einzelhandeisbetriebe sind jedoch unabhangig von den
Zielen des EHK weiterhin zulassig.

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

Ansiedlung von Fachmarkten: Elektronikfachmarkt, Schuhfachmarkt, Sportfachmarkt
sowie Ansiedlung von grof3- und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht in-
nenstadtrelevanten Hauptsortimenten

Weitere Ansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevantem oder nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment, die nicht den (0.g.) Entwicklungsempfehlungen far den
zentralen Versorgungsbereich entsprechen, sollen ausdricklich — zum Schutz der Be-
standsstrukturen und Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche
Nord und Siid — nicht angestrebt werden.* '

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

'Stadt + Handel: Einzelhandelskonzept Lahnstein vom 17.12.2012, S. 77
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Geman § 11 Abs. 2 BauNVO sind fur sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Darstellungen gehoren unge-
achtet ihres Bestimmtheitsgrades zu den Grundzigen der Art der Bodennutzung,
wenn sie der Bewaltigung eines Nutzungskonfliktes dienen, der eine Uber die unmit-
telbar betroffenen Flachen hinausgehende Bedeutung fur das dem Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende gesamtraumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde hat ’

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

Dies gilt auch fur die vorhandenen Bauleitplane im Gbrigen Zentralen Versorgungsbe-
reich - insbesondere fur den Bereich des Altstandortes, der an den Zielen des Einzel-
handelskonzeptes auszurichten ist. Ziel solite es sein, dass nur solche Sortimente zu-
lassig sind, die der Tabelle Nr. 21 auf S. 78 des Einzelhandelskonzeptes entsprechen

Farbkonzept

Aufgrund der stadtebaulichen Lage des Plangebiets wird anerkannt, dass ggfs. recht-
liche Bedenken bestehen konnten, wenn die abschlieBende Festsetzung anhand des
Leitfadens Farbkultur erfoigt. Die Festsetzung ,blasser" Farben wird jedoch aus Grun-
den des Bestimmtheitsgrundsatzes als ebenfalls kritisch angesehen. Es wird daher
angeregt, den Leitfaden Farbkultur zumindest als Hinweis in die Bauleitplanung auf-
zunehmen

Mit freundlichen Grulen
Im Auftrag

Nicole Wenke

Anlage: Reportausgabe Bodenschutzkataster (57 Seiten)

* Bonker, Bischopink: Nomos Kommentar zur BauNVO, § 11 Rd-Nr. 34 (S. 320), 1. Auflage 2014
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e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten
Nutzungen (Art), Seite 144; Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung), Seite 150; Thematik der
Kritik an einzelnen Festsetzungen (Grundfléichenzahl, Baugrenzen, Nebenanlagen, Einfahrtsbereiche,
Artenschutz, Geltungsbereich), Seite 159; Thematik der Kritik am Umweltbericht und dem Fachbeitrag
Naturschutz, Seite 161.
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2.7.2.3

2.7.2.31

2.7.2.3.2

Zweites Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 27. August 2018

Wir haben zur Kenntnis genommen, dass die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im SO-4 auf
nicht-innenstadtrelevante Sortimente und im SO-5 auf die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel beschrankt wurde. Dies wird durch eine Decklung der maximal zuldssigen Verkaufsflache erganzt.
Den Anregungen der Stadtverwaltung Koblenz, die mit Schreiben vom 29. Januar 2018 zur ersten Aus-
legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden, wurde damit weitgehend entsprochen. Zum ak-
tuellen Entwurf des Bebauungsplanes und zur Flichennutzungsplan-Anderung werden daher keine
Anregungen vorgebracht.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 21. August 2018,
eingegangen am 27. August 2018

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

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur o.a. Planung weder Bedenken noch Anregungen.

Die im Rahmen der zweiten Auslegung des Bebauungsplanes vorgenommenen Anderungen sind
aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht nicht von Belang.

Besondere Hinweise in dem Verfahren werden nicht gegeben. Die Stellungnahme der Regionalstelle
zur ersten Auslegung des Bebauungsplanes hat inhaltlich weiterhin Be-stand.

Zu dem o.g. Verfahren bestehen seitens der Oberen Landesplanungsbehdrde keine Bedenken oder
weitere Anregungen, da die Maf3gaben entsprechend dem Ergebnis der raumordnerischen Priifung
umgesetzt wurden.

Von Seiten der Oberen Naturschutzbehérde (ONB) bestehen gegen die 2. Auslegung der o.g. Bau-
leitplanung der Stadt Lahnstein keine Bedenken, weil durch diese Planung Schutzgiiter der ONB nicht
beriihrt werden.

Referat 43 hatte im Rahmen der ersten Offenlage mitgeteilt, dass aus stadtebaulicher Sicht gegen
die geplante Anderung insofern keine Bedenken bestehen, wenn entweder auf der Ebene der Fliachen-
nutzungsplanung neben der Zweckbestimmung auch die zu-ldssigen Arten der Nutzungen benannt
werden oder entsprechende Festsetzungen iiber die zuldssigen Einzelhandelsbetriebe im Rahmen des
Bebauungsplanes erfolgen, die den Zielen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.

Die Stadt Lahnstein hat entsprechende Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes getroffen. In
der Begriindung wird dargelegt, dass am Altstand-ort nur noch Einzelhandel mit den Sortimenten der
spezifisch fiir Lahnstein festgelegten ,Lahnsteiner Liste“ betrieben werden kann. Hier sollte zur Ver-
deutlichung der Bezug zum Abschnitt 1.4.3 ,nicht-innenstadtrelevante Sortimente“ der Lahnsteiner
Liste auf-genommen werden.” Aus stddtebaulicher Sicht bestehen danach keine weiteren Bedenken.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik der geplanten Nutzungen (Art), Seite 144.
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Der Bezug zum Abschnitt 1.4.3 wird aufgenommen.
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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:

2.7.1.1.1 Rosmarie Biihrmann Miiller, Sebastianusstraf3e 52 - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am

2. D8ZEMBEE 2016tttk ettt h bttt a et e ae e h e at et et ettt e e ae it et et e aenaeeneea 55
2.7.1.1.2 Simone Dietzler, Salzheck 8, Dieblich - mit Schreiben vom 2. Dezember 2016, eingegangen am 2. Dezember 2016........ 57
2.7.1.1.3 Jiirgen Fischbach, Koblenzer StrafSe 47 - mit Schreiben vom 1. Dezember 2016, eingegangen am 5. Dezember 2016.....58
2.7.1.2.1 Aldi GmbH & Co. KG, Montabaur - mit Schreiben vom 1. Februar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018..................... 61
2.7.1.2.2 Rosmarie Biihrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstr. 52 - mit Schreiben vom 1. Februar 2018 sowie vom

19. Méirz 2018, eingegangen 20. MGz 2018 ..........ccooueeeeueeeeiieeee ettt e et e s e s 63
2.7.1.2.3 Cornelius Bartenbach Hessemann & Partner als Interessenvertreter der Rewe Markt GmbH, Zweigniederlassung

West, Hiirth - mit Schreiben vom 25. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018 ............cc.cccuevvevcvesivesivesiresiresivennnns 74
2.7.1.3.1 Rosmarie Biihrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstr. 52 - mit Schreiben vom 26. August 2018,

€IiNgeGaANGEN 27. AUGUSTE 2018 .......coueeeiieiiiiieeiieeiteetee ettt ettt sttt sttt ettt s e st et e bt e bt e bt e sabasatesanesaeeane 105
2.7.2.1.1 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn - mit Schreiben vom

8. Dezember 2016, eingegangen per Email am 8. DZemMBEr 2016 ...........ccceevververiueriueenieerieesieesiesiesiessiessieesieesieenieens 115
2.7.2.1.2 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main - mit Schreiben vom 23. Dezember 2016,

eingegangen am 23. Dezember 2016 und mit Schreiben vom 28. Dezember 2016, eingegangen am

29. DEZEMBEI 2016 ...ttt et ettt sttt ettt nn e eas 116
2.7.2.1.3 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit Schreiben vom 30. November 2016,

€ingegangen QM 2. DEZEMBEI 2016 ...........c.oeuerereruerieeiieiesiesiesieeit et ste st stt et et e tesat et s e et et estestesaesae st entensensanaesaeas 121
2.7.2.1.4 Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Geschdftsstelle Montabaur - mit Schreiben vom 20. Dezember 2016,

eingegangen am 21. DEZEMBEI 2016..........cc..eeueeueesueeieesieesieesitesitesteete st et esatesitesatesatessesseesseesteesteenseesssesstesasssnssenns 123
2.7.2.1.5 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Landesplanungsbehérde, Bad Ems - mit Schreiben vom

29. November 2016, eingegangen am 30. November 2016 (Verweis zum Fldchennutzungsplan)................cccccecevenun.. 124
2.7.2.1.6 Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen am

19. DEZEMBEE 2016 ..ottt sttt ettt sttt etttk h e he e a ettt h ekt ettt e b ae bt ettt ententeaae s 125
2.7.2.1.7 Ministerium fiir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Mainz - mit Schreiben vom 21. Dezember 2016,

€ingegangen AmM 23. DEZEMBEI 2016..........cc..oeueeuerueeieesieesieesitestesteste st esteesatesitesatesitessesteesse s teesteenstesssesasesasssseenss
2.7.2.1.8 Stadtverwaltung Koblenz - mit Email vom 16. Dezember 2016.
2.7.2.1.9 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 16. Dezember 2016, eingegangen am

22. DEZEMBEI 2016 ...ttt ettt ettt ettt nn e 129
2.7.2.2.1 Kreisverwaltung, des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit Schreiben vom 31. Januar 2018, eingegangen am

T FEDIUGE 2018.......oeeeeieeeee ettt ettt sttt sttt et e et et bt e at et et e e s st ekttt e e et e b ae e he et et et e naente e s 134
2.7.2.2.2 Stadtverwaltung Koblenz - mit Schreiben vom 29. Januar 2018, eingegangen am 1. Februar 2018.............cccccveevuvennen. 136
2.7.2.2.3 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 6. Februar 2018, eingegangen am

7. Februar 2018 (gewdbhrte Fristverldngerung bis einschl. 7. Februar 2018) .............cceeeverercereeeieniesiesesieeieniesenenienns 138
2.7.2.3.1 Stadtverwaltung Koblenz - mit EMail vOmM 27. AUGUSE 2018.......ccccueueeneeriesiriesieiesiesiesiesesiteeestesiesiasiessetesensesiessenaes 143
2.7.2.3.2 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 21. August 2018, eingegangen am

27 AUGUSTE 20I8....ceeeeeeeeeee ettt ettt e ettt e e ettt et e e et e e e s e st e e e e e e aba bt e e e e st a b e e e e e sttt e e e e e s nabneeeeeaaans 143

Thematik der geplanten Nutzungen (Art)

Der Stadtrat hatte sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der The-
matik befasst und in den Sitzungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der
Abwdgung entschieden, 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 Flédche
fiir groffldichigen Einzelhandel als Sondergebiet im Flichennutzungsplan 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
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Ergebnis kommt, dass eine Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
maglich ist.

