Raumordrerisches Prifergebnis | Einzelhandelsvorhaben Hermsdorfer Straie” Stadt Lahnstein

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Koblenz, den 27.08.2012
Az.: 41-141-00-075

Raumordnerisches Priifergebnis gem. § 16 Raumordnungsgesetz
(ROG) i.V. m. § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG)

fiir das Vorhaben , Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankefach-
markt und weiteren Fachmérkten* in der Stadt Lahnstein, Bereich ,Hermsdor-
fer Stralle®
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1.  Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Priifung

Das Stadtplanungs- und Ingenieurbiiro Dr. Sprengnetter und Partner GbR, Brohi-
Liutzing hat im Auftrag von Herrn Harald Halfen, Ochtendung mit dem Schreiben vom
14.05.2012 die Durchfiihrung einer vereinfachten raumordnerischen Priiffung gemal
§16 ROG iV.m. §18 LPIG beantragt. In diesem Verfahren soll die
Raumvertraglichkeit der geplanten MaRnahme gepriift werden.

Der Investor plant eine Einzelhandelsansiedlung innerhalb des im Einzelhandels-
konzept (EHK) der Stadt Lahnstein dargestellten Zentralen Versorgungsbereichs
(ZVB) fur die Nahversorgung mit einem Lebensmittelvollsortimenter von 1.800 m?
Verkaufsflache (VKF), einem Getrankefachmarkt von 500 m? VKF, einem
Bekleidungsfachmarkt von 660 m? VKF, einem Fachmarkt fiir Bettwaren/Mébel von
800 m?® VKF, einem Zoofachmarkt von 800 m? VKF sowie einem Fast-Food-
Restaurant. Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Prifung sind die
geplanten Einzelhandelsnutzungen.

2. Beteiligungsumfang

Mit Schreiben vom 16.05.2012 wurden die nachstehenden Stellen in diesem Verfah-
ren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 22.06.2012 gebeten:

s Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald.
o Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises

¢ Stadiverwaltung Lahnstein

« Verbandsgemeindeverwaltung Braubach

e Stadtverwaltung Braubach

s Verbandsgemeindeverwaltung Nassau

o Stadtverwaltung Nassau

e Stadtverwaltung Koblenz

e Kreisverwaltung Mayen Koblenz

o Verbandsgemeindeverwaltung Rhens

s Stadiverwaltung Rhens

s Kreisverwaltung des Rhein-Hunsriick-Kreises
¢ Stadtverwaltung Boppard

o Einzelhandelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e V.
» Industrie- und Handelskammer zu Koblenz
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sowie bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord:
¢ Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht Koblenz
« Referat 32 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Koblenz
o Referat 42 - Naturschutz
o Referat 43 - Bauwesen.

Die Stadtverwaltung Bad Ems wurde mit Schreiben vom 11.06.2012 nachbeteiligt
und gebeten bis zum 29.06.2012 Stellung zu nehmen.

Die Stadt Koblenz sowie die Stadt Bad Ems baten um Fristverlangerung, um die
Stellungnahmen in den kommunalen Gremien beraten und beschlieRen zu kénnen.
Eine Fristverlangerung bis 09.07.2012 wurde gewéahrt.

3. Zusammenfassung der Stelilungnahmen

Die Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten dienen dem Zweck, das 0.9. raumbe-
deutsame Vorhaben hinsichtlich seiner Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der
Raumordnung zu Gberprifen und mit anderen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen unter den Gesichtspunkten der Raumordnung aufeinander abzustim-
men (Raumvertraglichkeitspriifung). Sie werden nachstehend zusammengefasst
wiedergegeben.

3.1 Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren

Aus Sicht der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald liegt der Standort
innerhalb eines Gewerbegebietes; mit der Anpassung des Flachennutzungsplans soll
am 0.g. Standort eine Sonderbaufldche fiir Einzelhandel in der Grélke von 5 ha aus-
gewiesen werden.

Die Planungsgemeinschaft gibt an, dass damit u.a. ca. 3.000 m? VKF mit innenstadt-
relevantem Einzelhandel angesiedelt werden sollen, einschliefllich der Sortimente fiir
den kurzfristigen Bedarf.

