Stadtverwaltung Lahnstein

Sitzungsvorlage Drucksachen-Nr.: BV 23/4413
Fachbereich Datum

Fachbereich 1 - Zentrale Dienste, Stadtentwicklung 15.06.2023

und Kultur

Beratungsfolge Sitzungstermin offentlich /

nichtoffentlich

Fachbereichsausschuss 1 26.06.2023 O

Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 -
Koblenzer StraRe

hier: Entscheidung uber die Zulassung einer Ausnahme von der
Veranderungssperre

gem. § 14 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. § 36 BauGB

Sachverhalt

Ein Paket- und Brief-Express-Dienst, der in Deutschland mit rund dreitausend Be-
triebsstatten vertreten ist, beabsichtigt, Gebaude und Areal eines ehemaligen Le-
bensmittel-Discountmarkt in der Koblenzer Stralle 27-29 als ,Zustellstitzpunkt® zu
nutzen.

Vorgesehen sind nur wenige bauliche Mallnahmen am Gebaude selbst, die von au-
Ren sichtbar sind. Der Parkplatz des Lebensmittel-Discounters bleibt unbebaut. Die
bestehende Zufahrt wird als einzige zum Gelande beibehalten (obwohl in friheren
Darstellungen und der Schalltechnischen Untersuchung eine zweite Zufahrt an der
sudlichen Grundstucksgrenze enthalten ist).

Ein entsprechender Bauantrag wurde am 17. Marz 2023 bei der Unteren Bau-
aufsichtsbehorde eingereicht.

Zweck des ,Zustellstitzpunktes® ist die Sortierung, Zusammenstellung und Ausliefe-
rung von Brief- und Paketsendungen.

Der Standort soll Gber 32.000 Haushalte in neun Briefbezirken und 35 Verbundbezir-
ken nachfolgender Postleitzahlbereiche versorgen: 56076 und 56077 (Koblenz Stadt-
teile Arenberg, Arzheim, Asterstein, Ehrenbreitstein, Horchheim, Horchheimer Hohe,
Immendorf, Niederberg, Pfaffendorf, Pfaffendorfer Hohe), 56112 (Lahnstein mit
Stadtteilen), 56321 (Rhens / Brey), 56322 (Spay), 56323 (Waldesch), 56338 (Brau-
bach), 56340 (Dachsenhausen / Osterspai) und 56341 (Filsen / Kamp-Bornhofen).
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Die Anlieferungen der Sendungen zum Zustellstitzpunkt erfolgt mittels Lkw; es wer-
den zehn Fahrten am Tag angegeben. Nach Ankunft werden Pakete mit Rollbehalter
und Briefe mit Briefbehalterwagen in das Gebaude verbracht. Auch werden Sendun-
gen auf Europaletten angeliefert und mit einem Hubwagen oder sonstigen Flurforder-
fahrzeugen bewegt.

Die Sortierung, Zusammenstellung und Verteilung auf die einzelnen Zustellbezirke
erfolgt manuell innerhalb des Gebaudes. Fur die Vorbereitung der Zustellung sind in
der Regel zwei bis drei Stunden vorgesehen.

Nach Abschluss der Sortierung werden die Zustellfahrzeuge bzw. -fahrrader vom
jeweiligen Zusteller mit den Sendungen beladen. Die Briefe werden in Briefbehaltern,
die Paket lose verladen.

Es konnen verschiedene Fahrzeugarten zum Einsatz kommen. Es ist erklartes Ziel
des Unternehmens, die gesamte Flotte nach und nach mit Elektrofahrzeugen auszu-
statten und somit eine CO2-freie Zustellung zu erreichen (Die Beladeplatze sollen mit
Elektroladeinfrastruktur ausgestattet werden. Dies ist nicht Bestandteil der zeichneri-
schen Darstellung des jetzigen Antrages; es werden keine Angaben Uber die bend-
tigten technischen Kapazitaten gemacht.)