Die SGD Nord hat hierzu eine vereinfachte raumordnerische Priifung durchgefiihrt und im
Ergebnis bestditigt, dass das Vorhaben in der beabsichtigten Gréfle umgesetzt werden
kann. Hierzu wurden diese Vorgaben im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Ebenso verbindlich wurde im Zuge der Bebauungsplan-Anderung eine Sortimentsbe-
schrdnkung am alten Standort des Discounters vorgenommen. Da dort nach dem gelten
Bebauungsplan Verkaufsfldchen bis zu 1.875 gm zuldssig sind (obwohl nicht vom jetzt an-
sdssigen Discounter in voller Héhe ausgeschépft), kommt es rein rechnerisch mit der jetzt
erlaubten maximalen Verkaufsfliche von 1.690 gm nicht einmal zu einem ,,Mehr” an Flé-
che fiir den Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Eben diese Sortimente als auch alle weiteren bislang zuldissigen werden am Altstandort
nun ausgeschlossen. Auf der dortigen Fldche kann kiinftig nur noch Einzelhandel mit allen
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.4.3 auf Sei-
te 17) betrieben werden.

Hieraus resultierend kénnen die gedufSerten 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 Einzelhandelsfléiche (Alt-Discounter im Ver-
hdltnis zu vergréfiertem Neu-Discounter zuziiglich Nachnutzung) in der Koblenzer Strafe
das Verkehrsaufkommen erhéhen wird. Hierzu wurde im Vergleich zwischen jetzigem
Stand und kiinftigem Endzustand das zusdtzliche Verkehrsaufkommen ermittelt. Hieraus
resultieren keine Bedenken.

Im Rahmen der Offentlichen 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 Vertréiglichkeitsgut-
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 Abwdégung 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 162.

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

In dieser Konsequenz galt es in erster Linie, ein einheitliches Baurecht fiir das gesamte
Planwerk zu schaffen. Auch mit dem berechtigten Blick auf die Risiken des sogenannten
»Planungsschadenrechtes” der §§ 39 bis 44 BauGB sollte ein verstérkter Wert auf unterei-
nander abgestimmte Regelungen gelegt werden, in deren Konsequenz es keine nachvoll-
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ziehbare Begriindung flir unterschiedlich ausgeformte Fldchengréfien und Sortimentsaus-
wahl innerhalb eines Versorgungsbereiches 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 gemdfs den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein
zuldssig ist und der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.

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

Im SO-4 wird den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Rechnung getragen und in-
nenstadtrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen, darunter selbstverstédndlich auch den
Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln, der nach Verlagerung des Lebensmitteldiscoun-
ters auf der Ostliche StrafSenseite mit geringfiigig grofSerer (als bisher maximal zuléissiger)
Verkaufsfliiche angeboten wird. Es verbleibt damit bei einer Festsetzung im Bebauungs-
plan, die sich ausschliefSlich auf die nicht-innenstadtrelevanten Sortimente der Lahnsteiner
Liste (Abschnitt 1.4.3 auf Seite 17) beschrdnkt.

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 stédtebaulichen Vertréglichkeit 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 grof3fléchi-
gen 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-
zelner innenstadtrelevanter Sortimente kénnen jedoch nicht in den Zentralen Versor-
gungsbereichen - aufgrund der angefiihrten Restriktionen - angesiedelt werden.
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Die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes, innenstadtrelevanten Einzelhandel auch am
Ergénzungsstandort Koblenzer StrafSe - welcher im Sinne des Z 59 LEP IV nur der Ansied-
lung von grofSflichigem nicht-innenstadtrelevantem Einzelhandel dienen soll - anzusie-
deln, wiirde demnach bei einem potenziellen Ansiedlungsvorhaben eines Zielabwei-
chungsverfahrens bediirfen.

Hierzu folgender Exkurs:

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

Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die éffentliche 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, sorgfdltig erarbeiteten Begriindung. Da die Steuerung im Ein-
zelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrénkung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt.

Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen miissen stets raumordnerische oder
stadtebauliche - also bodenrechtliche - Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
Zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches zu Beginn des Jahres
2007 den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung
weiter 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 riickldu-
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 GrofSfldchigkeit und einer zunehmenden Discount-Orientierung spre-

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 147 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

BEGRUNDUNG BEWERTUNG UND GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS SOWIE WURDIGUNG

chen. Im Rahmen der Standortprdferenzen 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 tragfédhige wie auch stédtebaulich-
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 stérken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primdr fiir die értliche Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthdlt dieses Einzelhandels-
konzept Leistungsbausteine, die fiir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die
Wirtschaftsférderung, die értlichen Héndlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die
Einzelhéindler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Inmobilieneigen-
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.

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.

Es ist nun das Ergebnis der vereinfachten Raumordnerischen Priifung, das sich in den ge-
troffenen Bebauungsplan-Festsetzungen wiederfinden. Dort heifst es wértlich: , Die Ver-
kaufsfldchen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Vertréiglichkeitsgutachten
im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.”

Diese ,entsprechende” Festsetzung wurde unter 1.2.1.3 auf Seite 8 vorgenommen und
ebenso entsprechend im Abschnitt 2.5.1 auf Seite 46 ff. erldutert. Demnach erfolgte die Er-
mittlung der neu festzusetzenden maximalen Verkaufsflidche 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-
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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-
kaufsflichengréfien von 1.500 bzw. 1.875 gm 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 Geschossfldche von 500 gm sollte ga-
rantieren, dass eine grofSflichige 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 kime einer innenstédtischen 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 wértlich 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 raumordnerischen Priifung als Auflage
am Altstandort auszuschliefSen sind); , Lidl”“ hat bekanntlich auch andere Sortimente im
Angebot; insbesondere die bekannten Sortimente Textilien, Haushalts- und Elektronikwa-
ren oder Freizeitartikel - die nicht nur dort, sondern auch bei allen anderen friiher so be-
zeichneten ,, Lebensmitteldiscountern” als auch den , Vollsortimentern“ wie ,Rewe” und
,Edeka”, verkauft werden - sollten es erforderlich machen, im Bebauungsplan eine diffe-
renzierte Festsetzung zu treffen.

Nach Auffassung der SGD Nord wird dieser Sortimentsvielfalt der so definierte festste-
hende Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel” hinreichend gerecht, womit sich eine - wie zundchst vorgesehene - differen-
Zierte Sortimentsfestsetzung erlibrigt.

8 Festsetzungen in Sondergebieten iiber groffiéichigen Einzelhandel erfolgen heute nach aktueller Rechtsprechung nicht
mebhr (iber Geschossfldchen bzw. -zahlen, sondern (ber die Verkaufsfldche.
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2.8.2

2.8.3

Abwaiagungsvorschlag 2.8.1 (lll):

Der Stadtrat hatte sich mit der Thematik befasst und in den Sitzungen am
26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der Abwagung zunéchst ent-
schieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt
werden und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgte eine Beriicksichtigung der
Eingaben zu diesen Thematik, indem entsprechende Festsetzungen iiber die
zuldssigen Einzelhandelsbetriebe im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgen,
die den Zielen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen. Dies gilt insbe-
sondere fiir den Bereich des Altstandortes, der an den Zielen des Ein-
zelhandelskonzeptes ausgerichtet wird. Ziel ist es, dass dort nur solche
(nicht-innenstadtrelevanten) Sortimente zulassig sind, die der Tabelle Nr. 21
auf Seite 78 des Einzelhandelskonzeptes - hier wiedergegeben im

Abschnitt 1.4.3 auf Seite 17 - entsprechen.

Die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen wurden somit weitgehend
geteilt und fiihrten zu einer Anderung der Planung, die eine zweite
Offentliche Auslegung erforderlich machte.

Thematik der geplanten Nutzungen (MaR)

Die Gebdudehdhe 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-
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.

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

Thematik der geplanten Nutzungen (Gestaltung)

Die gestalterischen Festsetzungen werden aus dem geltenden Bebauungsplan Nr. 17A2/39
libernommen und damit beibehalten, damit sie gleichermafien 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-
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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, beschrinken sie die Gréfse von Werbeanlagen bereits erheb-
lich und erlauben nur weifse und aus Weifs durch Abténen gewonnene, blasse Farbténe bei
der Gestaltung der AufSenwdinde. Alle nicht abgetdnten und alle glénzenden Farben sind
ohnehin fiir unzuldssig erkldrt.

Im Rahmen der Offentlichen Auslequng wurden weitere Stellungnahmen vorgebracht: In
ihrer zweiten Stellungnahme erkennt die SGD zwar, dass rechtliche Bedenken bestehen
kénnten, wenn die abschliefSende Festsetzung iiber die ,,AufSere Gestaltung von baulichen
Anlagen” (Abschnitt 1.3.1, Seite 12) 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.

Dazu ist der ,Farbfidcher” der Fassadenfarben, der sich ausschliefSlich aus dort auch so ge-
nannten , hellen Ténen” zusammensetzt, viel zu beschrénkt 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 (ibersehen, dass der Begriff ,,blass” mit der
Formulierung ,,aus Weif$ durch Abténen gewonnenen Farbténe” ergdnzt wird und nicht
abgetonte und gldnzende Farben verbietet.

Grundsdtzlich liegt der Bebauungsplan - ebenso wie die anderen in Lahnstein, in denen ei-
ne solche Festsetzung getroffen wurde - nicht weit entfernt vom Farbféicher 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 iiber die zu treffenden Festsetzungen liegt aber nach wie vor bei der Stadt
Lahnstein.
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2.8.4

2.8.5

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 zwei
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.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der Abwégung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden
und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik der Altlasten und des Bodenschutzes

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 auflerhalb 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-
fligt.

Im Rahmen der 6ffentlichen 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 aufSerdem die Be-
kanntgabe entsprechender Nebenbestimmungen fiir die BaumafSnahme im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens an.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der Abwédgung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden
und zu keiner Anderung der Planung fiihren.

Thematik der Anbindung des Baugebiets / Verkehr

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
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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 Offentlichen 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 Gerdtezéhlungen durchgefiihrt wurden, um alle relevanten Belastungen in der
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 Leistungsfihigkeit des an-
grenzenden Verkehrsnetzes haben werden.

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

Die ErschliefSung des neuen Marktes, liber den auch zwei angrenzende Gewerbebetriebe
erschlossen werden, erfolgt liber 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 Abbiegeliinge wie zum
bestehenden Markt steht jedoch nicht mehr zur Verfligung. 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 grofiflichiger 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 Iéisst, wur-
den seitens der Stadt Lahnstein verkehrsverbessernde MafSnahmen fiir notwendig erach-
tet, obwohl der Vorhabentrdger die Auffassung vertritt, dass sein Projekt solcher Maf3-
nahmen nicht bedarf bzw. er angibt, nicht der alleinige Verursacher der steigenden Ver-
kehrsbelastung zu sein.

Zweifellos liegt in der Addition zusdtzlicher Einzelhandelsflichen im Bereich der Koblenzer
Strafle die am ehesten spiirbare (negative) Auswirkung aus der MafSnahme des Vorhaben-
trdgers. Dabei kann aber nicht die absolute GréfSe der Grundstiicke als MafSstab herange-
zogen werden, denn sie gibt keinen direkten Aufschluss (iber die spezifische bauliche Nut-
zung.
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Es ist vielmehr die maximale Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fiir den grofificichigen 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 Geléinde des ehem. Marktes L. max. 1.690 gm Verkaufs-
fldche 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.

