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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722);

e Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG - in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 76 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474);

e Gemeindeordnung (GemQ) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 477);

e Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490);

e Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. August 2015
(BGBI. 1 S. 1474);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fas-
sung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedandert durch Gesetz vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474);

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);

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 Gesetz vom 31. August 2015 (BGBI. S. 1474);

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509);

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548);

e Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127).
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORMELLE GRUNDLAGEN

1.1.1

1.1.2

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Planzeichnung;
diese Textlichen Festsetzungen (Seite 2 ff.).

Beigefligt ist:

eine Begriindung (Seite 25 ff.) mit den weiteren Bestandteilen:

Umweltbericht (Seite 49 ff., wird im weiteren Verfahren beigefiigt);
Landschaftsplanerischer Beitrag (Seite 49 ff., wird im weiteren Verfahren beigefiigt);
Schalltechnisches Gutachten (wird im weiteren Verfahren beigefiigt);
Verkehrsgutachten (wird im weiteren Verfahren beigefiigt);

ggfl. im weiteren Verfahren erforderlich werdende Untersuchungen;

Stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten fiir die Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters in Lahnstein, erstellt durch Stadt+Handel vom
10. November 2015, Verfasser Marc Fohrer und Andreas Q. Schuder (Seite 50 ff.);

Raumordnerisches Prifungsergebnis gemall § 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 104 ff.).

Nachrichtlich der 6ffentlichen Auslegung (vor Ort) beigefiigt sind:

Kopie der rechtskraftigen Bebauungspldne Nr. 17 und Nr. 17A2/39, bestehend aus
Textlichen Festsetzungen, verkleinerter Planzeichnung (Seite 43 bzw. 44) und Begriin-
dung;

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lahnstein 2012, Fortschreibung beschlossen durch
den Rat der Stadt Lahnstein am 17. Dezember 2012, erstellt durch Stadt+Handel;
Verfasser Marc Fohrer und Andreas Q. Schuder.

Anderung bzw. Aufhebung der Festsetzungen

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

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

Im Falle der Unwirksamkeit der gednderten Festsetzungen (,,spatere Norm“) gilt die al-
te Rechtsnorm unverandert fort.
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.2

1.21

1.2.1.1

1.2.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

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

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

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

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

Allgemein zuldssig sind:

e Tankstellen;
e Autowaschanlagen.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

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

Das Sondergebiet SO-4 dient der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbe-
stimmung Nahversorgung.
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

Allgemein zulassig sind:1,2

e Einzelhandel mit allen Sortimenten gemalR Lahnsteiner Liste (Abschnitt 1.6 auf Sei-
te 19) aulRer
* Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (innenstadt- und
nahversorgungsrelevantes Sortiment gemdfs Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008)
* Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln: Getranke (innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment gemdfs Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 tlw. nach WZ 2008)
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 Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude;

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

Die Festsetzungen der allgemein zuldssigen Nutzungen im SO-3 des rechtskrdftigen Bebauungsplanes fiir dieses Grund-
stiick erlaubten Einzelhandelsbetriebe, die auf Sortimente mit zentrenbildendem Charakter beschréinkt sind und deren
Geschossfldche zwischen 500 gm und 2.000 gm betrdgt; Einkaufszentren, die auf Sortimente mit zentrenbildendem Cha-
rakter beschrdnkt sind und deren Geschossfldche zwischen 1.000 gm und 2.500 gm betrdgt; Einzelhandelsbetriebe, die
auf Sortimente mit geringem oder keinem zentrenbildenden Charakter beschrinkt sind und deren Geschossfldche 2.500
gm nicht iiberschreitet.

Zu den Sortimenten mit zentrenbildendem Charakter - auch ,,Innenstadtrelevante Sortimente” genannt - gehérten nach
den damals verwendeten Quellen: Antiquitéten, Baby- und Kinderartikel, Bastelartikel, Beleuchtungskérper, Blumen,
Briefmarken, Biicher, Computer und Software, Devotionalien, Drogeriewaren, Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Elekt-
rowaren (ohne GrofSgerdte), Feinmechanische Erzeugnisse, Fotogerdte und Fotowaren, Galanteriewaren, Gardinen und
Zubehdr, Geschenkartikel, Getrdnke, Glas, Haus- und Heimtextilien, Hausrat, Hohl- und Stahlwaren, Jagdbedarf, Kera-
mik, Kosmetika, Kunstgewerbe, Kiirschnerwaren, Kurzwaren und Handarbeiten, Lebensmittel, Lederbekleidung, Leder-
waren, Modewaren, Multimedia, Musikalien, Ndhmaschinen, Nahrungs- und Genussmittel, Ndhzubehér, Oberbeklei-
dung, Optische Erzeugnisse, Orthopddie, Papier- und Schreibwaren, Pharmazeutika, Porzellan, Reformwaren, Schmuck,
Schuhe und Furnituren, Schulbedarf, Silberwaren, Spielwaren, Sportartikel, Sportbekleidung, Stoffe, Textilien, Tierpfle-
gemittel, Tontréger, Uhren, Unterhaltungselektronik, Waffen, Wasch- und Putzmittel, Wésche, Wolle, Zeitschriften. In-
nenstadtrelevanz kénnen auch folgende Sortimente haben: Campingartikel, Fahrrdder, Mofas und Zubehér, Teppiche
(ohne Teppichbéden und sonstige Bodenbelédige) sowie Tiere und Zoobedarf.

Die Ermittlung der neu festzusetzenden maximalen Verkaufsfléche erfolgte in notwendiger Ubertragung aus dem
rechtskrdftigen Bebauungsplan fiir dieses Grundstiick: hier ist eine maximale Geschossfléiche von 2.000 gm fiir Einzel-
hdndler bzw. 2.500 gm fiir Einkaufszentren festgesetzt. Im Allgemeinen geht die Rechtsprechung ein Verhdltnis von 3:4
zwischen Verkaufsfldche und Geschossfléiche aus, demzufolge rechnen sich die beiden Werte in Verkaufsflichengréf3en
von 1.500 bzw. 1.875 gm um. Da der Begriff des Einkaufszentrums in der Plandnderung nicht mehr eingesetzt wird, die
bisherige Maximalgréfe aber nicht unberiicksichtigt bleiben soll, bietet sich der arithmetische Mittelwert an, der bei
1.687,5 gm, aufgerundet 1.690 gm, liegt.
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.2.1.3

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:3

e Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (innenstadt-
und nahversorgungsrelevantes Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach
WZ 2008) und Einzelhandel mit Getranken (innenstadt- und nahversorgungsrelevantes
Sortiment gemdf3 Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 tlw. nach WZ 2008),;

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

e Bordellbetriebe;

e Tankstellen;

e Vergnlgungsstatten.

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

Das Sondergebiet SO-4 dient der Unterbringung von groR3flachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in einem zentralen Versorgungsbereich mit der Zweckbe-
stimmung Nahversorgung.

Allgemein zuldssig ist:4

e Einzelhandel mit
* Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (innenstadt- und nahversorgungsre-
levantes Sortiment gemdf$ Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 nach WZ 2008) und
* Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln: Getranke (innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment gemdfS Lahnsteiner Liste, Nr. 47.2 tiw. nach WZ 2008)
mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,15 - mindestens jedoch VK = 375 Quadrat-
meter, aber nicht mehr als VK = 1.690 Quadratmeter; die VKZ gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Verkaufsflache (VK) je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Gewerbebetriebe aller Art;
e Lagerhduser, Lagerplatze;
o oOffentliche Betriebe;

Nach dem Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung (Kapitel 5 ) muss der Einzelhandel mit Nahrungs- und

Genussmittel im Falle der Verlagerung des Lebensmittelmarktes am alten Standort ausgeschlossen werden.

Nach dem Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung (Kapitel 5 ) muss die Verkaufsficiche im Falle der Verla-
gerung des Lebensmittelmarktes am neuen Standort basierend auf dem Vertréglichkeitsgutachten festgesetzt werden.
Hieraus resultiert der Wert von 1.690 gm, der sich auch aus der Ermittlung der Verkaufsfldche am alten Standort (siehe

Fufinote 2 auf Seite 6) belegen Idsst.
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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.2.2

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude;

e Anlagen fir (gewerblich betriebene) sportliche Zwecke;

e Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke;

e Wohnungen fir 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;

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

e Bordellbetriebe;

e Tankstellen;

e Vergnlgungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung gemals § 16 BauNVO lber

e die Grundflachenzahl (GRZ)> gemals § 19 BauNVO,
e die Baumassenzahl (BMZ)¢ gemals § 21 BauNVO und

ist fir die einzelnen Baugebiete wie folgt als Hochstgrenze festgesetzt:

7 GRz BMZ
SO-2 0,8 3,0
S0O-4 / SO-5 0,8 4,0

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflciche zuldssig sind.
Bei der Ermittlung der Grundfliche sind die Berechnungsmodalitéiten 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 AufienmafSen der Gebdude vom FufSboden des untersten
Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen einschlieflich der zu ihnen 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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ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE

FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH

1.23

1.24

1.2.5

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 % Uiberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen wer-
den.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind die Gberbaubaren 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 AusmaR kann zugelassen werden.

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 moglich, wenn die unmittelbare Zufahrt von der 6ffentlichen
Flache durch eine Einfriedung unmoglich gemacht ist.

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

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

e In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 ist die Summe der Einfahrtbereiche auf

maximal ein Flnftel der StraRenfrontlange des Baugrundstiicks - jedoch mindestens
flinf Meter - begrenzt.
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1.2.6

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

e 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.

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

e In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 ist bei Stellplatzanlagen fir jeweils sechs
ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Baum aus den Artenlisten als Hochstamm
der 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 schitzen.

Die Baumscheibe ist gegen Bodenverdichtungen zu schiitzen und mit Stauden zu be-
pflanzen oder als krauterreiche Wiese einzusaen.

e In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind flache Dacher ab einer Grundflache
von 100 gm zu mindestens drei Viertel ihrer Flache extensiv zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten. Als Alternative fir 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.

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 der éffentlichen und privaten Fldchen ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes Rhein-
land-Pfalz (Grenzabstdnde 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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e [n den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Fassaden, sofern nicht durch Fenster
oder Versatze in der Gebaudefront vertikal gegliedert, je zehn Meter Gebaudeldnge
mit zwei Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen aus den Artenlisten zu begriinen und

dauerhaft zu unterhalten.

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

e Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene

schwarze Linie festgelegt.

1.3 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

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

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

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

und ,,Dritten Giebeln“ sind zu berlicksichtigen.