Nach der erfolgten Beladung verlassen die Zusteller mit ihren Fahrzeugen den Hof.
In der Regel kehren sie erst wieder nach Beendigung der Zustellung zum Standort
zuruck. In Einzelfallen kann es vorkommen, dass Zusteller zwischenzeitlich zurtick-
kehr um weitere Sendungen zu laden,

Nach Beendigung der Zustellung laden die Zusteller die leeren Briefbehalter und mit-
gebrachten Sendungen aus ihren Fahrzeugen in Behalterwagen, die sie zurtck ins
Gebaude verziehen.

Nach den abschlielienden Arbeiten im Gebaude verlassen die Mitarbeiter die Ar-
beitsstatte.

In den Betriebsraumen sollen keinerlei larmende Maschinen oder Gerate betrieben
werden.

Eine vom Antragsteller beauftragte Schalltechnische Untersuchung belegt die Ver-
traglichkeit des Vorhabens durch Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm zur Tages- und Nachtzeit an den malRgeblichen Immissionsorten. Das
Gutachten gesteht aus Larmschuttgriinden nur der nérdlichen Zufahrt (s.0.) eine
Nutzung tagsuber zu.

Das AufRengelande dient fast ausschliellich als Flache fur das Abstellen und Bela-
den der Zustellfahrzeuge:

Lkw Andienung / 1 Lkw Stellplatz

48 Beladeplatze fir Kleintransporter

10-15 Beladeplatze fur Lastenrader (im Gebaude)

19 Pkw Stellplatze fur Mitarbeiter (plus die Option auf 20 weitere im nahen Umfeld)

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Nr. 17A3/39 -
Koblenzer StraBe*.

Der Bebauungsplan setzt hier ein Sondergebiet (SO-4) mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel fest. Das Sondergebiet (SO-4) dient der Unterbringung von grof3flachi-
gem Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauN-
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VO) in einem Zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbestimmung Nahversor-
gung.

Allgemein zuldssig sind: Einzelhandelsbetriebe mit allen nicht-innenstadtrelevanten
Sortimenten aus der Lahnsteiner Liste, 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 Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.

Das Vorhaben widerspricht der Festsetzung der allgemein zulassigen Nutzung
des Bebauungsplanes.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhau-
ser, Lagerplatze; 6ffentliche Betriebe; Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude;
Anlagen fur (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke; Anlage fur kulturelle und ge-
sundheitliche Zwecke; Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Unzuldssig sind insbesondere: Sonstige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere Ein-
zelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln (innenstadt- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment gemal Lahnsteiner Liste); Anlagen fur kirchliche und so-
Ziale Zwecke; Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Bordellbetriebe; Tankstellen;
Vergnugungsstatten.

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hatte sich Anfang dieses Jahres angesichts der
stagnierenden Entwicklung an der Koblenzer Stral3e fur eine neue Zielsetzung in
diesem Gebiet entschieden und ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 17A3/39 beschlossen. Mit einher ging der Erlass einer Veranderungssperre zur
Sicherung der Bauleitplanung. In der 6ffentlichen Bekanntmachung im Rhein-Lahn-
Kurier vom 10. Februar 2023 wurde dies zusammengefasst wiedergegeben (siehe
nachfolgende Seite).
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 6/2023

Offentliche Bekanntmachungen

Beschluss zur Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe
(gemé&B § 1 Absatz 3 in Verbindung mit § 2 Absatz 1 BauGB)
Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentlicher Sitzung am
7. Februar 2023 gem&B § 1 Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 1
BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, die textlichen
Festsetzungen fur das Sondergebiet SO-4 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 zu &ndern, weil es fur die dortige
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu |eiten.
Mitdem Bebauungsplan Nr. 17 und seinen nachfolgenden Anderungen
wurde Ende der Achtzigerjahre des letzten Jahrhunderts eine neue
Entwicklung im Norden von Niederlahnstein eingeleitet.
Das Plangebiet warin der Vergangenheit fast ausschlieBlichindustriell
bzw. gewerblich genutzt worden. Nach schrittweiser Verkleinerung des
Drahtwerkes waren Teilbereiche brach gefallen, die frei gewordenen
Flachen im Norden und Nordosten wurden nach Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens und Anpassungdes Flachennutzungsplanes als
Sondergebiet Einzelhandel (Baumarkt) ausgewiesen. Der Bebauungs-
plan Nr. 17 wurde am 14. Oktober 1994 rechtskraftig.
Aufgrund der hohen Nachfrage bot sich die weitere Ausweisung eines
Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel an. In den Folgejahren
wurde das Gebiet durch entsprechende Bauleitplanverfahrenauch auf
die westliche Seite der Koblenzer Strae ausgedehnt. Die Eignung
des Gebietes ergibt sich allein aus der Tatsache, dass entlang der
Koblenzer Stra3e bereits Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Die
Lage und die ErschlieBung des Gebietes sprechen auch heute noch
- trotz des gestiegenen Verkehrsaufkommens - fiir diesen Standort.
Ende 2016 suchte der Lebensmitteldiscounter L. einen neuen Standort
fiir seinen zu erweiternden Markt und fand ihn &stlich der Koblenzer
StraBe auf dem Gelénde des Drahtwerkes. Der bestehende Markt
sollte dann aufgegeben werden.