Die Verkaufsfliche des Baumarktes ist aufgrund seiner anders gelagerten Sortiments-
struktur (gréfsere Waren) schwerlich mit den (ibrigen kleinteiligen Angeboten vereinbar.
Die Sortimente des Baumarktes sind auch nicht-innenstadtrelevant, also ohnehin prddesti-
niert flir eine Ansiedlung auf3erhalb 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 Verkaufsfldchen nur bedingt ein Verhdltnis ermitteln ldsst,
muss doch erkannt werden, dass allein der beiden im Eigentum der Firma L. stehenden
Grundstlicksfldchen ziemlich genau die Hdilfte (3.380 gqm) der Summe der Verkaufsfldche
von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (6.755 qm) zur Verfligung
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
Handler 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 % héheres Verkehrsaufkommen (einfahrende Pkw). Prozentual féllt von die-
sem Gesamtaufkommen der einfahrenden 1.001 Pkw ein gutes Drittel (100 + 248 = 348
Pkw) auf die im Eigentum der Firma L. stehenden beiden Hdndler.
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Auch wenn die andere Betriebe mit der Hdlfte der innenstadt-relevanten Verkaufsflidche
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 aufSer-
halb der Koblenzer StrafSe signifikant erhéht.

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

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

° ... 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 (iber die Stellpldtze 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 fufSléufige Verbindung
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten, die vom Gehweg auf der Westseite der
Koblenzer Strafie (iber eine Querungshilfe bis zum Gebdude des Lebensmittelmark-
tes fiihrt;

° ... den verkehrlichen Anschluss zur ErschliefSung 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 Vorhabentréger 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 Pldtzen mindestens in dem von ihm zu vertretenden Um-
fang mitzufinanzieren.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der Abwédgung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zunéichst geteilt wur-
den, aber zwischenzeitlich durch entsprechende Untersuchungen widerlegt werden
konnten. Die Inhalte spditerer Stellungnahmen wurden nicht geteilt werden und fiihrten
zu keiner Anderung der Planung.
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2.8.6

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 éstlich 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.

Die nun festzusetzende Nutzung eines Sondergebietes erfdhrt 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 Offentlichen Auslequng 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 Gewerbefléichen keine
gesonderte Betrachtung erforderlich. Die Zuldssigkeit méglicher Nutzungen wird durch die
neu gefassten Festsetzungen gegentliber dem rechtskrdftigen Bebauungsplan einge-
schrdnkt, was den Umfang der Verkaufsfldche 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 beitrégt.

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

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

° keine Vermischung mit dem 6ffentlichen 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 Beriicksichtigung. Dies wurde in der Schalltechnischen Untersuchung auch
dargestellt.
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2.8.7

Die Gebietseinstufung der angrenzenden Nutzungen entlang der Christian-Sebastian-
Schmidt-StrafSe beruht auf den Festsetzungen der hier bestehenden rechtskrdftigen Be-
bauungsplédne. 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.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in den Sitzungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im Rahmen der Abwégung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen zundichst geteilt wur-
den, aber zwischenzeitlich durch entsprechende Untersuchungen widerlegt werden
konnten. Die Inhalte spditerer Stellungnahmen wurden nicht geteilt werden und fiihrten
zu keiner Anderung der Planung.

Thematik der Belange der Deutschen Bahn

Die Anderung der Bauleitplanung tangiert keine Fléchen der Deutschen Bahn. Sie dndert
nur die Art der baulichen Nutzung auf Flédchen, 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 Fdl-
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 flieffen
nicht in die verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein.

Somit wurde auch der Einwand, dass , eventuelle Lagerungen von Baumaterial oder dhnli-
ches auf Bahngelidnde” 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
dariiber sowohl aus diesem Grund als auch der fehlenden Planungshoheit der Gemeinde
liber das Bahngelinde selbst nicht méglich ist. Damit entfdllt 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 Sichtverhdiltnisse 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 Durchléssen, Einfriedung der Grundstiicke,
die Gefahren durch die 15 kV-Spannung der Oberleitung in unmittelbarer Néhe und den
notwendigen Schutzabsténden, die Sicherung der Baufelder wdhrend der Baumafnah-
men, den Sicherheitsabsténden zu den 15 kV-Oberleitungsmastfundamenten sind durch
Festsetzungen der Bauleitplanung nicht regelbar. Sie sind im Rahmen der Bau- und Aus-
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2.8.8

flihrungsmafsnahmen zu beachten. Dies wurde unter die Hinweise und Empfehlungen im
Abschnitt 1.6 auf Seite 21 aufgenommen.

Dort wurde desweiteren der Hinweis aufgenommen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und
die Erhaltung der Bahnanlagen Immissionen entstehen und Entschddigungsanspriiche o-
der ein Anspruch auf Schutzmafinahmen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend ge-
macht werden kénnen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrungen mit der The-
matik befasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 im Rahmen der Abwdgung ent-
schieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme iiberwiegend geteilt wer-
den und eine entsprechende Beriicksichtigung erfahren.

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 Abwdégung 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 Landesarchdéologie liegen zwar keine konkreten Hinweise auf archdologische
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 Verdachtsfiiiche” eingestuft. Dementsprechend kénnten hier bei Bodeneingriffen
bisher unbekannte archdologische Denkmédiler 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 Landesarchdologie 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 stddtebauli-
che Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmdfSig sind (§ 9 Abs. 6 BauGB)“
Gebrauch gemacht und dieser im Abschnitt 1.2.7 auf Seite 12 unmittelbar in die Bebau-
ungsplan-Festsetzungen aufgenommen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage der dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 26. Oktober 2017 die Inhalte der vorgebrachten Stellung-
nahme zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Abwéigung entschieden, dass sie
hinsichtlich der ,,Hohenrheiner Hiitte” nicht geteilt werden; die genannten Verpflichtun-
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2.8.9

gen des Bauherrn werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Hinweise zu ehe-
maligem Bergbau auf Erze in der Gemarkung Niederlahnstein wurden zur Kenntnis ge-
nommen, aufgrund der gegebenen Entfernung zur ,Hohenrheiner Hiitte“ aber nicht als
bedenkenswert geteilt.

Thematik der Kritik an einzelnen Festsetzungen (Grundfldchenzahl, 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
Strafse sondern auch dem ehemaligen Bebauungsplan Nr. 17. Aus § 19 Abs. 4 iibernimmt
der Bebauungsplan die Regelung, dass die dort genannten Grundfldchen (Garagen, Stell-
pldtze, Nebenanlagen etc.) bei der Berechnung der Grundfldchenzahl mitzurechnen sind;
die zuldssige Grundfldche darf durch diese Grundfiéchen 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.
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.

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 Fléichen 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 Zuldssigkeit 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 beschrénktem Umfang zuldssig sind”).

Dariiber hinaus wird die rechtliche Zuldssigkeit 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-
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doch nicht diese zeichnerische Festsetzung an, sondern formuliert einen ,,Mindestabstand
von 50 cm zu 6ffentlichen Fléchen”.

Der Bebauungsplan begrenzt zwar, wie kritisiert, die Summe der Einfahrtbereiche. Dies
flhrt allerdings nicht zu dem befiirchteten , Windhundrennen”, wonach auf einem Grund-
stiick bereits die komplette Summe der Einfahrtsbereiche ausgeschopft 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 Fiinftel
der StrafSenfrontlinge des Baugrundstiicks, jedoch mindestens fiinf 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 StrafSe - enthalten.

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 Verbotstatbesténde 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 Iéisst 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 erféiihrt 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-
schrdnkt, 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 Strafde in den bestehenden Be-
bauungsplan einzugreifen und diesen zu modifizieren.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 5. April 2018 im Rahmen der Abwéigung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.
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2.8.10 Thematik der Kritik am Umweltbericht und dem Fachbeitrag Naturschutz

Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungsbereiches von Lahnstein in einem Gewerbege-
biet. Fiir 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 Idsst sich hieraus nicht ablei-
ten.

Im Sondergebiet SO-4 (Altstandort) wird lediglich die Zuldssigkeit méglicher Nutzungen
durch die neu gefassten Festsetzungen gegeniiber dem rechtskrdftigen Bebauungsplan
eingeschriinkt. 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-
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 zuléissigen 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 erféihrt in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auch Beriicksichtigung. Es wurden artenschutzrechtliche Vermeidungsmag-
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 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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2.8.11

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 verstofien. Ebenso kommt es nicht zu einer vermehrten Grad an Versiegelung gegen-
iiber 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 Grundstiicksfléiche 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
und 25a BauGB), Abschnitt 1.2.6, Seite 10) trifft, die auf eine zusdtzliche Begriinung der
Grundsttlicksfldchen 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
fiihrt. 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.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 5. April 2018 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

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 Stddtebauliche und
raumordnerische Vertrdglichkeitsgutachten flir die Verlagerung und Erweiterung eines Le-
bensmitteldiscounters in Lahnstein (10. November 2015, nachfolgend abgekiirzt als
VGL 2015) vorgelegt.
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2.8.11.1 Wiirdigung der Eingabe 2.7.1.2.2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Stellungnahme eingereicht von
Rosmarie Biihrmann-Miiller und Dr. Axel Miiller, Sebastianusstr. 52 - mit Schreiben vom
1. Februar 2018 sowie vom 19. Mdrz 2018, eingegangen 20. Mdrz 2018 (Seite 63 ff., nach-
folgend abgekiirzt 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.

e Aus RAM 2018, Seite 1

Mit den offengelegten Plananderungsvorhaben ist eine erhebliche Ausweitung der
Einzelhandelsfidachen im Bereich Koblenzer StraBe fur groBfidchigen 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 Lidi-Altflachen) zuzlglich
erweiterter Parkmaglichkeiten vorgesehen.

Fir diese Planungen gibt es keinerlei stadtebauliche Notwendigkeit, etwa zur SchlieBung
irgendeiner Versorgungslucke.,

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 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 KoStrafe.

Fazit

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

o 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 Gebletes ist auch
vor diesem Hintergrund aus unserer Sicht stadtebaulich und rechtlich nicht vertretbar.

Sachverhalt

° Ausflihrliche 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 ergénzende 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 libergeordneten Ziel-Prioritéten des ,4-Sédulen-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 (ber flinf 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 Beeintrédchtigung 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
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durch ausgewogene Aufgabenteilung wechselseitige Beeintrdchtigung der Entwick-
lungsoptionen vermieden werden.

Der ZVB KoStrafe soll gemdfs der empfohlenen stddtebaulich-funktionalen Entwick-
lungsziele und Handlungsempfehlungen (EHK 2012, Seite 75 ff.) entwickelt werden.

Sacheinordnung

Fazit

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.

Die Einwendung, dass die Einstufung der Koblenzer Strafie 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 Strafle im EHK 2012 ist nachvoll-
ziehbar belegt, sachgerecht und belastbar.

Aus RAM 2018, Seite 3

Das Vertraglichkeitsgutachten ist (beraltert. Eine Aktualisierung dieses
Vertraglichkeitsgutachtens auf erneuerter Datenbasis waére 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 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 StrafSe”).
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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.