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

max. Wandhoéhe
auf % der Lange
der Traufseite

max. Gebdudehohe

SO-2 -

10,00 m

SO-4 / SO-5 10,00 m

12,00 m

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

133

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

In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Fassaden mit einer Lange von mehr
als zwanzig Meter durch Fensterbander, gut sichtbare Materialwechsel und/oder
durch deutliche Vor- und Riickspriinge zu untergliedern. Die Gliederung muss aus Ele-
menten von mindestens ein Meter Breite bestehen und sich tiber mindestens 20 % der
Lange der Fassade erstrecken. Vor- und Rickspriinge miissen mindestens 50 cm betra-
gen. Glasbander kdnnen auch flaichenblindig 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 weifle und aus Weil}
durch Abténen gewonnene, blasse Farbténe zuldssig. Unzuldssig sind alle nicht abge-
tonten und alle glanzenden Farben.

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

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

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

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

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

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

sig.

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

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

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

¢ In den Sondergebieten SO-2, SO-4 und SO-5 sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher
Flachen nur bis zu einer H6he von 1,50 m Uber der angrenzenden 6ffentlichen Flache
zuldssig. Darliber hinaus sind Einfriedungen bis zu zwei Meter Hohe ausnahmsweise
zuldssig, wenn die 1,50 m Gberschreitende Einfriedung in transparenter Form (d.h.
mind. 80 % der Ansichtsflache ,, durchsehbar”) ausgefiihrt wird.

1.4 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 Augenhdhe 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 Kraft-
fahrers aus gemessen vom Fahrbahnrand der libergeordneten StraRe wartet. Die
Schenkelldange der Sichtfelder auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge betragt bei einer zu-
lassigen 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 Sichtfel-
der darf weder die Sicht auf Kinder noch die Sicht von Kindern auf Fahrzeuge beein-
trachtigt werden.

—
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L~ fraizuhaltendes Sichtield (Kfz) | —— N Gehweg

(Quelle: Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrafen RASt 06, Kapitel 6.3.9.3)
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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
Entwasserungssatzung der Stadt Lahnstein vom 30. Juni 2010):

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.

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

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

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 fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., vormals ATV-DVWK).

Die Grundstiicksmulden oder Mulden-Rigolen sollten als Griinflachen angelegt und
unterhalten werden. Auf und in unmittelbarer Nahe von Rigolen sollten keine Bau-
me gepflanzt oder andere beeintrachtigende Anpflanzungen vorgenommen wer-
den.

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 Pfle-
ge- und Unterhaltungsarbeiten umfassen unter anderem die Kontrolle, das Mdhen
und das Laubfreihalten der Mulden sowie das Vertikutieren (Auflockern) des Bo-
dens liber der Mulden-Rigole bzw. in der Mulde. (vgl. Merkblatt fir die Kontrolle
und Wartung von Sickeranlagen, Ausgabe 2002, der Forschungsanstalt fiir StraBen-
und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Erd- und Grundbau).

Der Grundstiickseigentiimer soll, insbesondere in der Bauphase, alle MaBnahmen
unterlassen, die die Funktionsfahigkeit des Mulden/Mulden-Rigolen-Systems im pri-
vaten und o6ffentlichen Bereich beeintrachtigen konnen, insbesondere jegliche Be-
fahrung und sonstige Verdichtung, Benutzung als Lagerstelle, Bepflanzung oder ver-
gleichbares.
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e Die Anforderungen an den Baugrund gemals DIN 1054 sind zu beachten.
Das Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fiir den Fall von
Neubaumalnahmen oder gréReren Umbauten die Durchfiihrung von Baugrundunter-
suchungen nach DIN 4020.

e Gemald § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

e Fr die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen. Im Bereich von Versorgungsan-
lagen sind BepflanzungsmaRBnahmen im Voraus mit den entsprechenden Tragern abzu-
stimmen.

e Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens eine Woche vor-
her) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zutage kommende
archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteile, Ge-
fale und Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen gemal
§§ 16-21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AulRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1
in Koblenz unter der Rufnummer 0261-66753000.

e Die Deutsche Bahn Netz AG, Niederlassung Mitte, Frankfurt, bittet mit Schreiben
vom 29. Juli 2003 darum, im Bauleitplanverfahren auf die nachfolgend beschriebene
Beeinflussungsgefahr sowie auf weitere Sachverhalte hinzuweisen:

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Im-
missionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funken-
flug usw.). In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen.

e Wadhrend der Baumalnahmen auf dem Gleiskorper wird beispielsweise mit Gleis-
baumaschinen gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Ge-
fahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschadi-
gungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmalinahmen kénnen gegen die Deut-
sche Bahn AG weder vom Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger geltend ge-
macht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fir
SchutzmaRnahmen zu sorgen.

e Bei der Bepflanzung der Grundstiicke zur Bahnseite hin diirfen keine windbruchge-
fahrdeten Holzer (beispielsweise Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Ge-
wachse (beispielsweise Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum
Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.

e Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen in keinem Fall dem Bahnbetriebsge-
lande zugeleitet werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaterialien oder
Erdaushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.
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e Das Betreten des Bahnbetriebsgelandes ist gemaR der Eisenbahnbau-
und -betriebsordnung (EBO) untersagt. Darauf missen die spateren direkten Anlie-
ger schon im Verlauf des Antragsverfahrens von der genehmigenden Behorde
nachweisbar hingewiesen werden. Zusatzlich sollten im Rahmen der Bauleitpla-
nung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz der Anlieger gerichtete Schutz-
malnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

e Die Oberleitungstragwerksmaste missen mit einem Anfahrschutz (Schutzplanken
oder Ahnliches) gesichert werden. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn oder
seinen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggfls. zu
erneuern. Der Sicherheitsabstand von fiinf Meter zu den 15 kV-Oberleitungsmast-
fundamenten muss aus Griinden der Standsicherheit eingehalten werden. Bei einer
Unterschreitung dieses Sicherheitsabstandes ist ein statischer Nachweis erforder-
lich. Bei allen Arbeiten in der Ndhe unter Spannung stehender, der Beriihrung zu-
ganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Gerate, Werkzeuge und
Werkstiicke nach allen Richtungen ein Schutzabstand von mindestens drei Meter,
entspricht VDE 0105, Teil 1, eingehalten werden. Wegen weiteren MaRnahmen zum
Schutz der im Bereich der 15 kV-Oberleitungs-/Speiseleitung tatigen Personen wird
auf die DB-Druckschriften DS 132 02 (UVV 2 Unfallverhiitungsmalinahmen) und
DS 462 (VES Vorschrift fir den Dienst auf elektrisch betriebenen Strecken) verwie-
sen. Baugerate, Krane, Gerliste und andere Baubehelfe miissen zu 15 kV-Oberlei-
tungsanlagen und deren spannungsfiihrenden Teilen einen Schutzabstand von min-
destens drei Meter, entsprechend VDE 0105, Teil 1, aufweisen und dirfen den Ei-
senbahnbetrieb auf keinen Fall gefahrden. Werden Baugerate, Krdane usw. in einem
Abstand von weniger als finf Meter aufgestellt, so sind diese bahnzuerden.
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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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StraBenbdume (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

WeilRke Fetthenne

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Sempervivum tectorum

Dachwurz

Thymus serpyllum

Sand-Thymian
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1.6 Lahnsteiner Liste (Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept)®

Nr. nach

Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008

Bezeichnung nach WZ 2008

Innenstadtrelevante Sortimente

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 Gerdéten und Software
Elektrokleingerate aus Einzelhandel mit elektrischen

47.54 Haushaltsgerdten, hier nur: Einzelhandel mit

Elektrokleingerdten einschliefSlich Néh- und
Strickmaschinen

Fahrrader und Zubehoér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrréidern, Fahrradteilen
und -zubehér

Foto- und optische Erzeugnisse und 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen
Zubehor Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)
Glas, Porzellan und Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren
Haus-, Bett- und Tischwasche aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur:
47.51 Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, zum

Beispiel Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche

Hausrat aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,
47.59.9 | soweit anderweitig nicht genannt, hier nur:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, zum Beispiel Besteck und
Tafelgerdte, Koch- und Bratgeschirr, nicht
elektrische Haushaltsgerdte, sowie
Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegensténden, soweit anderweitig
nicht genannt

9 Ubernommen aus dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein, beschlossen durch den Stadtrat
in der Sitzung am 17. Dezember 2012.
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
Heimtextilien und Gardinen aus Einzelhandel mit Vorhéingen, Teppichen,
47.53 Fufibeldgen und Tapeten, hier nur:
Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen
aus Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:
47.51 Einzelhandel mit Dekorations- und
Modbelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u.d.)
Kurzwaren, Schneidereibedarf, aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur:
Handarbeiten sowie Meterware fiir 47.51 Einzelhandel mit Kurzwaren, zum Beispiel
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,
sowie Kiinstler- und Bastelbedarf Schul- 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,
(ohne Campingmobel, Anglerbedarf 47.64.2 hier ohne: Campingmdébel, Anglerbedarf und
und Boote) Boote
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Uhren und Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerditen der
Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und
Bildtréigern
Waffen, Jagdbedarf und Angeln aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig
47.78.9 nicht genannt, hier nur: Einzelhandel mit
Waffen und Munition
aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 hier nur: Anglerbedarf
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern,

(ohne Mobel), Bilder, Poster,
Bilderrahmen, Kunstgegenstinde

kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikeln
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,

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

Innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien
47.76.1 und Diingemitteln, hier nur: Blumen
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
und Kérperpflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Pharmazeutische Artikel, 47.73 Apotheken

freiverkauflich

Zeitungen und Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht innenstadtrelevante Sortimentel?