Nach dem von der Stadt Lahnstein am 17. Dezember 2012 be-
schlossenen Einzelhandelskonzept ist das Gebiet an der Koblenzer
StraBe als ,Zentraler Versorgungsbereich” festgelegt. Der Neu-
bau des Lebensmitteldiscounters L. auBerhalb dieses Bereiches
stellte ein raumbedeutsames Vorhaben dar, das auf seine Uberein-
stimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung zu Gberpriifen
und mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter den Gesichtspunkten der Raumordnung abzustimmen war.
Dementsprechend wurde die Durchfiihrung einer vereinfachten
raumordnerischen Priifung beantragt und - nach einer auferlegten
Anpassung - von der SGD genehmigt.

Ein besonderes Themaim Rahmen derraumordnerischen Prifung war
der Umstand, dass sich die Verkaufsflichen der innenstadtrelevanten
Sortimente in der Summe nicht erhdhen durften. Die ,Verlagerung®
des Lebensmitteldiscounters als solche musste mit einer Anderung
der Festsetzungen des Altstandortes einhergehen.

Der Altstandort des Lebensmitteldiscounters SO 4 (Sonstiges
Sondergebiet... mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel") ist daher
seit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 17A3/39 am 2. November
2018 mit einschrankenden Festsetzungen belegt (nachzusehen inden
Unterlagen auf der Homepage der Stadt Lahnstein).

Knapp flnf Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes hatte sich
auf der Grundlage dieser Festsetzungen noch keine Nachnutzung
stablieren kénnen.

In den letzten beiden Jahren wurden mehrfach Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt, in den stadtischen
Gremien (6ffentlich) beraten und schiieBlich erteilt. Dabei waren gering-
fugige Abweichungen von der Sortimentsbeschrénkung gewiinscht,
die Ansiedlung von freien Berufen (Arzte) sowie einer Apotheke geplant.
Auch gastronomische Betriebe waren angedacht, wurden aber trotz
erteilter Befreiungen letztlich nicht umgesetzt.

Die grundsatzliche Vorgabe (,Das Sondergebiet SO-4 dient der
Unterbringung von groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem Zentralen Versorgungsbereich“) muss
sichergestellt bleiben.

Die Gewédhrung der im Bebauungsplan unter den Festsetzungen
der Art der baulichen Nutzung moglichen Ausnahmen kénnen nur
in untergeordnetem MaBe neben der grundsétzlichen Hauptnutzung
zum Tragen kommen

Der Zentrale Versorgungsbereich Koblenzer Stral3e soll in seiner
Attraktivitat erhalten und weiterentwickelt werden. Die im Flachen-
nutzungsplan dargestellte Sonderbauflache ist ein wesentlicher Be-
standteil des landesplanerisch zugestandenen Fldchenkontingents
flir groBfléachigen Einzelhandel - und damit auch von wesentlicher
Bedeutung nicht nur fiir die stadtebauliche Entwicklung im Norden
Niederlahnsteins, sondern auch fiir die Gesamtstadt. Insofern ist es
trotz der durch die Genehmigungsvorbehalte der Aufsichtsbehérde
zwangslaufig eingeschrankten Nutzungsarten im Sortimentsbereich
nach wie vor ein durch Flachennutzungsplan und Einzelhandels-
konzept vorgegebenesund beschlossenes Entwicklungsziel der Stadt
Lahnstein, den Zentralen Versorgungsbereich ,Koblenzer StraBe*
bestmdglich auszustatten.