Fazit

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

e Aus RAM 2018, Seite 3

Das Vertraglichkeitsgutachten konzentriert seine Untersuchungen allein auf das Lidl-
Kernsortiment, d.h. auf Nahrungs- und Genussmittel (incl. Getrédnke) sowie
Drogerie/Parfumerie/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 ibrigen Flachenzuwachse kommt
das Gutachten zu dem fehlerhaften Ergebnis, dass die Versorgungsfunktionen der
bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt Lahnstein und benachbarter zentraler
Orte nicht beeintrachtigt wirden.

Dies wirkt sich besonders eklatant in den Analysen des Gutachtens im
Branchenbereich Drogerie/Kosmetik aus. Das Gutachten berechnet zwar ausfuhrlich
die Auswirkungen, die eine VergroBerung dieses Sortimentsteils im neuen Lidl-Markt
auf die Konkurrenz- und Wettbewerbssituation hatte. Es 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, vollig 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 stddtebauliche
und/oder landesplanerische Vertréglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wur-
de nicht untersucht.

° Im VGL 2015 wird in Kapitel 6.1 die stédtebauliche 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-
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stand und die Entwicklungsmdglichkeiten von Zentralen Versorgungsbereichen und
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.”

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.

e 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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Fazit

achterlicher Einschéitzung vermutlich keine empirisch nachweisbaren absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen zu erwarten.

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

Aus RAM 2018, Seite 3

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
Sudstadt oder der Rewe-Markt in der Potsdamer StraBe im Koblenzer Stadtteil
Karthause ignoriert; andererseits konstruiert das Gutachten eine vermeintliche
Wettbewerbssituation mit dem deutlich entfernter liegenden Standort Koblenz-
Ehrenbreitstein. Auch aufgrund dieser fehlerhaften raumlichen Abgrenzung kann das
Gutachten keine zutreffenden Ergebnisse liefern.

Sachverhalt

Im VGL 2015 wird in Kapitel 2 (Methodik, Seite 3 ff.) unter der Zwischendiberschrift

,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:

° Strukturpréigende 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 berticksichtigt werden miissen.” (VGL 2015, Seite 12)

,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-
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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

° 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.

Fazit

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

e 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 gewdhite alleinige Ansatz der Marktanteilsmethode fur nur zwel
Sortimentsbereiche methodisch ungeeignet, vielmehr hatte die Auswirkungen auf
mehr Sortimentsbereiche sowie auf die lokalen Kundenfrequenz in den einzelnen
Versorgungszentren mit untersucht werden mussen.

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
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unter Bertlicksichtigung des Worst Case-Ansatzes ermittelt. Die entsprechenden An-
nahmen, Bewertungen, Berechnungsschritte, Ergebnisse etc. werden ausfiihrlich
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 Entwicklungsmdéglichkeiten 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 stédtebauliche
und/oder landesplanerische Vertrdglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wur-
de nicht untersucht.

Sacheinordnung

Fazit

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-
traglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO gilt es zu priifen, ob durch das zu be-
wertende Vorhaben mehr als unwesentliche stidtebauliche 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.

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.
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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.

o Aus RAM 2018, Seite 4
Das Vertraglichkeitsgutachten ignoriert auch die mdgliche Ausweitung von anderen
Einzelhandelsaktivititen auf der Lidl-Altflache und den danach méglichen dortigen
weiteren Ausbau von anderen nach Einzelhandelskonzept unerwiinschten
Sortimenten.

Fazit

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

e Aus RAM 2018, Seite 4

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

Fazit

Beim VGL 2015 handelt es sich um ein stddtebauliches und raumordnerisches Vertrdglich-
keitsgutachten nach § 11 Abs. 3 BauNVO, nicht um ein Verkehrsgutachten.

e Aus RAM 2018, Seite 4
Das Vertraglichkeitsgutachten behauptet schlieBlich, dass die geplante Ausweitung
mit dem glltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein uneingeschrankt
kompatibel sei und ignoriert den ausdriicklich gegenteiligen Wortlaut dieses Konzepts
(vergl. 1.), ohne darauf auch nur mit einem Wort abwagend einzugehen; dieses
Vorgehen halten wir fiir bedenklich und in keinster Weise durch einen gutachterlichen
Ermessenspielraum abgedeckt.

Sachverhalt

° 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 Vertréglichkeit 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”.
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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 KoStraf3e.

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 KoStrafSe. 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 RAM 2018, dass die Einstufung der Koblenzer
StrafSe als Zentraler Versorgungsbereich aufgrund faktisch nicht vorhandener stdd-
tebaulicher Integration nicht zutreffend sei, ist unter Beriicksichtigung der vor-
anstehenden Ausflihrungen nicht sachgerecht. Die Ausweisung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches Koblenzer Strafse im EHK 2012 ist nachvollziehbar belegt, sachge-
recht und belastbar.

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
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sind belastbar, nachvollziehbar und valide.

Die Methodik zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens 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 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-
trdaglichkeitsgutachten 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 74 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.

Nachfolgend werden die entsprechenden Ausfiihrungen von DLP 2018 unter Bezug auf das
EHK 2012, EHK 2011 und VGL 2015 sachgerecht eingeordnet und bewertet.

e Aus DLP 2018, Kapitel ,Ausgangslage und Aufgabenstellung”, Seite 1, letzter Absatz (fortlaufend
nummerierte Seite 92)

Sachverhalt
EHK 2012 (Seite 1):

»In diesem wurde seitens der SGD Nord deutlich gemacht, dass die Vorhabenplanungen
am Standortbereich Koblenzer StrafSe, welcher im Einzelhandelskonzept der Stadt Lahn-
stein als Ergdnzungsstandort im Sinne des LEP IV Rheinland-Pfalz ausgewiesen wurde,
nicht mit den Zielen der Landesplanung - konkret mit Ziel 58 (stédtebauliches 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. ...
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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 Fachmdrkten an der Koblenzer
Straf3e 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 Entwicklungsmdéglichkeiten 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 Beschridnkung auf die in der Vertrdg-
lichkeitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des EHK 2011 eingeordneten
Sortimente erfolgt.”

EHK 2012 (Seite 3):

,Grundsdtzlich ist zu beachten, dass die Funktionszuweisung fiir den Zentralen Versor-
gungsbereich Koblenzer StrafSe sich nicht grundsdtzlich von den Funktionszuweisungen un-
terscheidet, welche fiir den Ergédnzungsstandort 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 Ergénzungsstandorts Koblenzer StrafSe
stehen:

° Die stddtebauliche und aus den gesamtstddtischen Rahmenbedingungen hergelei-
tete Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Koblenzer StrafSe.

° Eine Funktionszuweisung und Zweckbestimmung fiir den Zentralen Versorgungsbe-
reich in Kontext mit den im EHK 2011 formulierten stadtentwicklungspolitischen
Zielstellungen. ... “

Sacheinordnung

° Der Standortbereich Koblenzer Strafie wurde im EHK 2011 als Ergédinzungsstandort
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 grof3fiéichiger 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 berlicksichtigt. Diese bildete eine Entscheidungsgrundlage im
Rahmen des Stadtratsbeschlusses zur Ausweisung des ZVB KoStrafse wie auch in
Kongruenz zu den Zielstellungen des EHK 2011: ,,... eine Beschrdnkung auf die in der
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Vertréglichkeitsanalyse als kongruent zu den Zielstellungen des EHK 2011 eingeord-
neten Sortimente ...".

° Somit stehen die Entwicklungsempfehlungen fiir den Standortbereich Koblenzer
Strafie 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
StrafSe 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 Fachvortrédgen wie auch
den anschliefSenden Diskussionen wurde erértert, ob der Ergéinzungsstandort 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 Strafie im Sinne des Ratsbe-
schluss als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann oder nicht.

Fazit

Die Empfehlungen zur Entwicklung des Ergdnzungsstandorts Koblenzer StrafSe 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.

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 Berlicksichtigung libergeordneter 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.

e Aus DLP 2018, Kapitel ,,Beschreibung und Bewertung des Standorts an der Koblenzer StrafSe in der

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein, Ausgangslage und Aufgabenstellung”,
Seite 4 letzte beiden Absdtze und Seite 5 erster Absatz (fortlaufend nummerierte Seiten 95/96)
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Fazit

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

e Aus DLP 2018, Kapitel ,,Beschreibung und Bewertung des Standorts an der Koblenzer Strafe in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein, Ausgangslage und Aufgabenstellung”,
Seite 5 und 6 unterstrichene Uberschriften (fortlaufend nummerierte Seiten 96/97)

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 (iber 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 Ent-
wicklungsrahmens 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).

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 verklirzt dargestellt, dass wesentliche Bewertungsaspekte,
die mit zur Ausweisung des Standorts als Zentraler Versorgungsbereich gefiihrt ha-
ben, nicht dargestellt sind. Ebenso sind Sach- und Bewertungszusammenhdnge wie
auch Beziige, beispielsweise zum funktionalen Zielsystem der Zentralen Versor-
gungsbereiche in Lahnstein, die bewertungs- und entscheidungsrelevant flir 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 Bewertungszusammenhdnge wie auch
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Querbeziige innerhalb des Standortsystems und das (ibergeordnete Standortleitbild des
EHK 2012 aufSer Acht gelassen.

e Aus DLP 2018, Kapitel ,,Beschreibung und Bewertung des Standorts an der Koblenzer Strafle in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein, Ausgangslage und Aufgabenstellung”,
Seite 6 letzter Absatz und Seite 7 erster Absatz (fortlaufend nummerierte Seiten 97/98)

Sachverhalt

° Die einzelnen Bewertungsaspekte, welche die Grundlage filir Empfehlung zur Auswei-
sung des Standortbereichs Koblenzer Strafe 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 (ibergeordneten 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 Beeintrdchtigung 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,
sollen durch ausgewogene Aufgabenteilung wechselseitige Beeintridchtigungen der
Entwicklungsoptionen vermieden werden.

° Demnach soll sich der ZVB KoStrafie gemdf3 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.
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° 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.

e Aus DLP 2018, Kapitel ,,Zur sachgerechten Einordnung des Standorts an der Koblenzer Strafe in das

Einzelhandels- und Standortgefiige der Stadt Lahnstein”, Seite 8 erster Absatz im Kapitel und Seite 9
erster Absatz (fortlaufend nummerierte Seiten 99/100)

Sachverhalt

° Zum Sachverhalt wird auf die bereits erfolgten Sachverhaltseinordnungen in den bei-
den voranstehenden Abschnitten verwiesen.

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
Strafle 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 Strafse auch Aspekte eines Ergdnzungsstandorts
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.

e Aus DLP 2018, Kapitel ,Zum Entwicklungsrahmen der Einzelhandelsentwicklung in Lahnstein“, Seite 9
letzter Absatz und Seite 10 erster und dritter Absatz (fortlaufend nummerierte Seiten 100/101)
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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 Strafienseite 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] grundsdtzlich keine negativen stéddtebaulichen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsmdglichkeiten 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 stéidtebauliche
und/oder landesplanerische Vertrdglichkeit anderer Sortimente und Vorhaben wur-
de nicht untersucht.