Baumarktsortiment aus Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln,
im engeren Sinne 47.52 Bau- und Heimwerkerbedarf, hier nur:
Einzelhandel mit Rasenmdhern

aus Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen,
47.53 Fufsbodenbeldgen und Tapeten, hier nur:
Einzelhandel mit Tapeten und
Fuf3bodenbeldgen

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

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

Bettwaren aus Einzelhandel mit Textilien, hier nur:

47.51 Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken
unter anderem Bettdecken, Kopfkissen unter
anderem Bettwaren

Boote und Zubehor aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,
47.64.2 hier nur: Boote

10 pje Auffiihrung der nicht innenstadtrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem
Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lahnstein als nicht kritisch gesehen werden und ist
somit erlduternd, jedoch nicht abschliefsend.
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Nr. nach

Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
ElektrogroRBgerate aus Einzelhandel mit elektrischen
47.54 Haushaltsgerdten, hier nur: Einzelhandel mit
ElektrogrofSgeriiten wie Wasch-, Biigel- und
Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und
Gefrierschréiinken und -truhen
Gartenartikel aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,
(ohne Gartenmobel) 47.59.953 | soweit anderweitig nicht genannt, hier nur:
Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten
aus Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren,
47.52.154 | soweit anderweitig nicht genannt, hier nur:
Rasenmdher, Eisenwaren und Spielgerdte fiir
den Garten
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen
und -zubehér
Kinderwagen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,
47.59.9 soweit anderweitig nicht genannt, hier nur:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
Leuchten / Lampen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden,
47.59.9 soweit anderweitig nicht genannt, hier nur:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten
Medizinische und orthopédische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und
Gerate (Sanitatsbedarf) orthopddischen Artikeln
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdobeln
aus Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken
47.79.1 Teppichen, hier nur: Einzelhandel mit antiken
Teppichen
Motorrader und Zubehor 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen
und -zubehér
Pflanzen und Samen aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien
47.76.1 und Diingemitteln, hier nur: Einzelhandel mit
Blumen
Teppiche aus Einzelhandel mit Vorhéingen, Teppichen,
(ohne Teppichboéden) 47.53 Fufsbodenbeldgen und Tapeten, hier nur:
Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und
Ldufern
aus Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken
47.79.1 Teppichen, hier nur: Einzelhandel mit antiken
Teppichen
Zoologischer Bedarf 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und

und lebende Tiere

lebenden Tieren
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. . Nr. nach .
Kurzbezeichnung / Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008
Sonstiger Einzelhandel, aus Sonstiger Einzelhandel, soweit anderweitig
soweit anderweitig nicht genannt 47.78.9 nicht genannt, hier nur: Einzelhandel mit Non-

Food-Waren, soweit anderweitig nicht genannt
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Grundlagen

Lage des Plangebietes
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2.1.2 Geltungsbereich
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2.1.3 Vorgeschichte

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

Ziel war es, insbesondere eine Entschérfung der durch das enge Nebeneinander von indus-
trieller Nutzung im Bereich des Drahtwerkes und der angrenzenden Wohnbebauung ent-
lang der Christian-Sebastian-Schmidt-StrafSe entstandenen Konflikte zu erreichen und dar-
liber hinaus die durch die Verkleinerung der Betriebsflichen der Firma entstandenen Ent-
wicklungsspielrdume sinnvoll zu nutzen.

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

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

Der Bebauungsplan Nr. 17 erlangte nach Durchfiihrung des vorgeschriebenen Verfahrens
und dem abschliefenden Satzungsbeschluss mit dessen Bekanntmachung am
14. Oktober 1994 seine Rechtskraft; siehe dazu Bebauungsplan Nr. 17 (verbleibender
rechtskrdftiger Teil), Seite 43.

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

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

Dies war der Grund fiir eine zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, verbunden mit
der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 39, die zum Bebauungsplan mit der
Nr. 17A2/39 zusammengefiihrt wurden (siehe Bebauungsplan Nr. 17A2/39, Seite 44).

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

Die bundeseinheitliche Baunutzungsverordnung erlaubt die Ansiedlung von sogenanntem
»grof3fldchigen Einzelhandel” (mit mehr als 1.200 gm Geschossfldche) nur in als solchen
festgesetzten Sondergebieten. Solche Sondergebiete miissen bereits in der vorbereitenden
Bauleitplanung ausgewiesen sein.
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2.14

Nach Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes am 15. April 2005 konnten sich auf den Fld-
chen westlich der Koblenzer StrafSe Einzelhédindler aus den Bereichen Lebensmittel, Klei-
dung, Drogerie und Getréinke etablierten. Mit einher ging ein erweiterter Ausbau der Kob-
lenzer Strafie mit Anlage von Linksabbiegespuren fiir die einzelnen Betriebszufahrten und
die Errichtung zweier Kreisverkehre im Norden (mit der Industriestrafie) und Siiden (mit
der Kélner Strafle), wodurch die Leistungsfdhigkeit 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 Strafienausbaus der Koblenzer Strafle ver-
pflichteten (siehe Rhein-Lahn-Zeitung vom 11. Dezember 2006, Seite 31).

Weitere Entwicklung

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

Seit etwa sechs Jahren ist die FMZ Drahthof Lahnstein GmbH & Co. KG, Hansaallee 42a,
Diisseldorf, an dem Geléinde des Drahtwerkes interessiert.

Auf den stidlich an den Baumarkt-Parkplatz angrenzenden Fldchen beabsichtigte die Ge-
sellschaft zundchst die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums. Namentlich genannt wurden
ein Elektronik- bzw. Elektrofachmarkt (sog. weifse und braune Ware) auf ca. 3.200 gm so-
wie 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 (siehe
Rhein-Lahn-Zeitung vom 26. September 2012, Seite 32).

In Folge des damals in der Sitzung des Stadtrates am 21. Juni 2012 zugestimmten Konzep-
tes wurde eine vereinfachten raumordnerischen Priifung durchgefiihrt. Als Ergebnis stellte
die SGD Nord mit Schreiben vom 14. Juni 2013 fest, dass bei einer deutlichen Uberschrei-
tung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein ruinéser Wettbewerb mit ggf. stddtebau-
lich negativen Folgen und eingeschrinkten Entwicklungsmdéglichkeiten flir die Lahnsteiner
Zentrenstruktur zu erwarten wdren. Sollte an der Umsetzung des Elektronikfachmarktes
mit der geplanten Verkaufsfldche von max. 1.600 gm festgehalten werden, miisse in ei-
nem sog. ,Zielabweichungsverfahren” gepriift werden, ob das Vorhaben trotz der Betrof-
fenheit des Zieles Z 60 des LEP IV ausnahmsweise zugelassen werden kann. Hiervon hatte
der Investor dann keinen Gebrauch mehr gemacht.
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2.1.5

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 der Akquisition heraus; Planungen wurden nicht eingeleitet.

Aktuelle Entwicklung

Die FMZ Drahthof Lahnstein beabsichtigt nunmehr, als Projektentwickler fiir das westlich
der Koblenzer StrafSe liegende Unternehmen, einen neuen Lebensmitteldiscounter 6stlich
der Koblenzer Strafse auf dem Geldnde des Drahtwerkes zu errichten; der bestehende
Markt soll dann aufgegeben werden (siehe Rhein-Lahn-Zeitung vom 29. Juli 2015, Sei-
te 33).

Auf den neuen Grundstiicksfldchen 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 Strafie lie-
gende alte Verwaltungsgebdude des Drahtwerkes abgebrochen und die Nutzung verlagert
werden.

Der neue Lebensmitteldiscounter soll, stidlich angrenzend an die Fléichen des -Baumarktes,
auf einer Grundstiicksfldche von etwa 12.000 gm errichtet werden. Vorgesehen ist das
gleichbleibende Sortiment auf einer Verkaufsfldche von ca. 1.690 gm anzubieten (siehe Vi-
sualisierte Darstellungen des Projektes aus der Hand des Investors, Seite 36).

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

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

In dieser Ergebnismitteilung heifdt es:

Die geplante L.-Verlagerung in der Koblenzer Strafse mit einer geplanten Verkaufsfléiche von
1.690 gm entspricht den Zielen Z57, 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 , Einzelhandels” des RROP Mittelrhein-Westerwald und dem G 56 des LEP |V. Die Ver-
kaufsfldchen des neuen L.-Standortes sind basierend auf dem Vertrdglichkeitsgutachten im Be-
bauungsplan entsprechend festzusetzen.

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

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

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

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

Entsprechend einer ersten Einschétzung im Rahmen des Antrags zur ,,vrP“ durch das Gut-
achter-Biiro ist durch die Betriebsverlagerung in Verbindung mit der vorgesehenen Erwei-
terung der Verkaufsflidche sowie einer anderweitigen Nachnutzung am alten Standort des
Lebensmitteldiscounters nicht von einer maf3geblichen Beeintréichtigung von Verkehrsfluss
und Verkehrsqualitét gegeniiber dem heutigen Zustand auszugehen. Zur erforderlichen
Nachweisfiihrung ist ein Gutachten in Bearbeitung; die Ergebnisse werden in das Bebau-
ungsplanverfahren eingebracht.

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

Zu betrachten sind auch die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft. Das
Projektgebiet fiir die Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters liegt innerhalb des aus-
gewiesenen Gewerbegebietes und ist durch Produktionshallen, das Verwaltungsgebdude
sowie die ErschliefSungsfléichen der Drahtwerk C.S. Schmidt GmbH geprégt. Das Geldnde
ist durch diese Anlagen vollsténdig versiegelt. Vom Drahtwerk genutzt wird derzeit ledig-
lich noch das Verwaltungsgebdude an der Koblenzer Strafie sowie die siidlich an die Fld-
chen des geplanten Lebensmitteldiscounter-Standortes angrenzenden 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 (iber-
plante Bereich des Drahtwerkes liegt derzeit vollstidndig brach. Auswirkungen auf Natur
und Landschaft sind durch die Realisierung des Vorhabens auf diesen Fléchen nicht zu er-
warten. Die im Rahmen des Bebauungsplans erforderliche Nachweisfiihrung hinsichtlich
Landespflege und Artenschutz erfolgt im weiteren Verfahren.
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Erganzende Pressemeldungen

2.1.6

2.1.6.1 Rhein-Lahn-Zeitung vom 11. Dezember 2006
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2.1.6.2 Rhein-Lahn-Zeitung vom 26. September 2012
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2.1.6.3 Rhein-Lahn-Zeitung vom 29. Juli 2015
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2.1.6.4 Rhein-Lahn-Zeitung vom 31. Oktober 2016
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2.1.6.5 Rhein-Zeitung vom 8. November 2016

Discounter wechselt Strafdenseite

stadtrat Gremium erdffnete Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplans

Von unserem Redakteur
Tobias Lui

M Lahnstein. Der Weg fir Lebens-
mitteldiscounter Lid! auf die ande-
e Strabenseite {und damit in ein
g:oBeres Gebaude} scheint frei:
Der Lahnsteiner Stadtrat stimmte
i seiner jingsten Sitzung der Er-
dttnung eines Verfahrens zur An-
derung des Fiachennutzungs- und
des Bebauungsplans Nummer 17
zu. Das betreffende Areal an der
Koblenzer Strafie soll in ein Son-
dergebiet umgewandelt werden,
wocdurch der Discounter auf das
Gelénde zwischen Globus-Bau-
markt und Drahtwerke C.S.
Schmidt wechseln konnte. Der
Stadtrat stimmte dem Verfghren
einstimmig zu, nun beginnt die Of-
fentlichkeiisbeteiligung.
Grundlage war die erteiie Zu-
stimmung der Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion (SGD) Nord,
die aber auch kiar machte, dass in
dem {dann) leeren Lidi-Markt nicht
emeut ein Lebensmittelanbieter
angesiedell werden darf. Stadtpla-
ner Winfried Hoss steliie dem Rat
die geplanten Veranderungen vor,
anschlieffend hatten OB und Frak-
tionien die Gelegenheit, sich zu &u-
fern. Allesamt lobten die ,sehr gu-
te Entwicklung” des Handels rund

um die Koblenzer Stralie, verwie-
sen allerdings auch auf die Ver-
kehrsprobleme und die Geiahren,
gerade tir Radfahrer.