Es hat sich gezeigt, dass die vor mehr als zehn Jahren im Einzel-
handelskonzept 2012 manifestierten Zentralen Versorgungs-
bereiche mitden darin enthaltenen Sortimenten nicht zukunftsfahig
sind. Invielen Umlandgemeinden, insbesondere in den stidlich und
stiiddstlich gelegenen Orten, haben groBflachige Einzelhandels-
betriebe im Lebensmittel- und Drogeriebereich neue Standorte
gefunden und zum Teil auch rechnerisch nachgewiesene Kautkraft
aus Lahnstein abgezogen.

Umso mehr ist es geboten, dass Lahnstein als festgelegtes Mittel-
zentrum im Zentrale-Orte-Konzept des Regionalen Raumordnungs-
planes seine Aufgaben erflillt, wonach der Bevolkerung auch Waren
und Dienstleistungen des gehobenen, lber die Grundversorgung
hinausgehenden Bedarfs anzubieten sind. Die Ausgestaltung der
- trotz des Status eines Mittelzentrums - raumordnerisch nur be-
grenzt zugestandenen Sonderbaufldchen ist daher ein besonderes
Anliegen der gesamtheitlichen Stadtentwicklung.

Im Vorgriff auf ein Uberarbeitetes bzw. eigenstandiges neues Einzel-
handelskonzept soll auch der freie Standort an der Koblenzer StraBe
neu bewertet werden. Insofern ist die Anderung des Bebauungsplanes
rechtzeitig anzuzeigen und gegebenenfalls durch den Erlass einer
Veranderungssperre zu sichern.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes wird im Weiteren
mit den Ublichen Schritten (8ﬁentlichkeits- und Behordenbeteiligung)
im ,Vereinfachten Verfahren® nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Fur Fragen steht Ihnen als Ansprechpartner Herr HoB unter der Tele-
fonnummer 02621/914163 zur Verfiigung.
Lahnstein, 8. Februar 2023
Stadtverwaltung Lahnstein

1.\, Adalbert Darnbusch
Blirgermeister
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Rhein-Lahn-Kurier

Nr. 6/2023

Bahngelande

g

Tankstelle und

e o 2T

[ Satzung der Stadt Lahnstein
iiber die Anordnung einer Verénderungssperre fiir das Sonder-
gebiet SO-4 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39
- Koblenzer StraBe
Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 7.
Februar 2023 gemaB § 24 der Gemeindeordnung fiir Rheinland-
Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994, zuletzt gedndert
durch zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Januar
2022 (GVBI. S. 21) sowie aufgrund der §§ 14, 16 und 17 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) - jeweils in den
zur Zeit geltenden Fassungen - nachfolgende Satzung beschlossen,
die hiermit 6ffentlich bekannt gemacht wird:

1

Anordnung derVerdnderungssperre
Fiirdas Sondergebiet SO-4 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 17A3/39 - Koblenzer StraBe - wird zur Sicherung der Planung eine
Verénderungssperre angeordnet. Hierzu hat der Stadtratam 7. Februar
2023 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17A3/39 - Koblenzer
StraBe - beschlossen. Der Beschluss wurde am 10. Februar 2023
offentlich bekannt gemacht.
§2
Geltungsbereich der Verdnderungssperre

Der raumliche Geltungsbereich der Verdnderungssperre ergibt sich
aus der anhéngenden Karte, die Teil der Satzung ist.

Zum Zeitpunkt der Einsichtnahme in das Liegenschaftskataster am 1.
Februar 2023 umfasst der Geltungsbereich folgende Flurstiicke in der Ge-
markung Niederahnstein: Flurstiicke Nr. 1592/7 und 5937/1 7 thw. in Flur 1.

§3
Gegenstand der Verdnderungssperre

Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre dirfen

- Vorhabenim Sinne des § 28 BauGB nicht durchgeflihrt oder bau-
liche Anlagen nicht beseitigt werden;

- erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verénderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht
vorgenommen werden.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn lberwiegende

offentliche Belange nicht entgegenstehen.