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

Sacheinordnung

Fazit

Durch das Vorhaben resultieren keine Risiken: die stddtebauliche Vertréglichkeit ist
fiir die beiden untersuchten Sortimente des VGL 2015 fiir den Bestand und die Ent-
wicklungsmdglichkeiten 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.

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 KoStrafSe.

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
(fortlaufend nummerierte Seiten 102/103)

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 stéddtebaulichen 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-
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nussmittel sowie Drogeriewaren - untersucht und bewertet. Die stddtebauliche Ver-
trdglichkeit 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
Entwicklungsméglichkeiten 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 stédtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten von Zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum.

Im VGL 2015 wurden konkret die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren des Vorhabens untersucht und bewertet. Die stdd-
tebauliche Vertréiglichkeit 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 Ergéinzungsstandorts Koblenzer StrafSe des
EHK 2011 stehen in einer kongruenten Entwicklungslinie zu den Empfehlungen zur
Entwicklung des ZVB KoStrafse mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrinkung
des EHK 2012.

° Dem stadtentwicklungspolitischen Beschluss des Stadtrates zur Ausweisung eines
ZVB KoStrafSe gingen intensive politische Beratungen mit fachgutachterlicher Beglei-
tung voraus. Grundsdtzlich 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 Beriicksichtigung 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 libergeordneter
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-
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2.8.12

wertet. Die stéddtebauliche 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 KoStrafSe.

° Durch das im VGL 2015 gepriifte und bewertete Vorhaben, das den Empfehlungen
des EHK 2012 entspricht, resultieren keine mehr als unwesentlichen stéidtebaulichen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten 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 KoStraf3e.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 5. April 2018 im Rahmen der Abwdgung entschieden, dass die In-
halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.

Thematik der Vorbehalte zum Aufstellungsverfahren

Aufgrund geduferter Vorbehalte zu dieser Thematik wird wie folgt erléutert:

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 49). Parallel
dazu wird die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt, in der diese
als auch die sonstigen Triger 6ffentlicher Belange zu unterrichten und zur AufSerung auf-
zufordern sind (Abschnitt 2.6.3, Seite 49).

In diesen beiden (friihzeitigen) Verfahren werden Planungsentwiirfe vorgestellt, die dem
Stand nach nicht vollsténdig 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 Auslequng” nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgestellt
(Abschnitt 2.6.5, Seite 51).

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-
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keit einzuholender Gutachten, die vollsténdig mit allen Bestandteilen der Planung zur Of-
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 abschlief3end sie
vom Stadtrat als Satzung beschlossen wird.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik befasst
und in der Sitzung am 5. April 2018 im Rahmen der Abwiéigung entschieden, dass die In-

halte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner Anderung
der Planung fiihren.
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3 VERKLEINERTER ABDRUCK DER PLANZEICHNUNG
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Planzeichenerklarung

Signaturen gemall der Verordmung Gber die Ausarbetung
der Bauteiiplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 80)

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

- ortige Sendargiiete

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

(o] ollene Bauweiss

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

Cftertiche Verkefwstache

Swalenbegrenzungsinie auch gaganibar Varehraachen
besanderee Zwackbestmmung

2B, P.lﬁ_.l Madangabe (m )
m Geranze das riumichen Getungsberaichas des Bebauangapanes
I i

ADGrEnZUNg unterschiadiche: Nuzung, 2.8, von Baugatielan
>> oo oder Abgranzung dos Mafles dor Nutzung innertalb eines Baugebiotos
(§ 1 Abe. 4 BauNVO; § 16 Abs. 5 BauivO)

Vermessungstechnische und topografische Signaturen (Auszug)

o Flurstiicksgranze mit abgermnankiam Geanzpunkt
/’1‘25 Flursticksnumimes me Zuordnurgsplod

vorhandens baudiche Ardagen

V
%
W Baschung (Aufschiittung / Abgraburg)

1B, x 158,81 aktuella Gelandahohe (m O, NN)
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Lahnstein ist im Zuge einer langfristigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der Koblenzer StraBe 27 -29 auf die
gegeniberliegende StraBenseite auf das Geldnde der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt ge-
plant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m? VKF. Das
Einzelhandelsvorhaben hat bereits die Schwelle der Grof3flachigkeit (800 m2 VKF/1.200 m?
BGF) uberschritten. Demnach wird die Regelvermutung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
I6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und ggf. Nachbarkom-
munen kénnen nicht per se ausgeschlossen werden.

Fir die Stadt Lahnstein liegt ein Einzelhandelskonzept — Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts fir die Stadt Lahnstein beschlossen durch den Rat der Stadt Lahnstein am 17.
Dezember 2012" - vor. Gemall diesem befindet sich der Vorhabenstandort wie auch der
Bestandsbetrieb im Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Stral3e mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung. Eine Nachnutzung des Altstandorts durch einen Lebensmit-
telmarkt ist nicht vorgesehen. Es ist vorgesehen - eine Vertraglichkeit des Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhabens vorausgesetzt — im Zuge einer Bebauungsplandnderung am
Altstandort zukiinftig nur noch Einzelhandel gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein
fur den ZVB Koblenzer StraBe 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 gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO
folgende wesentliche Aspekte zu iberprifen:

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

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

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

* Einordnung des Vorhabens gemal EHK Lahnstein (2012).

' Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lahnstein, Stadt + Handel Karlsruhe 2012. Beschlos-
sen durch den Rat der Stadt Lahnstein 17.12.2012. Im Folgenden abgekurzt durch EHK Lahnstein (2012).
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* Einordnung des Vorhabens gema3 den Zielen und Grundsatzen des Regionalen
Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald.

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

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

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

Untersuchungsraum

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

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

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

Einzelhandelsbestand

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

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

?  Im Folgenden abgekiirzt als Drogeriewaren.

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

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

Bestandsanalyse Stadtebau

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

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

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

Basis fur die Umsatzermittlung der Bestandsstrukturen bilden

% Nachfolgend abgekiirzt Entwurf EHK Koblenz 2015,

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

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

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

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

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

Nachfrageanalyse

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

Auswirkungsanalyse

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

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

& Kaufkraftkennziffern IFH Koln 2015,
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Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den
Daten des Erweiterungsvorhabens auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum,
d. h. die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal3 Unter-
nehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur in  Abgleich mit Angaben
vorliegender kommunaler Entwicklungskonzepte sowie die daraus resultierenden Umsatz-
summen.

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

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

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

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

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

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

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

7 Vgl. EHK Lahnstein (2012), Kapitel 6.4, S. 91f.
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3 Raumliche und soziokonomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Lahnstein

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

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

Die gut ausgebauten BundesstraBen 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 grof3te Anteil der Lahnsteiner Wohnsiedlungsbereiche (Ober- und Niederlahnstein)
in Nord-Sid-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 kleinraumige 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, Bevadlkerungsstatistik Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz.

3.2 Vorhabenstandort

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

Der ZVB Koblenzer StraBBe wird iiberwiegend von Verkehrsschneisen begrenzt. Westlich des
ZVB Koblenzer StraBe schlieBt hinter Bahngleisen ein Gewerbe- und Industriegebiet an. Im
Osten befindet sich ein kleines Wohngebiet, dahinter 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
Suden wird von Bahngleisen und der B 42 begrenzt, dazwischen befindet sich Wohnbebau-
ung und Gewerbeansiedlungen.

Verkehrlich wird der Standort (iber die Koblenzer Stral3e erschiossen, die nach Norden zur
B 49 / B 327 (Rheinbriicke und Anbindung der Hohenlagen im Osten von Koblenz) fihrt.
Uber die IndustriestraBe wird die B 42 erreicht, eine wichtige Nord-Siid-Achse zu den
rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteilen, nach Oberlahnstein und in Richtung Bad Ems. Die
Koblenzer StraBBe selbst fiihrt weiter stidlich zum ZVB Nord in Niederlahnstein.

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

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

4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir 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 fir das Vorhaben auszu-
gehen. Dabei wird die Kaufkraftbindung des Vorhabens mit zunehmender Entfernung zum
Standort sowie der vorhandenen Wetthbewerbsstrukturen deutlich abnehmen.

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

Nach Norden wird das Einzugsgebiet durch Angebote in den rechtsrheinischen Koblenzer
Stadtteilen Asterstein (Netto), Ehrenbreitstein (Lidl) und Niederberg (Norma, Rewe) be-
grenzt. Im Osten und Westen schrankt die Topographie das Einzugsgebiet ein. Im Siiden
wird das Einzugsgebiet v. a. durch das SB-Warenhaus Globus in Oberlahnstein (ZVB Nord)
und weiterer Angebotsstrukturen im Stiden von Oberlahnstein (Lebensmitteldiscounter Aldi
und Netto an der Braubacher StraBe) 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 - veroffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

4.2 Untersuchungsraum und Wettbewerbsanalyse

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

Der Untersuchungsraum 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 berlicksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichsiiberschneidung ergeben
sich fiir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse
der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt werden mus-
sen. Auf diesen Grundannahmen ist der Untersuchungsraum fiir die Bewertung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens abzuleiten.

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

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

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

Beriicksichtigung der Entwicklung im Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strafe,
Lahnstein

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

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

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

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

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

Folgende zentrale Versorgungsbereiche sind fiir die stadtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen untersuchungsrelevant:
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Lahnstein:
» Zentraler Versorgungsbereich Sud
» Zentraler Versorgungsbereich Nord
» Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Straf3e

» Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Stral3e

Koblenz'':
» Zentraler Versorgungsbereich Asterstein

» Zentraler Versorgungsbereich Ehrenbreitstein

Braubach:
» Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Braubach'

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

4.3 Angebotsanalyse

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

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

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

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

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

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

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

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Drogeriewaren

ZVB Nord 6.250 35,5 1.050 43

ZVB Sud 150 11 <50 <01
Lahnstein  ZVB Koblenzer Strafie * 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 16
ZVB Asterstein 750 3,6 50 0,2
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 850 5,7 100 0,5
Sonstige Lagen 2.250 9.3 250 09
ZVB Stadtzentrum Braubach 200 1.4 <50 <01
Braubach -
Sonstige Lagen 700 28 50 03
GESAMT 17.850 97.4 2.600 13,0

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.4 Nachfrageanalyse

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

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

Tabelle 3:  Kaufkraftkennzahlen im Untersuchungsraum

Lahnstein

Lahnstein 18.087 100,87 420 48
Koblenz

Asterstenr-\ . 2.856 106,08 7,0 0.8
Ehrenbreitstein 2.036 5,0 0,6
Horchheim 3.227 7.7 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 103,94 4,9 0.6
Pfaffendorf 2.834 6,8 0.8
Pfaffendorfer Hohe 2775 6,6 0.8
Braubach

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

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

Zwischenfazit Nachfrageanalyse

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

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

4.5 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

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

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

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

4.5.1 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Sid

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

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

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Gbrigen Zentrenfunktionen ein wichtiges Be-
sucheraufkommen, der Handel trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks-
und dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstitzt
auch durch das Wohnen, eingeschrankt auch durch die Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt
durch Bildungseinrichtungen, Freizeitangebote und touristische Infrastruktur. Als vitaler und
vielfdltiger Mittelpunkt der Stadt soll die Staditmitte somit nicht nur Motor fir dlie 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 (FuBgédngerzone), sondern auch die im Analysekapitel beschriebenen weiteren
zentralen Einzelhandelsbereiche im Stralengeviert BurgstralBe-HochstralBe-Frihmesser-
straBBe-AdolfstralBe. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt zudem diejenigen Bereiche,

7 Nachfolgend abgekurzt Entwurf EHK Koblenz 20135.

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

1% EHK Lahnstein (2012), S. 63.
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an denen die fir die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtigen zentrenerganzenden
Funktionen ansdssig sind (z. B. katholische Kirche, Rathaus KirchstralBe, Bahnhof, Stadthalle,
sonstige kulturelle, kirchliche und soziale Einrichtungen, weitere offentliche und private
Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastronomie). “*’

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

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

{ _ Zentrenerganzende Funktion
2% 4 [] Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

WORL\ 2R ehN
Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 66.