«Wir werden den Anderungen
zustimmen, allerdings ist. die ver-
kehrstechnische  Siuation  schon
jetzt problematisch®, warnte CDU-
Fraktionsche! Johannes Lauer, , Vor
allem im Bereich der Ausfehrien.”
Lauer wies auch darauf hin, dass
«Cies wahrscheinlich das letzte
Sondergebiet in Lahnstein sein
wird” - welterer Einzelhandel sei
i0r die Entwicklung der Stadt kaum
noch gesund. Gabi Laschet-Einig
{SPD) blickte ebenfalls aut die Ver-
kehrssituation, vor allem die Zu-
fahrt zum neuen Lidl-Markt berei-
tet ihr Sorgen. Aber auch die An-
bindung des Discounters ohne Au-
to. ,Er liegt weit zurick vom Stra-
Senrand, lange Wege sind not-
wendig, wir soilten aber nicht nur
an motorisierte Kunden denken."

Lennart Siefert, der Fraktions-
vorsiizende der Unebhangigen Li-
ste- (ULL), dankte allen Beteiligten
fir die  konstruktive Diskussion"
im Bauausschuss und schlug eine
gemeinsame Ausfghrt von Bau-
markt, Waschstrabe und Discoun-
ter vor. ,Das wire fiir alle wichtig
und wiirde die Situation entschar-
fen." Reiner Burkard (FBL) be-

grubte ,eine Weiterentwicklung,
vor der wir uns nicht verschliefiern
konnen”. Allerdings bemangelte
auch der FBL-Chef die weiterhin
ungeldste Verkehrsproblematik.

Sascha Weinbach hingegen, de:
einzige Ratsvertreter der FDP, er
wartei sogar eine Verbesserung.
«Der Verkehr wird sich entspan:
nen, weil die Einsicht {ir die Au-
tofahrer durch den Abriss eines
Verwaltungsgebéaudes besse:
wird", vermutet Weinbach.

Der Lidl-Markt in der Koblenzer
StralSe plant einen Neubau auf der
anderen StraRenseite. foso: Tobias Lul
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2.1.7 Visualisierte Darstellungen des Projektes
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KONZEPT UMSIEDLUNG LIDL-MARKT UND VERWAL TUNG DWS]
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2.2

2.2.1

2.2.2

Flachennutzungsplanung

Geltender Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

Bestand FNP 1999

IE] Gewerbliche Bauflache
\,,/"\: Gewerbliche Baufléach
ewerbliche Bauflache

\' 5 (eingeschrankt)

S

\@’ Sonderbauflache:
Einzelhandel

\
\"’?é - Sonderbauflache:
Yoas

Baumarkt

o=
\% l:l HauptverkehrsstraBen
% - Bahnanlagen

\

Anlass der Anderung

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

Auch die im Aufstellungsverfahren einzuholende ,Landesplanerische Stellungnahme*, ab-
gegeben am 7. April 1994 durch die Untere Landesplanungsbehérde des Rhein-Lahn-Krei-
ses, hatte als fiinftes von sieben landesplanerischen Zielen infolge der nach dortiger Auf-
fassung nicht ausreichend vorgesehenen Gewerbebaufldchen zur Verbesserung der Wirt-
schafts- und Infrastruktur gefordert: ,Der Entwicklung im produzierenden Gewerbe ist
Vorrang einzurdumen.”
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Den (ibrigen landesplanerischen Vorgaben war im anschliefSend liberarbeiteten Entwurf
des Fldchennutzungsplanes durch Beschlussfassung der stédtischen 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 Verhiiltnisse allerdings sehr begrenzt, Fldchen-
reserven dagegen nicht vorhanden. Desweiteren wurde ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass die Entwicklung im produzierenden Gewerbe forciert werden sollte, wobei allerdings
auf den Arbeitsplatz bezogene fldchenintensive Gewerbeansiedlungen nicht anzustreben
seien.

Beide Bedingungen korrespondierten dahingehend, dass ein Vorrang des produzierenden
Gewerbes bei der weiteren Entwicklung als realitédtsfremd anzusehen war. Im produzie-
renden Gewerbe ist bei Neuansiedlungen mit einem durchschnittlichen Fléichenverbrauch
von mindestens 200-300 m? 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
,Landesplanerischen 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 Verfligbarkeit bis heute nicht ge-
nutzt werden konnte.

Noch widhrend 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
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den damals im Entstehen befindlichen Baumarkt als auch fiir das siidlich anschliefSende
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 anschlieffend nicht mehr bestétigt 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 grofsflichigem Einzelhan-
del in den letzten Jahren zusehends gestiegen.

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

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

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

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

2.2.3 Geanderter Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

6. Anderung

Zeichenerklarung

! : Anderungsbereich

E Gemischte Baufiache
@ Gewerbliche Bauflache

Gewerbliche Bauflache
(eingeschrankt)

Sonderbauflache:
Einzelhandel

Sonderbauflache:
Baumarkt

Ij HauptverkehrsstraBen
- Bahnanlagen
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2.3 Einzelhandelskonzept: Lage und Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches
o
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2.4 Bebauungsplanung

2.4.1 Bebauungsplan Nr. 17 (verbleibender rechtskraftiger Teil)

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

i T

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

m el i 7 Yo P A | BT Y
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2.5 Weitere Untersuchungen

2.6 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
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2.7

2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

Namensgebung ein einheitlich handhabbares Baurecht fiir alle Einzelhandelbetriebe ent-
lang der Koblenzer StrafSe beinhalten.

Der Bebauungsplan Nr. 17A2/39 war bereits Vorbild fiir die spéitere Bebauungsplanung an
der Hermsdorfer Strafe, bei der Wert darauf gelegt wurde, dass sich die in der Koblenzer
Strafse bewdhrten 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-
f3e beibehalten werden.

Erlauterung ausgewahlter Festsetzungen
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 gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer einwé-
chigen o6ffentlichen 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 wird Gelegenheit zur AufSerung und Erérterung gegeben.

Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behérden und sonstigen Tréger éffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemdfs
$ 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-
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BEGRUNDUNG ABWAGUNGSRELEVANTE EINGABEN

2.9

2.10

nungen und sonstige MafSnahmen zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

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

Abwaiagungsrelevante Eingaben

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie Wiirdigung

SEITE 46 VON 122 - STAND: 16. NOVEMBER 2016


k612102
Hervorheben


ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB

VERKLEINERTER ABDRUCK DER PLANZEICHNUNG

VERKLEINERTER ABDRUCK DER PLANZEICHNUNG
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Planzeichenerklarung

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

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

- sonstige Sondergebiete

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

o offene Bauweise

Baugrenze

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

offentliche Verkehrsilache

StraBenbeg \ linie auch gegeniber Verkehrsfiachen
besonderer Zweckbestimmung

z.B. P_}.Q_q MaBangabe (m )
E Grenze des rél en Geltung: i des Bebauungsp
I

Abgrenzung unterschiediicher Nutzung, z.B. von Baugebieten
....... oder Abgrenzung des Maf3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4 BauNVO; § 16 Abs. 5 BauNVO)

Vermessungstechnische und topografische Signaturen (Auszug)

o Flursticksgrenze mit abg ktem Grenzpunkt
815 Flursticksnummaer mit Zuordnungspfeil
712 e

//
// vorhandene bauliche Anlagen
7,
W Boschung (Aufschittung / Abgrabung)

z.B. x 158,81  aktuelle Geldndehdhe (m 0. NN)

SEITE 48 VON 122 - STAND: 16. NOVEMBER 2016



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
UMWELTBERICHT

4 UMWELTBERICHT

Nach den Regelungen des § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleit-
planung auf allen Planungsebenen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwdgung
erforderlich ist, ist fiir jeden Bauleitplan (Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan) von
der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu werden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
die Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung beriihrt werden kann, auch zur AufSerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Das Ergebnis
der Umweltpriifung wird in der Abwdgung berlicksichtigt (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens liberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MafSnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen UberwachungsmafSnahmen und die
Informationen der Behérden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behérden die Gemeinde,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die Durchfiihrung des Bauleitplans er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat
(§ 4 Abs. 3 BauGB).

5 LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG
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STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES

VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

+ Handel

Stadtebauliches und raumordnerisches
Vertraglichkeitsgutachten fiir die
Verlagerung und Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters

in Lahnstein

-Endbericht-

Verfasser:

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

Karlsruhe, 10. November 2015
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Im Auftrag von:

COBAU CONSULTANTS
Gesellschaft fiir Projektentwicklung und Projektmanagement

Auftragnehmer

1t +Handel =t

Dipl.-Ing.e Beckmann und Fohrer GbR

Horder Hafenstr. 11 Beiertheimer Allee 22 Markt 9

44263 Dortmund 76137 Karlsruhe 04109 Leipzig

fon 0231.8626890 fon 0721.14512262 fon 0341.92723942
fax 0231.8626891 fax 0721.14512263 fax 0341.92723943

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

In Lahnstein ist im Zuge einer langfristigen Standortsicherung die Verlagerung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl von der Koblenzer StraBe 27 -29 auf die
gegenuberliegende StraBenseite auf das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt ge-
plant. Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m? VKF. Das
Einzelhandelsvorhaben hat bereits die Schwelle der Grof3flachigkeit (800 m2 VKF/1.200 m?
BGF) tiberschritten. Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
I6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und ggf. Nachbarkom-
munen koénnen nicht per se ausgeschlossen werden.

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

Zur Klarung der Frage der Genehmigungsfahigkeit des Verlagerungs- und Erweiterungs-
vorhabens gilt es im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO
folgende wesentliche Aspekte zu tberprifen:

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

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

» Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Analyseergebnisse fur 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 gemaB EHK Lahnstein (2012).

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

* Einordnung des Vorhabens gemalB3 den Zielen und Grundsatzen des LEP IV Rhein-
land-Pfalz.

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

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

Untersuchungsraum

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

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

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

Einzelhandelsbestand

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

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

2 Im Folgenden abgekirzt als Drogeriewaren.

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

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

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse, bei welcher
die Stérken 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 fiir die
Nahversorgung in Koblenz werden nachrichtlich berlicksichtigt. Fir die Stadt Braubach liegt
keine entsprechende Rahmenplanung vor. Fiir das untersuchungsrelevante Braubacher
Stadtzentrum wurde dort auf Basis der aktuellen Gesetzesgrundlagen (BauNVO, BauGB,
LEP IV Rheinland-Pfalz) und der aktuellen Rechtsprechung ein zentraler Versorgungsbereich
im Bestand abgegrenzt.® Die Innenstadte und 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 gezahlt werden kann. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stidtebaulich-
funktionale Verbindung zwischen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/zentralen Versorgungs-
bereich.
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* branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Hahn
Retail Real Estate Report 2014/2015),

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

* die Berlicksichtigung 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 stddtebaulicher Auswirkungen im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes modifiziert.