4

Inkrafttreten und Geltungsdauer

Diese Satzung tritt gemé&B § 16 Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 24 Abs.

3 GemO am Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Ihre Geltungsdauer endet, sobald der Bebauungsplan, zu dessen

Sicherung die Verdnderungssperre erlassen wurde, in Kraft tritt,

spéatestens jedoch nach Ablauf von zwei Jahren. Es wird darauf hin-

gewiesen, dass die Verédnderungssperre zu jedermanns Einsicht bei

der Stadtverwaltung Lahnstein, Rathaus Kirchstraie 1, Raum 15 im

ersten Obergeschoss, wihrend der Sprechzeiten bereitgehalten wird.

Stadtverwaltung Lahnstein I.VlAdalbert Dornbusch
Biirgermeister
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Die geltende Veranderungssperre verhindert im Wortlaut des § 3, dass das be-
antragte Vorhaben durchgefihrt werden darf.

Nach § 14 Abs 2 Satz 2 BauGB kann die Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit
der Gemeinde Ausnahmen von der Veranderungssperre zulassen, wenn Uberwie-
gende offentliche Belange nicht entgegen stehen. Damit wird eine Regelung fur sol-
che Falle getroffen, in denen der Sicherungszweck der generellen Veranderungs-
sperre die mit ihr verbundenen Verbote nicht rechtfertigt..

Offentliche Belange stehen dementsprechend der Zulassung einer Ausnahme ent-
gegnen, wenn zu befiirchten ist, dass die durch die Bebauungsplan-Anderung beab-
sichtigte neue Planung fur das Gebiet durch das Vorhaben unmaéglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden wuirde.

Die zu andernde Planung sollte insbesondere auf eine Offnung der bisherigen Sorti-
mentsbeschrankung fir den Einzelhandel hinwirken. Dies kann nur mittels einer
Uberarbeitung des stadtischen Einzelhandelskonzeptes und gutachterlich belegten
Neufassung der ,Lahnsteiner Liste* erfolgen.

Eine Entscheidung, ob die Bebauungsplan-Anderung auch die bisher nur aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungsarten unverandert tbernimmt oder der neuen Ziel-
setzung entsprechend anpasst, wurde bis dato noch nicht getroffen. Dies ware im
Zuge der Neuplanung zu konkretisieren und festzulegen. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes sollte bis zum Ablauf der Veranderungssperre (max. vier Jahre) abge-
schlossen sein.

Angesichts der anstehenden Entscheidung uUber die Erteilung einer Ausnahme von
der Veranderungssperre ist es allerdings durchaus moglich, die zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses im Februar 2023 beschlossene Zielsetzung dahingehend zu
uberdenken, dass die bisherigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten als sol-
che durch die Anderung unbertihrt bleiben (d.h., auch weiterhin in dieser Form gel-
ten).

In diesem Fall ware der Sicherungszweck der generellen Veranderungssperre
und die mit ihr verbundenen Verbote nicht gerechtfertigt.

Das beantragte Vorhaben wiirde auch die durch die Bebauungsplan-Anderung
beabsichtigte neue Planung fiir das Gebiet nicht unmoéglich machen oder we-
sentlich erschweren.

Auch wenn Uberwiegende o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, ist die Bauauf-
sichtsbehorde nicht verpflichtet, eine Ausnahme von der Veranderungssperre zuzu-
lassen. Das Gesetz stellt die Entscheidung hiertiber vielmehr in ihr Ermessen.

Die Zulassung einer Ausnahme von der Veranderungssperre fuhrt nicht unmittelbar
zur Zulassigkeit des Vorhabens, sondern beseitigt nur das mit der Veranderungs-
sperre verbundene Verbot. Ob das Vorhaben im Ubrigen genehmigt werden kann, ist
am Malstab der §§ 30 ff. zu beurteilen.
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Beschlussvorschlag:

Nach dem Ergebnis der Beratung Uber die Zulassung einer Ausnahme von der Ver-
anderungssperre.

(Lennart Siefert)
Oberburgermeister
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