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

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

«~Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Siden (Teilbereich BrickenstralBe) den
Standortbereich des Globus-5B-Warenhauses und wird nach Sidosten und Osten durch die
Stralle Auf Briihl begrenzt. Die westlichen Bereiche der Briickenstral3e sind bis zur Begren-
zung durch die BodewigstralBe ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich zugehorig. Die
nach Norden ausgerichtete Briicke uber die Lahn stellt die Verbindung zum nordlichen
Teilbereich (Ortskern Niederlahnstein) des zentralen Versorgungsbereichs dar. Dort ist ins-
besondere die gesamte Nutzungsstruktur entlang der nach Norden veriaufenden
BahnhofstralBe pragender Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs. Daher sind west-
lich und Ostlich der BahnhofstraBe samtliche Grundsticke, die einen deutlichen
funktionalen oder stidtebaulichen Bezug zur BahnhofstralBe aufweisen, ebenfalls in der
raumlichen Fassung des zentralen Versorgungsbereichs enthalten (z. B. die Baublocke un-
mittelbar an der Lahnbriicke, die nordlich daran angrenzende Platzsituation an der
Einmindung JohannesstralBe/BahnhofstralBe oder das Areal der Pfarrkirche St. Barbara
nordlich der Johann-Baptist-Stral3e).

Aufgrund der besonderen stadtgestalterischen Qualitat der Langgasse als iberwiegend fir
FuBgénger 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 (einschliefSlich der nordllich, sidlich und éstlich
umliegenden Grundstiicke in deren vollen Tiefe) Teil der empfohlenen raumlichen Definiti-
on des zentralen Versorgungsbereichs, weil dort nicht nur das fir ein Funktionieren des
Zentrums wichtige Abstellen von Besucher-Pkw” angeboten werden kann, sondern weil
der Platz auch weitere Aufgaben im Rahmen einer multifunktionalen Zentrenentwicklung
ubernehmen kann (etwa als Veranstaltungsort).

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

1 EHK Lahnstein {2012), S. 66.

22 FuBnote im Original: Der Marktplatz ubemimmt zudem bei Hochwasser die Funktion eines Abstellplatzes
fur Pkw aus uberschwemmungsgefihrdeten Bereichen von Niederlahnstein; daher steht er fir Einzelhan-
delsansiedlungen nicht zur Verfigung.
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hohe Nutzungsvielfalt, da die Kolner Stral3e in nordliche Richtung anbaufrei als Rampen-
bauwerk im Bogen 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 Fachgeschiafte und Betriebe aus dem Lebensmittel-
handwerk.”* Mit Hauptsortiment Drogeriewaren ist kein Betrieb im zentralen
Versorgungsbereich Nord angesiedelt.

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

verwiesen.
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Abbildung 6: Zentraler Versorgungsbereich Nord in Lahnstein
o e N A N NG

Legende

Leerstand
Zentrenerganzende Funktion
D Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

2 b AR 2 NP } @9%
Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 70.

4.5.3 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Stral3e

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

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

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

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

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

- Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktonen

DAbgronzung V8
Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 79.

4.5.4 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahver-
sorgung Hermsdorfer Straf3e

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

Am 3. September 2015 eroffnen im ZVB Hermsdorfer StraBBe ein Lebensmittelvollsortimen-
ter der Firma Rewe mit rd. 1.800 m2 VKF sowie ein Rewe Getrankemarkt mit rd. 500 m?
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

& Zantrenerganzende Funktionen
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHK Lahnstein (2012), S. 85.

4.5.5 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein

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

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

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

27 Umfirmiert auf Netto.
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Das kleine Einkaufszentrum mit einem Lebensmittel-Discounter, vereinzelten kleinteiligen
Fachgeschaften und Dienstleistungsbetrieben in einer iberdachten Passage ubernimmt
Versorgungsaufgaben fir 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. Leerstdnde waren zum Zeitpunkt der Erhebung im Juli 2015 nicht
vorhanden. Der Lebensmitteldiscounter Netto (ehemals Plus) fungiert als Magnetbetrieb fir
das Stadtteilzentrum, des Weiteren sind im Stadtteilzentrum eine Backerei und ein Metzge-
rei aus der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel
angesiedelt. Das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz erwahnte Obst- und Ge-
miusegeschaft besteht nicht mehr.

Abbildung 9: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein in Koblenz

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

Nachrichtliche Ubernahme Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein
geméB Entwurf EHK Koblenz 2015

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

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

*  Prifung der der Méglichkeiten zur Erweiterung der Stellplatzkapazititen”
Quelle:  Entwurf EHK Koblenz 2015, 5.144,

#  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

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 145.

4.5.6 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein

Beim zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein handelt es sich um ei-
nen gewachsenen Ortskern. Das Stadtteilzentrum liegt im rechtsrheinischen Stadtgebiet
von Koblenz und ist (iber die B 42 von Lahnstein aus gut erreichbar. Der Einzelhandelsbe-
satz ist insgesamt sehr schwach ausgepragt, zudem sind zahlreiche Ladenleerstande im ZVB
vorhanden. Mit Ausnahme von Lidl am stidlichen Rand des ZVB handelt es sich ausschlieB3-
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 ,spirbare 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

SEITTEI T e vamaur~

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenko

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

Nachrichtliche Ubernahme Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreit-
stein gemaB Entwurf EHK Koblenz 2015
Die Entwicklungspotenziale und Ziele fir 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 2015, S.142.
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Abbildung 12: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein in Koblenz ge-
maB Entwurf EHK Koblenz 2015

n . N R
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 gemalBl Entwurf EHK Koblenz
2015

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

T s T F > £ R AN — BT - |

| Carl-Zesss- 'y R Sy s

Stralle \ _-w..-.w..._i; (LN
I P Andemacher "‘

! potenzielles / zv entwickeindes NVZ |

oy . i 1 {  Niederberg / Arenberg / Immendort |

‘ ‘ >3 | Ander
RZ\ ? . |_Romervita
- /

Izc 7
; -,
L
=
N
%’
E 1
$ E
B
. i.
g
m
- 4
=
2
" 4

' NZV Astorsiein

——h NVZ —%‘
‘; - Lm‘“ :
s ] L 4 zentrale Vorsorgungsboreiche
@ (NVZ = Nahwersorgungszentrum) |
+ & potenzisile Nahversorgungs- |
- > (Standortallerntiven) |
ks . Horchheimar Hohe / Pfaffendorier Hohe = o )
[ / (eham, Gneisenaukasame”) fdr den Fall der Entwickiung
\ s s a
I Wi  Ergrzungsstandons
';-‘-" — — \ -

. h P ] Frrweass ik Voo

L A BN

Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 87.

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fir den Stadtteil Horchheimer Hohe lauten:

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

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

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

=, Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

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

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

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

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

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

Abbildung 14: ZVB Stadtzentrum Braubach
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Kartengrundlage: OpenStreetMap - Verdffentlicht unter
CC-BY-SA 2.0; Foto Stadt + Handel 2013).

% Gleichwohi wird er im Folgenden als solcher betrachtet.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 216 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

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 StraBBenseite auf das Gelande der
Drahtwerke Lahnstein geplant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m?
auf 1.690 m? VKF. Das Erweiterungsvorhaben stellt sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

Tabelle 4:  Flachenprogramm des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Lebensmittelmarkt

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

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

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

Herleitung eines Marktanteilskonzepts fiir das Ansiedlungsvorhaben

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

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

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

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

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

nachfolgend dargestellte Marktanteile innerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Abbildung 3,
S. 11) des Bestandsbetriebs. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Standorts kann von
einem zusatzlichen Streuzufluss von auBBerhalb 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
i ag 10.629 24,7 5 12
Koblenz

Horchheim 3.227 7 ¢ 12 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 49 12 0,6
Pfaffendorf 2.834 6,8 6 0,4
Pfaffendorfer Hohe 2775 6,6 6 0,4
Asterstein 2.856 7.0 4 0,3

Streuzuflussi. H. v. 10 % “

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

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 2,0 9 0,2
i 10429 s o

Horchheim 3.227 0.9 9 0.1

Horchheimer Héhe 2.039 0,6 9 0,1

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

Streuzufiuss 1. H. v, 10 %

GESAMT

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

Wie in den Marktanteilsberechnungen ersichtlich, generiert der Bestandsbetrieb Lidl

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

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

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

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

" 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 Berlicksichtigung

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

* Agglomerationseffekten durch die weiteren Bestandsstrukturen des ZVB Koblenzer
Stral3e

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

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

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 17.3 20 3,5
ook 10629 r v
Koblenz

Horchheim 3.227 7.7 16 1,2
Horchheimer Hohe 2.039 4,9 16 0,8
Pfaffendorf 2.834 6,8 9 0,6
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 9 0,6
Asterstein 2.856 7,0 7 0,5

treuzufluss i. H. v. 10 %

GESAMT

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

ke

Niederlahnstein 7.458 2,0 12 0,2
e 10.629 28 7 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 2775 0,8 8 0.1
Asterstein 2.856 0,8 8 0,1

Streuzufluss i. H. v. 10 %
GESAMT 31.818 | 8,6 - | 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 fur das Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhaben Lid|

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

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

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

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

Fir 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 Vertraglichkeit des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens vo-
rausgesetzt — im Zuge einer Bebauungsplananderung am Altstandort zukiinftig nur noch
Einzelhandel gemaB der Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den ZVB Koblenzer
StraBe zuzulassen, Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln soll somit ausgeschlos-
sen werden.