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

Nachfrageanalyse

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

Auswirkungsanalyse

Die Ermittlung der durch das Erweiterungsvorhaben potenziell ausgelésten 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 Rickschlisse 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 flr
die Auswirkungsanalyse i. S. eines Worst Case-Ansatzes modifiziert wird (vgl. Kapitel 5.1).
Der anhand eines Marktanteilskonzepts maximal zu erwartende Vorhabenumsatz wird in die
Berechnung eingestellt. Mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung wird somit eine Worst
Case-Variante berechnet (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2).

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

Berticksichtigung 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 Berticksichtigung der Raumwiderstande und unter
Einbezug méglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Erweiterungsvorhaben und zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. strukturpragenden Angebotsstandorten, aufbereitet und in
ein absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

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

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

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

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

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

3.1 Stadt Lahnstein

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

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

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

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

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

Tabelle 1:  Die Bevélkerungsverteilung in Lahnstein

Niederlahnstein 7.458
Oberlahnstein und Hohenstadtgebiete 10.629
Summe 18.087

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

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am nordlichen Stadtrand von Lahnstein im Zentralen
Versorgungsbereich Koblenzer StraBBe. Der ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbegrenzung stellt eine Fachmarktagglomeration mit Schwerpunkt im Nah-
versorgungsbereich dar. Neben zwei Lebensmitteldiscountern sind u.a. ein Baumarkt, ein
Getrankemarkt, ein Drogeriemarkt, ein Bekleidungsfachmarkt und Backereien angesiedelt.
Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich tiber beide Seiten der Koblenzer Strale und
umfasst das Gelande der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt. Ein Teil des Firmengelandes soll
Standort fir das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Lidl werden. Derzeit liegt der
Lebensmitteldiscounter Lidl auf der gegeniberliegenden Stral3enseite westlich der Koblen-
zer StraBe.

Der ZVB Koblenzer Stra3e wird iberwiegend von Verkehrsschneisen begrenzt. Westlich des
ZVB Koblenzer Straf3e schlieBt hinter Bahngleisen ein Gewerbe- und Industriegebiet an. Im
Osten befindet sich ein kleines Wohngebiet, dahinter verlauft die B 42 mit angrenzendem
Kasernengelande und daran anschlieBend das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Stra-
Be. Nach Norden erstrecken sich Wohngebiete des Koblenzer Stadtteils Horchheim. Der
Stiden wird von Bahngleisen und der B 42 begrenzt, dazwischen befindet sich Wohnbebau-
ung und Gewerbeansiedlungen.

Verkehrlich wird der Standort tUber die Koblenzer StraBBe erschlossen, 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 StraBe selbst fiihrt weiter siidlich zum ZVB Nord in Niederlahnstein.

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

8 Einwohnerzahlen der Stadt Lahnstein, Stand 18.08.2015, nur Hauptwohnsitz.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort Ludl im ZVB Koblenzer StraBe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2015; Kar-
tengrundlage: ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP2002-10.
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4 Markt- und Standortanalyse

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

4.1 Einzugsgebiet

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

Das originare Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters umfasst v. a. Lahnstein
und die nordlich angrenzenden Koblenzer Stadtteile Horchheim, Horchheimer Hohe, Pfaf-
fendorf und Pfaffendorfer Hohe, sowie in geringerem AusmalBe 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 Siden
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 Straf3e) bzw. in Braubach (Lebensmitteldiscounter Netto) be-
schrankt.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet und wettbewerbsrelevante Anbi
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Quelle: Stadt + Handel 2015 auf Basis von OpenStreetMap - veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
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4.2 Untersuchungsraum und Wettbewerbsanalyse

Fir die genaue Einordnung des Erweiterungsvorhabens in die réaumlichen Strukturen der
Stadt Lahnstein sowie die der angrenzenden Kommunen ist es notwendig, das Erweite-
rungsvorhaben absatzwirtschaftlich in das jeweilige direkte und indirekte Umfeld
einzuordnen. Der nachfolgend abgeleitete Untersuchungsraum fir den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel stellt ein modelltheoretisches Konstrukt dar, welches auf den
jeweiligen Erlauterungen und Annahmen basiert.
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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 flr das Vorhaben ist weiter zu fassen als das Einzugsgebiet des
Vorhabens selbst. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch die Einzugsbereichsiiber-
schneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet
gebunden haben, mit dem Erweiterungsvorhaben hinsichtlich seiner absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichsiiberschneidung ergeben
sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse
der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden miis-
sen. Auf diesen Grundannahmen ist der Untersuchungsraum fir die Bewertung der
stadtebaulichen Vertréaglichkeit des Erweiterungsvorhabens abzuleiten.

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

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

Es ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort 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 Strale,
Lahnstein

In Niederlahnstein wird derzeit das Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBe entwi-
ckelt. Dort werden am 3. September 2015 ein Lebensmittelvollsortimenter Rewe mit
1.800 m2 VKF und ein angeschlossener Getrankemarkt mit rd. 500 m?2 VKF er&ffnet, weitere
Fachmarkte sind ebenfalls dort angesiedelt (u.a. Textildiscounter Kik, Danisches Bettenla-
ger). Fur den Lebensmittelvollsortimenter und den Getrankemarkt werden in Anlehnung an

?  Der Betrieb wird aufgrund seiner bevorstehenden Ersffnung als Bestandsbetrieb grundsatzlich beriicksich-
tigt. Siehe auch die nachfolgenden Ausfiihrungen im Text.

SEITE 63 VON 122 - STAND: 16. NOVEMBER 2016


k612102
Hervorheben

k612102
Hervorheben


ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

die von Stadt + Handel im Jahr 2012 erstellte Vertraglichkeitsanalyse'® zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in der Hermsdorfer Strale Umsatzprognosen erstellt. Die durch die
Neueroffnung beider Betriebe resultierende Umsatzumverteilung wird bei der Erstellung
der Umsatzprognose fir die erhobenen Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum grund-
satzlich berticksichtigt.

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

0 Stadt + Handel (2012): Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in Lahnstein. Dortmund.
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Abbildung 4 Untersuchungsraum des Erwelterungswrhabens
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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 fir die stddtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen untersuchungsrelevant:
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Lahnstein:
» Zentraler Versorgungsbereich Std
» Zentraler Versorgungsbereich Nord
» Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer Stra3e

= Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hermsdorfer StraBBe

Koblenz'':
= Zentraler Versorgungsbereich Asterstein

= Zentraler Versorgungsbereich Ehrenbreitstein

Braubach:
* Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Braubach'

Die Angebotsstrukturen dezentraler Standorte werden nachfolgend als sonstige Lagen
Lahnstein (darunter v. a. Aldi und Netto in der Braubacher StraBe, 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 Kaufkraftabschépfungspotenziale und der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen wird eine Umsatzermittlung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum des Vorhabens durchgefihrt.™

" Nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz (2009).

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

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

" Zur Methodik der Umsatzermittlung siehe Kapitel 2.

SEITE 66 VON 122 - STAND: 16. NOVEMBER 2016


k612102
Hervorheben


ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die daraus
resultierenden Umsatzschdtzungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren stellen sich wie in Tabelle 2 angefiihrt dar.

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

Nahrungs- und Genuss- ;
: Drogeriewaren
! mittel
43

ZVB Nord 6.250 35,5 1.050
ZVB Sud 150 1,1 < 50 <0,1
Lahnstein  ZVB Koblenzer Strale * 2.500 18,8 800 4,7
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBe  2.000 72 150 0,6
Sonstige Lagen 2.200 12,0 150 1,6
ZVB Asterstein 750 3,6 50 0,2
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 850 5:¢ 100 0,5
Sonstige Lagen 2.250 9.3 250 09
ZVB Stadtzentrum Braubach 200 1,4 < 50 < O 1

Braubach
Sonstige Lagen

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

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

Zwischenfazit Angebotsanalyse

= |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum eine
untersuchungsrelevante Verkaufsfliche von rd. 17.850 m2 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 Verkaufsflache von rd. 2.600 m? angesiedelt. Auf dieser Flache wird ein
Umsatz von rd. 13,0 Mio. Euro per anno generiert.

* Die Angebotsstrukturen in Lahnstein werden durch die Angebotsstrukturen des ZVB
Nord mit dem Globus SB-Warenhaus dominiert. Ebenfalls eine gewichtige Position
nimmt der ZVB Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbeschran-
kung mit den Discountern Aldi, Lidl, dem Getrankemarkt Toom sowie dem
Drogeriefachmarkt dm ein.
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= |m ZVB Siid sind die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen nur schwach aus-
gepragt und werden durch Bestandsbetriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
Fachgeschafte gepragt.

* Mit der Er6ffnung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe im Nahversorgungszent-
rum Hermsdorfer StraBe wird ab September 2015 ein weiterer wichtiger und
attraktiver Nahversorgungsstandort in Lahnstein geschaffen.

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

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

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

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

4.4 Nachfrageanalyse

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

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

Tabelle 3:  Kaufkraftkennzahlen im Untersuchungsraum

Lahnstein

Lahnstein 18.087 100,87 42,0 4.8

Koblenz

Asterstein 2.856 106.08 7.0 0,8

Ehrenbreitstein 2.036 Z 5,0 0,6

Horchheim 3.227 7,7 0,9

Horchheimer Hohe 2.039 4,9 0,6
103,94

Pfaffendorf 2.834 6,8 0.8

Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 0,8

Braubach

Braubach 3.012 99,78

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage Kaufkraftdaten IfH K&In 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 fir Lahnstein und Braubach im
Bundesdurchschnitt, fur Koblenz tber dem Bundesdurchschnitt.

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

4.5 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

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

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

Fir die Stadt Koblenz liegt das Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes fiir 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 flr einen potenziellen Nahversorgungsstandort im Bereich Horchheimer
Hohe und flir die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums Niederberg/Arenberg/
Immendorf nach dem Entwurf EHK Koblenz 2015 finden ebenfalls nachrichtliche Beriick-
sichtigung.

4.5.1 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Siid

Fir die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Std in Lahnstein wird auf die Aus-
flihrungen 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
kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgdiiter
verschiedener Qualitat bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsgiiter.

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

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

7 Nachfolgend abgekiirzt Entwurf EHK Koblenz 2015.
'®  Fur die Abgrenzung des ZVB Siid sei auf die entsprechende Abbildung im EHK Lahnstein (2012) auf S. 65

verwiesen.

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

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

Der zentrale Versorgungsbereich Siid 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.

Abbildung 5:  Zentraler Versorgungsbereich Siid in Lahnstein
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Quelle: EHK Lahnstein (2012), S. 66.

2 EHK Lahnstein (2012), S. 65f.
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4.5.2 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Nord

.Der zentrale Versorgungsbereich Nord umfasst den Ortskern Niederlahnstein nérdlich der
Lahn sowie den Teilbereich BriickenstralBe (siidlich der Lahn) mit dem Globus-SB-
Warenhaus als wesentlichen Einzelhandelsmagnet. In seiner Versorgungsbedeutung ist der
zentrale Versorqungsbereich einerseits etwas weniger bedeutend als der zentrale Versor-
gungsbereich Sid, gleichwohl trdgt das im Teilbereich BrickenstralBe des zentralen
Versorgungsbereichs gelegene Globus-SB-Warenhaus mal3geblich zur mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion von Lahnstein bel. '

.Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Suden (Teilbereich BrickenstralBe) den
Standortbereich des Globus-SB-Warenhauses und wird nach Siidosten und Osten durch die
StralBe Auf Briihl begrenzt. Die westlichen Bereiche der BriickenstralBe sind bis zur Begren-
zung durch die Bodewigstralle ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich zugehdrig. 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 verlaufenden
BahnhofstralBe pragender Bestandlteil des zentralen Versorgungsbereichs. Daher sind west-
lich und 0stlich der BahnhofstraBe sdmtliche Grundstiicke, die einen deutlichen
funktionalen oder stidtebaulichen Bezug zur Bahnhofstralle aufweisen, ebenfalls in der
raumlichen Fassung des zentralen Versorgungsbereichs enthalten (z. B. die Baublécke un-
mittelbar an der Lahnbriicke, die ndrdlich daran angrenzende FPlatzsituation an der
Einmiindung Johannesstral3e/Bahnhofstralle oder das Areal der Pfarrkirche St. Barbara
ndrdlich der Johann-Baptist-Stral3e).

Aufgrund der besonderen stadtgestalterischen Qualitit der Langgasse als iberwiegend fiir
FuBgéanger nutzbare Gasse und in Verbindung mit dem dort ansdssigen Einzelhandel ist
auch die Langgasse zwischen BahnhofstralBe und Sauergasse als Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs aufzufassen (einschlieBlich der begleitenden Grundstiicke in deren
gesamten Tiefe). Ebenso ist der Marktplatz (einschlieBlich der nérdlich, sidlich und Sstlich
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
libernehmen kann (etwa als Veranstaltungsort).

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

21 EHK Lahnstein (2012), S. 66.

2 FuBnote im Original: Der Markiplatz ibernimmt zudem bei Hochwasser die Funktion eines Abstellplatzes
fiir Pkw aus (berschwemmungsgefihrdeten Bereichen von Niederlahnstein; daher steht er fir Einzelhan-
delsansiedlungen nicht zur Verfligung.
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hohe Nutzungsvielfalt, da die Kdlner StralBe in nérdliche Richtung anbaufrei als Rampen-
bauwerk im Bogen (ber 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 dazugehérigen Ge-
trankemarkt handelt es sich um kleinere Fachgeschafte und Betriebe aus dem Lebensmittel-
handwerk.?® Mit Hauptsortiment Drogeriewaren ist kein Betrieb im zentralen
Versorgungsbereich Nord angesiedelt.

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

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

4.5.3 Lahnstein: Zentraler Versorgungsbereich Koblenzer StraBe

~Der zentrale Versorgungsbereich Koblenzer StralBe mit Zweckbestimmung und Sorti-
mentsbeschrankung umfasst die bestehende Einzelhandelsnutzung durch den Globus
Baumarkt ostlich der Koblenzer Strale, die Bestandsbetriebe westlich der Koblenzer Stral3e
und die Betriebsflichen des Drahtwerks, welche aufgrund des sich dort abzeichnenden
Produktionsriickgangs und konkreten Vorhabenplanungen in diesem Bereich als Potenzial-
fliche 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 nérdlich 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 Stral3e. Er reicht
auf der westlichen StralBenseite der Koblenzer Stralle vom Standort des Lebensmitteldis-
counters Aldi im Siiden bis zum Kreisverkehr in Hohe der IndustriestralBe im Norden. Auf
der Ostlichen Stral3enseite der Koblenzer Stral3e umfasst er das Geldnde des Globus Bau-
markts im Norden und schlieBt im Siden mit der Potenzialfliche der Drahtwerke
gegentiber dem Standort des Discounters Aldi ab. Damit umfasst der zentrale Versor-
gungsbereich sowohl die Bestandsstrukturen JSstlich und westlich der Koblenzer Stral3e wie
auch die Potenzialflache der Drahtwerke im Siidosten. %

Im zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe sind insgesamt sechs Betriebe der
Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel und ein Betrieb der Hauptwarengruppe
Drogeriewaren angesiedelt. Zu den grof3ten Anbietern zahlen Aldi, Lidl, Toom Getrénke-
markt und dm.

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

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

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

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

Am 3. September 2015 eroffnen im ZVB Hermsdorfer Straf3e ein Lebensmittelvollsortimen-
ter der Firma Rewe mit rd. 1.800 m2 VKF sowie ein Rewe Getrankemarkt mit rd. 500 m2
VKF. Weitere Fachmarkte sind dort ebenfalls angesiedelt (u.a. Textildiscounter Kik, Dani-
sches Bettenlager.
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Abbildung 8: Zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Nahversorgung Hermsdor-
fer StraBe in Lahnstein

[ e e

Ll

Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHK Lahnstein (2012), S. 85.

4.5.5 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Asterstein

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

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

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

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

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

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

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

*  Prifung der der Méglichkeiten zur Erweiterung der Stellplatzkapazitdten”
Quelle: Entwurf EHK Koblenz 20175, S.144.

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

4.5.6 Koblenz: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein

Beim zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein handelt es sich um ei-
nen gewachsenen Ortskern. Das Stadtteilzentrum liegt im rechtsrheinischen Stadtgebiet
von Koblenz und ist iber die B 42 von Lahnstein aus gut erreichbar. Der Einzelhandelsbe-
satz ist insgesamt sehr schwach ausgepragt, zudem sind zahlreiche Ladenleerstéande im ZVB
vorhanden. Mit Ausnahme von Lidl am sldlichen 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 stidliche Eingangsbereich am Kapuzinerplatz ist neu gepflastert. Die im
Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz erwartete ,spilirbare Belebung und Stérkung 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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Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein in Koblenz
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2009, S. 139 Foto Stadt + Handel 2015.

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

.Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

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

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

4.5.7 Nachrichtliche Ubernahme: potenzieller Nahversorgungsstandort Horch-
heimer Héhe und potenzielles / zu entwickelndes Nahversorgungs-
zentrum Niederberg/Arenberg/Immendorf gemall Entwurf EHK Koblenz
2015

Fiur den Fall einer Umnutzung der ehemaligen Gneisenau-Kaserne sowie des Kasernenge-
landes Fritsch fir Wohnzwecke wurden im Rahmen des Entwurfs EHK Koblenz 2015
potenzielle Nahversorgungsstandorte gepriift. Nachfolgende Abbildung gibt Auskunft Giber
die Lage des potenziellen / zu entwickelnden NVZ Niederberg/Arenberg/iImmendorf sowie
des potenziellen Nahversorgungsstandorts Horchheimer Héhe / Paffendorfer Héhe:
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Abbildung 13: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur Koblenz, Lage potenzieller Nahversor-
gungsstandorte und Nahversorgungszentren nach dem Entwurf EHK Koblenz
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Quelle: Entwurf EHK Koblenz 2015, S. 87.

Die Entwicklungspotenziale und Ziele fiir den Stadtteil Horchheimer Héhe lauten:

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

»  /nwertsetzung und Nachnutzung leer stehender Ladenlokale und ggt. Umnutzung”
Quelle:  Entwurf EHK Koblenz 2015, S.155.

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

» |, Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

»  Prifung der Ansiedlung eines zeitgemalBen Lebensmittelmarktes in einem der Stadt-
teile Niederberg, Arenberg oder Immendorf(...)"

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

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

Grundsatzlich ist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes im Stadtzentrum von Brau-
bach fraglich, ob es sich hier um einen zentralen Versorgungsbereich®® handelt. Falls dies
der Fall sein sollte, stellt sich die Frage, ob der Lebensmitteldiscounter Netto in der Hein-
rich-Schlusnus-StraBBe zu diesem zentralen Versorgungsbereich gezéhlt werden kann. Aus
fachgutachterlicher Sicht besteht derzeit keine stadtebaulich-funktionale Verbindung zwi-
schen dem Standort des Netto und dem Stadtzentrum/ zentralen Versorgungsbereich. Im
Stadtzentrum sind bislang nur kleinteilige Einzelhandelsangebote vorhanden, diese erstre-
cken sich Uberwiegend entlang der UnteralleestraBe und OberalleestraBe sowie der
RheinstraBBe (bis Ecke Friedrichstral3e). Der historische Marktplatz hat seine Handelsfunktion
verloren und besitzt nur noch Bedeutung fiir die gastronomische Nutzung und Beherber-
gungsbetriebe.

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

Abbildung 14: ZVB Stadtzentrum Braubach
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Kartengrundlage: OpenStreetMap - Veréffentlicht unter
CC-BY-SA 2.0; Foto Stadt + Handel 2013).

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

5.1 Projektdaten und Markanteilskonzept

Projektdaten

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

Tabelle 4:  Flachenprogramm des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Lebensmittelmarkt

| b

Nahrungs- und Genussmittel 831 437 1.268
Drogeriewaren 111 58 169
Sonstige Sortimente 166 87 253
Gesamt 1.108 582 1.690
Nahrungs- und Genussmittel 21 entfallt entfallt
Nahrungs- und Genussmittel 852 416 1.268
Drogeriewaren 11 58 169
Sonstige Sortimente 166 87 253

Gesamt 1.129 561 1.690

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

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

Herleitung eines Marktanteilskonzepts fiir das Ansiedlungsvorhaben

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

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

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

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

* Agglomerationseffekte durch die weiteren Bestandsstrukturen des ZVB Koblenzer
StraBe 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 auBerhalb des Einzugsgebiets i. H. v. 10 % ausgegan-
gen werden.