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

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

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

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

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

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

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

Umsatz Bestandsbetrieb

in Mio. Euro i 0.6
Umsatzprognose Vorhaben 99 0.9
in Mio. Euro ; '

Streuumsatzanteil i. H. v. 5 % 0,1 <01

Umverteilungsrelevanter Umsatz

in Mio. Euro

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

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

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

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

* Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

* Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;
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* grofiraumige 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 fur
die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums fir die untersuchungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird nachfolgend dargestellt:

Tabelle 10: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung fiir Bestandsstrukturen des Untersu-
chun

ZVB Nord 35,5 03 1
ZVB Sid 11 . =
Lahnstein  ZVB Koblenzer Strafle ** 1.1 0,6 5
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBe 7.2 0.3 4
Sonstige Lagen 12,0 0,2 2
ZVB Asterstein 3.6 01 4
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 57 0.2 3
Sonstige Lagen 9.3 0.2 2
I ZVB Stadtzentrum Braubach 14 % »

Sonstige Lagen 2.8 2 b

ZVB Nord 43 - S
ZVB Sud <01 . .
Lahnstein  ZVB Koblenzer Strafle ** 4,0 0.1 2
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBe 0,6 o .
Sonstige Lagen 1.6 - S
ZVB Asterstein 0.2 - »
Keoent ZVB Ehrenbreitstein 0,5 - .
Sonstige Lagen 0.2 o R
ZVB B h 1 = '
Braubach Stadtzentrum Braubac <0,

Sonstige Lag

Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2015.
Differenzen Rechnungssummen rundungsbedingt. Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (deutlich unter 0,05 Mio. Euro).

** Ohne Umsatz Bestandsbetrieb Lidl,
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6 Stadtebauliche, landesplanerische und kommunale Einordnung
und Bewertung des Erweiterungsvorhabens

6.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche werden durch die Um-
satzumverteilungswerte ebenfalls nicht negativ beeintrachtigt. Die Entwicklung bzw.
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den angrenzenden Koblenzer Stadttei-
len und insbesondere in den entsprechenden zentralen Versorgungsbereichen werden
durch das Vorhaben nicht negativ 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 Bevolkerung bzw. den Kunden ange-
nommen wirden, da diese wohnortndher und mit einem geringeren Zeit- und
Kostenaufwand zu erreichen waren als die Angebotsstrukturen in Lahnstein. Voraussetzung
hierfir waren ein modernes Angebot und eine gute Verkehrsanbindung. Die nachrichtlich
dargestellten Entwicklungsziele und Empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche,
den potenziellen Nahversorgungsstandort Horchheimer Hohe und das potenzielle / zu ent-
wickelnde Nahversorgungszentrum Niederberg/Arenberg/Immendorf (vgl. Kapitel 4.5) des
Entwurfs EHK Koblenz 2015 werden durch das Vorhaben daher ebenfalls nicht negativ be-
eintrachtigt.

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

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

257

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3fiachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralititsgebot). Betriebe mit mehr als 2,000 m? Verkaufs-
fliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

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

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

Z 58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grolB3flichigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stidtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

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

Einordnung des Vorhabens in Z 58

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

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist durch die Lage im ZVB Koblenzer StraBe
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 stadtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadltteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

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

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

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

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

Fazit zur landesplanerischen Einordnung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

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

6.3 Einordnung des Vorhabens in den Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

Fur die Priifung 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 giiltige Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 eben-
so wie der Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans (Stand 2014) vor.

6.3.1 Einordnung in den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
2006

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

21

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

Zn

Durch die Ansiedlung von grofB3flichigen 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 fir die Beurteilung des
Nichtbeeintrachtigungsgebots.

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

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

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

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

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

¥ Der Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2014 enthalt im Kapitel 1.3.4
Grof3flachiger Einzelhandel keine Ziele, sondern nur noch Grundsitze.
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G37

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

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

G 40

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

G 41

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

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

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

6.4 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein 2012

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

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

¥ Zu den nachfolgenden Ausflhrungen zum zentralen Versorgungsbereich Koblenzer 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.

Gemal den Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den zentralen Versorgungsbereich
soll dieser als Flache fir bedarfsgerechte Fachmarktansiedlungen im Rahmen des Entwick-
lungsleitbilds fir Lahnstein, primar mit den innenstadtrelevanten Sortimenten
Unterhaltungselektronik, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel sowie nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten, dienen - sofern entsprechende Ansiedlungen 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 fiir den zentralen Versorgungsbereich entsprechen,
sollen ausdriicklich — zum Schutz der Bestandsstrukturen und Entwicklungsmoglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid - nicht angestrebt werden.

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

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

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

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

7 Beispiele fir solche Standortrahmenbedingungen: GréBe und Zuschnitt des Ladeniokals, 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 ausgelost werden, die wiederum ab bestimmten
Umverteilungswerten BetriebsschlieBungen im Umfeld des Vorhabens nach sich ziehen und hierdurch Li-
cken im nahraumlichen Versorgungsnetz der Wohnquartiere entstehen lassen kénnten.
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rungsvorhaben keine stadtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorqungsbereiche zu erwarten sind. ™"

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wie bereits voranstehend dargestellt, dient die Verlagerung und Erweiterung der langfris-
tigen Standortsicherung. Es resultieren durch das Vorhaben grundséatzlich keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaglichkeiten 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 |ll des EHK Lahnstein
(2012) nicht entgegen und entspricht dessen Intention.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

|, b

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

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,
Dasseldorf, vertreten durch die Geschaftsfihrer Herrn Florian Altmann, den Antrag
auf vereinfachte raumordnerischen Prifung 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 Prifergebnis des Priufverfahrens vom 16.03.2016, Az.:14
800-141 075/41 fur das o. g. Vorhaben Gbersende ich Ihnen als Anlage mit der Bitte

um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

== 7
/ Ky
Inna Brose
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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
Inhaltsverzeichnis Seite
1. Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Priifung 2
2. Beteiligungsumfang 3
3. Zusammenfassung der Stellungnahmen

im Beteiligungsverfahren 4
4. Raumordnerische Bewertung und Abwagung 7
41 Ziel Z57 LEP IV - Zentralititsgebot 8
4.2 Ziel Z58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot 8
4.3 Ziel Z60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot 10
44 ZielZ61 LEP IV - Agglomerationsverbot 14
5. Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung 15
6. Hinweise zum weiteren Vorgehen 16

Anlage 1 - Ubersichtslageplan (MaBstab 1: 30 000)

Anlage 2 - Karte aus dem Bodeninformationssystem Rheinland-
Pfalz (Stellungnahme des Referates 33) (MaBstab 1 : 2 000)
- nur fir 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 gepriift werden.

Der Investor plant den derzeit in Lahnstein bestehenden Lidl-Marktes in der Koblen-
zer StralRe auf die gegeniiberliegende 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 Strale mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung" ausgewiesen.

Zur Historie:

Fir den neuen Standort (Gelande der Drahtwerke C.S. Schmidt GmbH) wurde
bereits im Jahr 2013 eine vereinfachte raumordnerische Priifung durchgefihrt.
Seinerzeit solite dort ein Fachmarktzentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von
4250 m? errichtet werden. Hierbei waren 1.600 m? VKF fur 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:

 Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises

« Stadtverwaltung Lahnstein

» Verbandsgemeindeverwaltung Loreley

« Stadtverwaltung Braubach

» \Verbandsgemeindeverwaltung Nassau

» Stadtverwaltung Nassau

« Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems

o Stadtverwaltung Bad Ems

« Stadtverwaltung Koblenz

e Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

» Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel

« Stadtverwaltung Rhens

» Kreisverwaltung des Rhein-Hunsrick-Kreises

« Stadtverwaltung Boppard

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

« Industrie- und Handelskammer Koblenz

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

« Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

sowie bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord:

» Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht Koblenz

« Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Montabaur

e Referat 42 - Obere Naturschutzbehdrde

« 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
Mafinahmen unter den Gesichtspunkten der Raumordnung aufeinander abzustim-
men (Raumvertraglichkeitspriifung). Sie werden nachstehend zusammengefasst
wiedergegeben.

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

Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren

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

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Nassau wurden weder Anregungen
noch Einwendungen vorgebracht.

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

Durch die Kreisverwaltung des Rhein-Hunsriick-Kreises wurde mitgeteilt, dass
gemal des Vertraglichkeitsgutachtens vom 10.11.2015 keine negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsmdéglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Nachbarkommunen und somit auch nicht auf das Mittelzentrum Boppard/
den Rhein-Hunsriick-Kreis zu erwarten seien. Daher bestiinde aus Sicht der Unteren
Landesplanungsbehdrde 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 beriicksich-
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 Anschlussméglichkeit an
die vorhandenen o&ffentlichen Anlagen sichergestelit sei.

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

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 flir den An-
tragssteller) entnommen werden.

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

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

Uber den jetzt Uberplanten 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 Gebaude wurde keine wesentliche Belastung gefunden.
Beim Abriss der Gebaude 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 malgebliche 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 kénnen, ist der bestehende Flachennutzungsplan an die geplanten
Nutzungen anzupassen und der Bebauungsplan (17A2/39 — Koblenzer StraBe/
IndustriestralRe”) im Bereich des derzeitigen Lidl-Standortes bauleitplanerisch so zu
andern, dass am Altstandort zukinftig nur noch Einzelhandel gema den Empfeh-
lungen des EHK Lahnstein zulassig ist und der Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
nussmittel ausgeschlossen wird.
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Die Verkaufsflaichen des neuen Lidl-Standortes sind basierend auf dem Vertraglich-
keitsgutachten im Bebauungsplan entsprechend festzusetzen.

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

4. Raumordnerische Bewertung und Abwagung

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

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

Zudem orientiert sich die Prufung 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 (bereinstimmende Festle-
gung hinsichtlich der Innenstadtrelevanz getroffen worden.

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

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

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

Unter Beachtung des Zentralitatsgebotes beziehungsweise Konzentrationsgebotes
der Landes- und Regionalplanung (Ziel Z57 LEP IV und Ziel Z 1, Kapitel 2.2.5
RROP 20086) ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofflachigen
Einzelhandels nur in zentralen Orten zulassig.

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

Das Vorhaben entspricht dem Ziel Z 57 des LEP IV.

4.2 Ziel Z 58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot

.Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heifit in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches
Integrationsgebot). Die stadtebaulich 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 mus-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.”

Das EHK Lahnstein aus dem Jahr 2012 stellt fest, dass der Standort ,Koblenzer
Strale® zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration darstellt, dass dieser aber
gleichzeitig nicht die notwendigen Kriterien erfilit, um aus dem Bestand heraus als
ZVB bewertet zu werden. Dies zeichnet sich dadurch aus, dass der Standort (iber-
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wiegend durch gréRere oder gar groRflachige Einzelhandelsbetriebe geprégt ist,
Uberwiegend nicht unmittelbar in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet ist, (iberwie-
gend fur den autoorientierten Einkauf genutzt werden dirfte und aufgrund der Ange-
botsstruktur nicht primar der Versorgung des Nahbereichs dient, sondern auf groRere
Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische oder (beroértliche 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 Strae Handlungser-
fordernisse ergeben, die seitens der Stadt Lahnstein im Rahmen der Ausweisung als
Z\VB angegangen beziehungsweise umgesetzt werden sollten, damit die Kriterien,
welche seitens der Rechtsprechung und des Gesetzgebers an ZVB gestellt werden,
erfullt sind beziehungsweise erfullt werden. Hierzu zahlen: Ansiedlung weiterer
Dienstleistungsbetriebe, eine Aufwertung der Gestaltung des offentlichen Raums,
eine Aufwertung der Verkehrsinfrastruktur (MIV, OPNV und Fahrrad-/ und FuRgén-
gerverkehr) und eine bessere Anbindung an die umgebenden Siedlungsbereiche.