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

Lahnstein
Niederlahnstein 7.458 17,3 18 3,1
Oberlahnstein und

Hohenstadtteile e 4 s o
Koblenz

Horchheim 3.227 7.7 12 0,9
Horchheimer Hohe 2.039 49 12 0,6
Pfaffendorf 2.834 6,8 6 0,4
Pfaffendorfer Hohe 2.775 6,6 6 0,4
Asterstein 2.856 7,0 4 0 3

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. Getrénke, 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
CopEnnen 10.629 28 5 0,1

Koblenz

Horchheim 3.227 0,9 9 0,1

Horchheimer Hohe 2.039 0,6 9 0,1

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

Streuzufluss i. H. v. 10 %

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

Wie in den Marktanteilsberechnungen ersichtlich, generiert der Bestandsbetrieb Lidl

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

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

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat 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 Flachenproduktivitat erwirtschaften
kann. Die Flachenleistung des Bestandsbetriebs liber alle Sortimente dirfte ebenfalls deut-
lich Uberdurchschnittlich (aufgrund des Verkaufsflaichenanteils von Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 75 %) ausfallen.

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

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

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

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

» Agglomerationseffekten durch die weiteren Bestandsstrukturen des ZVB Koblenzer
StraBe

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

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

Lahnstein

Niederlahnstein 7.458 17,3 20 3,5
oo o 10.629 247 7 1,7
Koblenz

Horchheim 3.227 784 16 1,2
Horchheimer Hohe 2.039 49 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

Streuzufluss i. H. v. 10 % _

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

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

Héhenstadtteile 10,629 “B i 0.2
Koblenz

Horchheim 3.227 0,9 12 0,1
Horchheimer Hohe 2.039 0,6 12 0.1
Pfaffendorf 2.834 0,8 8 0,1
Pfaffendorfer Hohe 2.775 0.8 8 0.1
Asterstein 2.856 08 8 0,1

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

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

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

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

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

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir einen Lidl Lebensmitteldiscounter liegt bei
rd. 6.820 Euro/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 Uber alle Sortimente dlrfte ebenfalls
deutlich Gberdurchschnittlich (aufgrund des Verkaufsflachenanteils von Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 75 %) ausfallen.

32 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014.

SEITE 88 VON 122 - STAND: 16. NOVEMBER 2016



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Verlagerungs- und Erweite-
rungsvorhabens

Fir das Vorhaben ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, 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 Bebauungsplandnderung am Altstandort zukiinftig nur noch
Einzelhandel gemalB der Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012) fir den ZVB Koblenzer
StraBBe 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 verdndernden Marktanteile und damit die verdnderte
Umsatzleistung mit ein. Im Rahmen des fachlich korrekten Umgangs mit der Erweiterung
des Bestandsbetriebs gilt es Folgendes zu beriicksichtigen: Eine isolierte Betrachtung be-
grenzt auf die Vertraglichkeit der Erweiterungsfliche und deren Auswirkungen ist unzu-
lassig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat des gesamten Betriebs erheblich steigern 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 berticksichtigen.

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

Durch das dargestellte Vorgehen wird letztlich erreicht, dass der Umsatz des Erweiterungs-
betriebs, der mit einer hoheren Ausstrahlungskraft als der Bestandsbetrieb ausgestattet
sein wird, korrekt in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter 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 Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07)

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

Die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den sonstigen Sortimentsbe-
reichen des Vorhabens erscheint vor dem Hintergrund des geringen 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 Entwicklungsmdglichkeiten 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 G 0.5
Umsatzprognose Vorhaben 99 09
in Mio. Euro : :

Streuumsatzanteil i. H. v. 5 % 0.1 <0,1

!vagrtedungsrelevanter Umsatz 2.2 0.3
in Mio. Euro
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Tabelle 5 bis Tabelle 8 sowie voranstehender Ausfihrun-
gen.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

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

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

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

* Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

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

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
und den Standorten unter Berlicksichtigung der Raumwiderstéande aufbereitet und in ein
absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden so-
dann die Ergebnisse der Umsatzumverteilungswerte ermittelt. Die Umsatzumverteilung fir
die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums fiir die untersuchungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird nachfolgend dargestellt:
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Tabelle 10: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung fiir Bestandsstrukturen des Untersu-
chungsraums

 Umsatzumverteilung
g R
ZVB Nord 35,5 0,3 1
ZVB Sud 1,1 o ¥
Lahnstein ~ ZVB Koblenzer StraBBe ** 11,1 0,6 5
ZVB NVZ Hermsdorfer StraBBe 7,2 0,3 4
Sonstige Lagen 12,0 0,2 2
ZVB Asterstein 3,6 0,1 4
Koblenz ZVB Ehrenbreitstein 5.7 0,2 3
Sonstige Lagen 9.3 0,2 2
ZVB Stadtzentrum Braubach 1,4 i ol
Braubach -
Sonstige Lagen 2.8 S it

ZVB Nord 4,3 X %
ZVB Sud <0,1 ¥ %
Lahnstein ZVB Koblenzer StraBBe ** 4,0 0,1 2
ZVB NVZ Hermsdorfer Stral3e 0,6 * X
Sonstige Lagen 1,6 = 2
bl ZVB Asterstein 0,2 3 X
ZVB Ehrenbreitstein 0,5 % x
Sonstige Lagen 0,9 * a
ZVB Stadtzentrum Braubach <01 & X
Braubach :
Sonstige Lagen 0,3 # i

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

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

6.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

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

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

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiilhrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle mdglicher
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 tiber 10 % liegen. Notwendig zur Abwéagung ist die Darstellung der branchen-
bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

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

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

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

Die hochsten Umsatzumverteilungswerte entfallen in beiden Sortimentsbereichen sowohl
monetar wie auch prozentual auf die Angebotsstrukturen des ZVB Koblenzer StraBe. Im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist hiervon insbesondere der systemgleiche
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Wettbewerber Aldi betroffen, im Sortimentsbereich Drogeriewaren insbesondere der Dro-
geriefachmarkt dm. Beide Betriebe stellen sich als modern und leistungsféhig dar,
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben von einem der beiden Betriebe konnen 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 monetaren Umsatzumverteilungswerte stellen sich mit max. 0,3
Mio. Euro als moderat dar. Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf die restlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die restlichen Lagen
des Untersuchungsraums empirisch nicht nachweisbar (Umsatzumverteilung deutlich gerin-
ger als 0,05 Mio. Euro). Somit sind auch fiir diese zentralen Versorgungsbereiche und
Lagen vorhabenbedingte Betriebsaufgaben grundsatzlich nicht zu erwarten.

Die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche werden durch die Um-
satzumverteilungswerte ebenfalls nicht negativ beeintrachtigt. Die Entwicklung bzw.
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den angrenzenden Koblenzer Stadttei-
len und insbesondere in den entsprechenden zentralen Versorgungsbereichen werden
durch das Vorhaben nicht negativ beeintréchtigt: Grundsatzlich weisen die Koblenzer
Stadtteile aufgrund ihrer Einwohneranzahl und dem damit vorhandenen Kaufkraftpotenzial
endogene Entwicklungspotenziale fir 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
hierfiir waren ein modernes Angebot und eine gute Verkehrsanbindung. Die nachrichtlich
dargestellten Entwicklungsziele und Empfehlungen flr 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.

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBflichigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
fliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zuldssig, wenn dlies zur Sicherung der Grunadversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.

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

Einordnung des Vorhabens in Z 57

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

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grolBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Staditteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine
Liste 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 gegeniiberliegende StraBenseite auf das Gelénde der Drahtwerke Lahnstein. Beide
Standorte liegen im ZVB Koblenzer Straf3e.

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

Z 60

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

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.
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Einordnung des Vorhabens in Z 60

In Kapitel 6.1 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen 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 |V Rheinland-Pfalz.

Fazit zur landesplanerischen Einordnung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

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

6.3 Einordnung des Vorhabens in den Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

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

6.3.1 Einordnung in den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
2006

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

Z1

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

Zn

Durch die Ansiedlung von groB3flichigen Einzelhandelsbetrieben darf die Funktion be-
nachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot).
In Kapitel 6.1 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens auf die zentralen Versorgungs-
bereiche des Untersuchungsraums. Diese bilden die Grundlage flir die Beurteilung des
Nichtbeeintrachtigungsgebots.

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

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

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

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

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

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

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

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

G 40

Grol3fiachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der 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

Grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich dber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.
Das Vorhaben dient vorrangig der Versorgung der Bevolkerung von Lahnstein, wenngleich
auch die Bevolkerung der stidlichen rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteile im Einzugsge-
biet des Vorhabens liegt. Wie im Marktanteilskonzept ersichtlich (Tabelle 7, S. 36 und
Tabelle 8, S. 37), wird jedoch der liberwiegende Umsatz des Vorhabens durch Lahnsteiner
Kaufkraft generiert.

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

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

6.4 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lahnstein 2012

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

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

3 Zu den nachfolgenden Ausfilhrungen zum zentralen Versorgungsbereich Koblenzer Strale mit Zweckbe-
stimmung und Sortimentsbeschrankung sei auf Kapitel 6.1.4 des EHK Lahnstein (2012) verwiesen.

SEITE 98 VON 122 - STAND: 16. NOVEMBER 2016



ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 17A3/39 - KOBLENZER STRASSE
FUR DIE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 UND DER BEHORDEN GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB
STADTEBAULICHES UND RAUMORDNERISCHES VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN

Betrieben mit nahversorgungsrelevantem, innenstadtrelevantem und nicht innenstadtrele-
vantem Hauptsortiment zusammen, so dass ein relativ breites Warenspektrum gegeben ist.
Die aktuelle Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs liegt im Bereich der
Nahversorgung und - bedingt durch den Globus Baumarkt - in der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion von Lahnstein.

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

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

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

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

» | Sicherung sollte nicht mit Stillstand gleichgesetzt werden, sondern beinhaltet viel-
mehr eine stetige Fortentwicklung im Bestand. Insofern besteht stadtplanerischer
bzw. kommunaler Handlungsbedarf u. a. darin, die Standortrahmenbedingungen ge-
rade der siedlungsrdaumlich 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 mdglich bleiben, wenn (ber die Anwendung der stédtebaulichen
Instrumentarien gewahrleistet wird, dass sich durch den Wettbewerb die raumliche
Versorgungssituation nicht verschlechtert®® und wenn durch Neubau- oder Erweite-

¥ Beispiele fiir solche Standortrahmenbedingungen: GréBe und Zuschnitt des Ladenlokals, kundenfreundliche

Eingangsbereiche, gestalterisch ansprechende Immobilien und Grundstiicke, Erreichbarkeit, Stellplatzsitua-
tion, Anlieferung, Minimierung von méglichen Nachbarkonflikten etc.

3% Verschlechterungen kénnten etwa dann eintreten, wenn durch Neubau- oder Erweiterungsvorhaben Um-
satzumverteilungen zulasten bestehender Betriebe ausgelést werden, die wiederum ab bestimmten
Umverteilungswerten BetriebsschlieBungen im Umfeld des Vorhabens nach sich ziehen und hierdurch Li-
cken im nahraumlichen Versorgungsnetz der Wohnquartiere entstehen lassen kénnten.
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rungsvorhaben keine stédtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche 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-
beschréankung sowie der Empfehlungen zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur in
Lahnstein ist das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben wie folgt einzuordnen:

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

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

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

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

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

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

3% Durch Vorlage von stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Untersuchungen 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 fur den zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StraBe mit Zweckbestimmung
und Sortimentsbeschrankung. Es entspricht den Empfehlungen zur Fortentwicklung der
Nahversorgungsstruktur in Lahnstein.

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

~Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment...
» /st einerseits in den zentralen Versorqungsbereichen Nord und Siid anzusiedeln.

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

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

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

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

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

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

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Zielstellungen und
Empfehlungen des EHK Lahnstein (2012).
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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 StraBenseite auf das Geldnde der Firma Drahtwerk C.S. Schmidt geplant.
Vorgesehen ist dabei eine Erweiterung von aktuell 1.108 m? auf 1.690 m2 VKF. Der Vorha-
benstandort wie auch der Bestandsbetrieb liegen nach dem EHK Lahnstein (2012) im
Zentralen Versorgungsbereich Koblenzer StralBe mit Zweckbestimmung und Sortimentsbe-
schrankung.

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

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 fir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren ermittelt. Die Berechnungen erfolgten unter Verwendung eines Worst Case-
Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass

* anhand des Marktanteilskonzepts fiir 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 Entwicklungsmdég-
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 Entwicklungsmdglichkeiten der
Nahversorgungsstrukturen in Lahnstein und in Nachbarkommunen - insbesondere in
den an Lahnstein nérdlich angrenzenden, rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteilen —
sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben ist wie folgt hinsichtlich der Zielstellungen
des EHK Lahnstein (2012), der Ziele und Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald und der Ziele und Grundsatze des LEP IV 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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7 ERGEBNIS DER VEREINFACHTEN RAUMORDNERISCHEN PRUFUNG

STRUKTUR- UND

GENEHMIGUNGSDIREKTION
ABH

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

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,
Dusseldorf, vertreten durch die Geschéftsfiihrer Herrn Florian Altmann, den Antrag
auf vereinfachte raumordnerischen Priifung gestellt. Sie wurden mit Schreiben vom
17.11.2015 an diesem Verfahren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme zu

den vorgelegten Planunterlagen gebeten.

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

um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

o, ;{S’/ 73

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 StraBe

Inhaltsverzeichnis Seite
: 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 - Zentralitdtsgebot 8
4.2 Ziel Z58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot 8
4.3 Ziel Z60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot 10
44 Ziel Z61 LEP IV - Agglomerationsverbot 14
S Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung 15
6. Hinweise zum weiteren Vorgehen 16

Anlage 1 - Ubersichtslageplan (MaRstab 1: 30 000)

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

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

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

Zur Historie:

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

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 fir Sportartikel zu den Zielen der Raumordnung

konnte in Rahmen der vereinfachten raumordnerischen Priifung aufgrund der fehlen-
den gutachterlichen Untersuchung nicht geprift werden.
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2. Beteiligungsumfang

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

e Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises

 Stadtverwaltung Lahnstein

e Verbandsgemeindeverwaltung Loreley

e Stadtverwaltung Braubach

» VVerbandsgemeindeverwaltung Nassau

e Stadtverwaltung Nassau

e \Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems

e Stadtverwaltung Bad Ems

o Stadtverwaltung Koblenz

e Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

¢ VVerbandsgemeindeverwaltung Rhein-Mosel

e Stadtverwaltung Rhens

e Kreisverwaltung des Rhein-Hunsrick-Kreises

» Stadtverwaltung Boppard

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

e Industrie- und Handelskammer Koblenz

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

¢ Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

sowie bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord:

e Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht Koblenz

¢ Referat 33 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Montabaur

¢ Referat 42 - Obere Naturschutzbehérde

« Referat 43 - Obere Bauaufsichtsbehoérde
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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
MaRnahmen 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 erflllt zu sein. Die
vorgelegten Unterlagen seien schlissig und stellten die Grundlagen nachvollziehbar
dar.

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Nassau wurden weder Anregungen
noch Einwendungen vorgebracht.

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

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

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

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

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

Die Flache sei bereits jetzt volistandig versiegelt, so dass die Summe des Oberfla-
chenwasserabflusses nicht erhoht 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 kdénne dem Flurkartenauszug (Anlage 2 — nur fir 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 kdnnen sich zu den Darstel-
lungen zu Schadstoffinventar und Ausdehnung der Altablagerungen Anderungen er-
geben.

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

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

Im Bereich des kartierten Altstandortes wurde in den Jahren 1995 bis 1997 ein Bau-
markt errichtet. Der Bereich wurde im Vorfeld orientierend untersucht. Im anstehen-
den Boden auBerhalb der 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 maRgebliche Beeintrachtigung von Verkehrsfluss und Ver-
kehrsqualitat gegeniiber heute nicht zu erwarten sei.

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

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

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

4. Raumordnerische Bewertung und Abwagung

Die raumordnerische Bewertung des geplanten Vorhabens ,Verlagerung des Lidl-
Marktes" in der Stadt Lahnstein im Bereich zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
,Koblenzer StralRe 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 fir die raumordnerische Entscheidung relevan-
ten Ergebnisse des stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutach-
tens der Stadt+Handel und die im Rahmen der Anhérung vorgebrachten Bedenken
und Anregungen beriicksichtigt.

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

Die Einzelhandelskonzepte wurden jeweils mit der Regionalplanung und mit den
Nachbarkommunen abgestimmt. In diesen Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass nach dem Ziel Z 58 des LEP |V die Festlegung der ZVB von den zentralen Or-
ten in_Abstimmung mit der Regional- und Landesplanung erfolgen muss. Eine Zu-
stimmung zum Einzelhandelskonzept ist hierbei nicht erforderlich, da die Verantwort-
lichkeit zur 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 Priifung dar.
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41 Ziel Z57 LEP IV - Zentralitiatsgebot

,Die Errichtung und Erweiterung von Viorhaben des groB3fidchigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitétsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsflache kommen nur in Mittel-und Oberzentren in Betracht. (...)."

Die Stadt Lahnstein ist im LEP [V als Mittelzentrum ausgewiesen und nach dem
Ziel Z 40 des LEP 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 2006) ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groflflachigen
Einzelhandels nur in zentralen Orten zuldssig.

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

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

Ein ZVB kann sowohl aus konkreten Planungen als auch aus vorhandenen értlichen
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) (veroffentlicht in BT-Drs 15/ 2250, Seite 54) zentrale Versorgungsbe-
reich sich insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellun-
gen und Festsetzungen in den Bauleitplanen oder aus Festlegungen in den Raum-
ordnungsplénen ergeben. Sie kénnen sich aber auch aus sonstigen planungsrecht-
lich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen erge-
ben. Das beschlossene EHK der Stadt Lahnstein verdeutlicht mit der Festlegung des
Standortes Koblenzer StralRe als ZVB eine stadtebaulich konzeptionelle Festlegung.

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

Laut dem EHK 2012 der Stadt Lahnstein ist dieser ZVB neben dem bereits beste-
henden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor allem flr bedarfsgerechte
Fachmarktansiedlungen vorgesehen. Fur 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 |V fiir die Landesplanung und nach dem
Ziel Z 1 zum Kapitel 2.2.5 des RROP 2006 fiir die Regionalplanung erfiillt.

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

4.3 Ziel Z60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Standortgemeinde Lahnstein:

Wie im EHK der Stadt Lahnstein (Seite 59) nachzulesen, stellt der ZVB Siid das
stadtebauliche Hauptzentrum des Mittelzentrums Lahnstein dar und Gbernimmt eine
gesamtstadtische und tberértliche Versorgungsfunktion im mittelzentralen Einzugs-
bereich mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche.
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In der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel wird angegeben, dass die Um-
satzumverteilungen auf vier kleine Betriebe entfallen und dass die monetéare 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 Briickenstralle. 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-
ckenstraRe des ZVB wiederum Ubernimmt im Besonderen die Versorgungsfunktion
fur die Stadt Lahnstein durch den mittelzentralen Einzugsbereich beziehungsweise
mittelzentrale Versorgungseinrichtungen. Grund hierfir ist vor allem der anséssige
Globus-SB-Warenmarkt.

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

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

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

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

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

Stadt Koblenz:

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

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

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

Beim ZVB ,,Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein“ handelt es sich um einen gewach-
senen Ortskern mit iberwiegend historischer Bebauung. Zum Zeitpunkt der Einzel-
handelserhebung zum EHK der Stadt Koblenz war der ZVB vor allem durch einen
kleinteiligen, aufgelockerten Geschéaftsbesatz und nicht unerheblichen Leerstand ge-
pragt (vgl. EHK Koblenz Seite 136). Seitdem hat sich ein Lidl-Lebensmitteldiscounter
als Ankerbetrieb fir 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 wiirde. Hier wurde durch Stadt+Handel ein faktischer ZVB ange-
nommen, dem im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nicht widersprochen wurde.
Laut dem Vertraglichkeitsgutachten von Stadt+Handel sei die Einzelhandelsfunktion
trotz der Kategorisierung als Grundzentrum als gering einzustufen und beschranke
sich weitgehend auf die Sicherung der Nahversorgung.

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

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

4.4 Ziel Z 61 LEP IV - Agglomerationsverbot

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

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

Gemal Grundsatz G 56 soll die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Ver-
sorgung der Bevélkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleis-
tungen durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenverteilung in
den mittelzentralen Verblinden 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 fir einen solchen zentralen Ort zulassige Verkaufsflachengréfe.

5. Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Die geplante Lidl-Verlagerung in der Koblenzer StralRe 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
gemdR 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 Prifung stellt ein sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung nach § 3 Ziffer 4 Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Es
entfaltet gegeniiber dem Trager der Planung oder MalRnahme und gegeniiber Ein-
zelnen keine unmittelbare Rechtswirkung und ersetzt nicht Genehmigungen, Plan-
feststellungen und sonstige behérdliche Entscheidungen nach anderen Rechtsvor-
schriften.

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

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

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

Fur die Durchfilhrung dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung werden Ge-
buhren nach der Landesverordnung tber 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 beriicksichtigt werden. Hierzu verwies das MBWWK

insbesondere auf den fiir das Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal entwickelten
.Leitfaden Farbkultur®.
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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.

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

Im Auftrag

D tu,

Daniela Gottreich
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8 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 gemdf8 § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklédrung beizu-
fiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde.

9 BEARBEITUNGSVERMERK

DIE BAULEITPLANUNG WIRD BEARBEITET VON

STADTVERWALTUNG LAHNSTEIN
FACHBEREICH 1 - STADTENTWICKLUNG
LAHNSTEIN, 16. NOVEMBER 2016
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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