Ein ZVB kann sowohl aus konkreten Planungen als auch aus vorhandenen ortlichen
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) (verdffentlicht 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-
ordnungsplanen 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 Stralle als ZVB eine stadtebaulich konzeptionelle Festlegung.

Der ZVB ,Koblenzer Strale — mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschrankung®
umfasst neben dem Globus Baumarkt vorrangig nahversorgungsrelevante Ange-
botsstrukturen (u.a. zwei Lebensmitteldiscounter, einen Getrdnkemarkt 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 fiir bedarfsgerechte
Fachmarktansiedlungen vorgesehen. Fir die im ZVB Koblenzer StralRe angesiedel-
ten Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten
Hauptsortiment, die nicht diesen Entwicklungsempfehlungen entsprechen, besteht
grundsatzlich 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 Z 60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot

.Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsbetrieben
dirfen weder die Versorgungsfunktion der stédtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachti-
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 flir das Vorhaben von einem lokalen Einzugsgebiet auszugehen.
Das origindre Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters umfasst v.a.
Lahnstein und die nordlich angrenzenden Koblenzer Stadtteile Horchheim, Horch-
heimer Hohe, Pfaffendorfer Héhe, 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, sidlich 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 Std 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.

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 246 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

Nachfolgend werden die gutachterlichen Einschatzungen zu den Auswirkungen des
Vorhabens unter Bertcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen beurteilt.

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

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

In der Sortimentsgruppe der Drogeriewaren wurde fir sémtliche 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%) festgestelit worden.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10% im Grofteil 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, stelit der ZVB Siid das
stadtebauliche Hauptzentrum des Mittelzentrums Lahnstein dar und Gbernimmt eine
gesamtstadtische und Uberértliche 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 ibernimmt der Teilbereich Nieder-
lahnstein vor allem Versorgungsfunktionen mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und
begrenzt auch mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Der Teilbereich Bri-
ckenstralle des ZVB wiederum (bernimmt im Besonderen die Versorgungsfunktion
fur die Stadt Lahnstein durch den mittelzentralen Einzugsbereich beziehungsweise
mittelzentrale Versorgungseinrichtungen. Grund hierfir ist vor allem der ansassige
Globus-SB-Warenmarkt.

Im ZVB Nord sind insgesamt sieben Betriebe mit der Hauptwarengruppe Nahrungs-
und Genussmittel angesiedelt, die meisten am Standortbereich des Globus-SB-
Warenhauses. In der Veriraglichkeitsanalyse 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. Darliber
hinaus tragt der Globus Baumarkt mafigeblich 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 wiirde fir den ZVB
eine Umsatzverteilung von 0,6 Mio. Euro und somit 5% betragen. Dies bedeutet,
dass die groBte Beeintrachtigung im gesamten Untersuchungsgebiet auf den selbst
betroffenen ZVB fallt.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10% im Grofteil 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
Schéadigung nicht eintreten wird.
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Der ZVB Hermsdorfer StraBe 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 Grofteil 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 beschréankt. Insofern kommt der quantitativen Umsatzumvertei-
lung ein besonderes Augenmerk zu, die aber prognostisch nicht zu einer Betriebs-
aufgabe fiihren drfte.

Stadt Koblenz:

Die Stadt Koblenz ist im LEP IV als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt Koblenz
bildet zusammen mit der Stadten Lahnstein, Vallendar, Hohr-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 Geschaften mit Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs (vgl. EHK Koblenz, Seite 153).

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

Beim ZVB ,,Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein® handelt es sich um einen gewach-
senen Ortskern mit Gberwiegend 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.

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

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

4.4 Ziel Z 61 LEP IV - Agglomerationsverbot

.Die Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetreibe mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Ag-
glomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aullerhalb der
stédtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
grof3fidchigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Be-
stand festzuschreiben.”

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 250 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



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

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 groflachige Ein-
zelhandelsbetriebe nach Umfang und Zweckbestimmung der zentralértliche Gliede-
rung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevolkerung Rechnung
tragen (Kongruenzgebot).

GemaR 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 Verbinden wahrgenommen werden.

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

5. Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Die geplante Lidl-Verlagerung in der Koblenzer StraBe mit einer geplanten Ver-
kaufsfliche von 1.690 m? entspricht den Zielen Z 57, Z 58 und Z 60 des LEP IV
und gleichlautender Ziele des RROP Mittelrhein-Westerwald 2006. Und ebenso
den 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
gemaR den Empfehlungen des EHK Lahnstein zuldssig ist und der Einzelhan-
del mit Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen wird.
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Die raumordnerische Prifung ist hiermit abgeschlossen.

Das Ergebnis dieser vereinfachten raumordnerischen Priifung stellt ein sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung nach § 3 Ziffer 4 Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Es
entfaltet gegentber dem Trager der Planung oder Malnahme und gegeniuber 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 offentlicher Stellen Uber die Zuldssigkeit raumbe-
deutsamer Planungen und MaRnahmen von Personen des Privatrechts, die der Plan-
feststellung oder der Genehmigung mit der Rechtswirkung der Planfeststellung be-
durfen, Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsétze und sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu be-
rlicksichtigen.

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 abschlieBenden Prifergebnisses.

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

6. Hinweise zum weiteren Vorgehen

Bei der Farbgestaltung der Anlage sollten die grundlegenden Prinzipien der Farbge-
bung von Bauwerken im Tal berlicksichtigt werden. Hierzu verwies das MBWWK
insbesondere auf den fir das Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal entwickelten
Leitfaden Farbkultur".
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Eine diesbezigliche Beratung des Planers und der Bauherren solite 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 (U,

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 schadstoffverddchtige 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 dstlich der Koblenzer Strafse 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 Strafie 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 mdéchtige
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 dhnliche 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 Léssablagerungen
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 heif3t, 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 Niederschldgen 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.
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6.5 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 Gelédnde 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 Verwaltungsgebéude 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 (hauptsdichlich 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 Kulturbiiro Rheinland-Pfalz im ersten Ober-
geschoss genutzt.

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

6.6 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 Séuren 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 Firmengelidndes bieten. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass zum
Veréffentlichungsjahr der jeweiligen TK-Ausgabe die dann abgebildete Gebdudesituation
schon zehn Jahre oder Idnger bestanden haben kann. Unabhéingig von den zeitlichen Ver-
schiebungen bietet die TK-Auswertung aber einen guten Uberblick iiber bauliche Verinde-
rungen und die Geldndemorphologie im Laufe der Historie des Werksgelédndes, die sich
auch in den Bauakten im Detail wiederfinden.

Historische Luftbilder

Da die Situation nach 1945 durch historische Karten und Pléne 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 Firmengeléindes und westlich der Koblen-
zer Strafie Bombentrichter erkennbar. Schdden am Dach der grofen Halle zeigen aber,
dass auch im Untersuchungsgebiet mit Blindgédngern und Triimmerschuttauffiillungen zu
rechnen ist.

Recherchen bei Behérden und Archiven

Die Ergebnisse der Recherchen bei Behérden und Archiven werden in der Planreihe Nut-
zung Untersuchungsgelédnde 1904-2016 zusammengefasst. Hier wird jeweils der Gebdu-
debestand bzw. die Nutzung aus historischen Zeitréiumen 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
IndustriestrafSe 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 auferhalb des aktuellen Untersuchungsgeldndes
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 Untersuchungsgelénde 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 Plédnen 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 Untersuchungsgelédndes standen gem. Bauakten von 1910
bzw. 1919 ein Kaminkiihler und ein Abortgebdude; bei beiden Bauwerken ist fiir die
vorliegende Untersuchung von Interesse, dass sie iiber unterirdische Anteile (beto-
nierte/gemauerte Gruben) verfligten, wobei keine Angaben vorliegen, inwiefern die-
se bei spdteren MafsSnahmen 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 Verlequng 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 liber eine gemau-
erte/betonierte unterirdische Grube unter dem Gebdude.

) Bauakten von 1939 belegen, dass es sich bei dem Waschhaus éstlich 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 siidwestlich
auferhalb des Untersuchungsgeldndes.

° 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 Gebdiude 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 - au-
ferhalb des Untersuchungsgeldndes - 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 Untersuchungsgelindes 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 Fldchen (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-verddchtig 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-

ANLAGE ZU DEN SITZUNGSVORLAGEN MIT DEN NUMMERN BV18/3452 UND 3453
SEITE 261 VON 269 - STAND: 28. AUGUST 2018



BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BERATUNG UBER DIE ABWAGUNG UND ZUR (ERNEUTEN) FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES AUSZUG
AUS DER HISTORISCHEN RECHERCHE ERGEBNISSE DER RECHERCHEN UND UNTERSUCHUNGEN

platte auf. Z.T sind élige 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 Aufientiiren 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 Lageplidnen 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 Siidseite
der Halle steht noch eine Anlage, die im Zusammenhang mit der Kunststoffbeschichtung
stand.

Das Produktionsgebdude ist aus Bimssteinen gemauert (der offensichtlich spdter 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 gedémmt (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 Sitidwand 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 RufSabla-
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 grundsdtzlich als AIV-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 fléichendeckend 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 Beschédigung 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 Beriicksichtigung 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 grundsdtzlich 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 Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall
(TR LAGA) nur Anhaltspunkte hierauf liefern. Eine belastbare Abfalldeklaration ist nur
nach dem Abbruch durch eine Beprobung des Bauschutts aus Haufwerken mdéglich.

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 kontaminationsverddichtigen 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.
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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  Drahtwerk
C.S. Schmidt GmbH.

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 Geléindes.
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 iiberpriift werden.

Die parallel durchgefiihrte Uberpriifung der Gebéude auf mégliche Schadstoffbelastungen
flihrte u.a. zu Untersuchungsvorschlédgen 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 Ldnderarbeitsgemeinschaft 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 geféihrlicher 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 Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwdégung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde.
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8 BEARBEITUNGSVERMERK

JIE BAULEITPLANUNG WURDE BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG
LAHNSTEIN, 28. AUGUST 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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BERATUNG DER VORLAGE NR. 18/3452: BESCHLUSSFASSUNG

Abwadgungsvorschlag 2.8.1 (lll): Der Stadtrat hatte sich mit der Thematik
befasst und in den Sitzungen am 26. Oktober 2017 und 5. April 2018 im
Rahmen der Abwagung zundchst entschieden, dass die Inhalte der
vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und zu keiner
Anderung der Planung filhren. Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgte
eine Beriicksichtigung der Eingaben zu diesen Thematik, indem
entsprechende Festsetzungen liber die zuldssigen Einzelhandelsbetriebe im
Rahmen des Bebauungsplanes erfolgen, die den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes entsprechen. Dies gilt insbesondere fiir den Bereich
des Altstandortes, der an den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
ausgerichtet wird. Ziel ist es, dass dort nur solche (nicht-
innenstadtrelevanten) Sortimente zulassig sind, die der Tabelle Nr. 21 auf
Seite 78 des Einzelhandelskonzeptes - hier wiedergegeben im

Abschnitt 1.4.3 auf Seite 17 - entsprechen. Die Inhalte der vorgebrachten
Stellungnahmen wurden somit weitgehend geteilt und fiihrten zu einer
Anderung der Planung, die eine zweite Offentliche Auslegung erforderlich
(30 1Tl 3 = 150
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