In der Stellungnahme der Planungsgemeinschaft vom 24.11.2011 zum EHK der
Stadt Lahnstein sei folgende Aussage getroffen worden:
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---Insofern kénnen wir die vorgeschiagene Ausweisung der Hermsdorfer Strafie als
Ergénzungsstandort (i.S.d. LEP V) unferstiitzen, auch weil der geplante Bereich
vollstandig von einem Gewerbegebiet (berplant ist. Mit der Funktion eines Ergén-
zungsstandortes fir diesen Bereich kénnte ein geeigneter Standort fiir Betriebe mit
Sortimenten geschaffen werden, bei denen im Konzept Versorgungsdefizite festge-
stellt wurden. Nach baurechtlichen Vorgaben wére innenstadtrelevanter Einzelhandel
lediglich unterhalb der Grol3flachigkeit zuldssig.*

Mit Schreiben vom 20.12.2011 habe nach Angaben der Planungsgemeinschaft die
Stadt Lahnstein mitgeteilt, dass nach dortiger Abwzgung die im Konzeptentwurf vor-
gesehene Doppelfunkiion des Standorts Hermsdorfer Stralie zuriickgenommen wur-
de und als ZVB Nahversorgung dargestellt wird. Diese Wiirdigung bzw. Entschei-
dung sei durch die Planungsgemeinschaft zur Kenntnis genommen worden.

Aus Sicht der Planungsgemeinschaft lasse sich ein Teil der geplanten Markie aller-
dings nicht mit dem Begriff der Nahversorgung vereinbaren, denn begrifflich handele
es sich hierbei um die wohnungsnahe Grundversorgung bzw. die Versorgung der
Burger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen/taglichen Bedarfs: das hie-
e die wesentliche Zweckbestimmung des Sondergebietes (Nahversorgung) miisse
struktureil gewahrt bleiben,

Auch unter Berlcksichtigung der festgesteliten Zentralitstswerte im Bereich der Nah-
versorgung hélt die Planungsgemeinschaft die geplante Ausweisung von 1.800 m?
VKF fir Gberdimensioniert und sollte orientiert an der standortnahen Wohnbevélke-
rung ‘bemessen werden. Auf Grund der verkehrsglinstigen Lage - Oberregional be-
deutsame Verbindung Bundesstralle B 42 - an der Stadigrenze zum Oberzentrum
Koblenz stelit sich fur die Planungsgemeinschaft die Frage nach negativen Auswir-
kungen auf angrenzende Stadtteilzentren. Eine interkommunale Kooperation ware
wlinschenswert.

Die Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises teilt mit, dass nach Prifung der
Planunterlagen zu dem Vorhaben keine Bedenken vorzutragen sind.

Die Stadtverwaltung Lahnstein hat keine Stellungnahme abgegeben.

Die Verbandsgemeindeverwaltung Braubach tragt fiir sich und die Stadt Brau-
bach keine Bedenken und Anregungen vor, da sie die geplanten Vorhaben aufgrund
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der Einstufung der Stadt Lahnstein als Mittelzentrum und den Vorgaben des Regio-
nalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald als vertraglich bewertet.

o

Die Verbandsgemeindeverwaltung Nassau und die Stadt Nassau haben keine
Stellungnahme abgegeben.

Die Stadtverwaltung Koblenz hat die von der Stadt Lahnstein beabsichtigte Pla-
nung in ihrem Fachbereichsausschuss IV am 19.06.2012 vorgestellt und erortert.
Seitens der Stadt Koblenz werden erhebliche Auswirkungen auf die noch bestehen-
den Einzelhandelseinrichtungen in Horchheim, auf der Horchheimer Héhe, in Pfaf-
fendorf und auf der Pfaffendorfer Hohe befurchtet. Die Stadt Koblenz gibt an, dass
der im EHK der Stadt Koblenz festgelegte ZVB ,Stadtteilzentrum Asterstein® eben-
falls betroffen sei. Die im Gutachten von Stadt+Handel vermerkte geringflgige Aus-
wirkung auf das Stadtteilzentrum Asterstein (Seite 53) werde so von der Stadtverwal-
tung nicht mitgetragen. Die Stadt Koblenz erklart, dass das Stadtteilzentrum Aster-
stein ein relativ kleines Nahversorgungszentrum sei, das auch Versorgungsaufgaben
flr die Stadtteile Arzheim und Pfaffendorfer Héhe mit Obernimmt. Im Wesentlichen
muisse aus Sicht der Stadt Koblenz dieses Nahversorgungszentrum stabilisiert wer-
den und von daher sei zu beflirchten, dass auch Umsatzverteilungen kleiner als 10
% zu einer Schéadigung bis hin zur Aufgabe dieses Stadtteilzentrums fihren werden.
Des Weiteren wird durch die Stadt Koblenz darauf hingewiesen, dass im Zuge der
Stadtentwicklung die Absicht bestehe, im Bereich der Pfaffendorfer Héhe zur dorti-
gen Sicherstellung der Grundversorgung eine Einzelhandelsansiedlung fir den tagli-
chen Bedarf vorzunehmen. Dieses Vorhaben wirde durch die von der Stadt Lahn-
stein geplante Entwicklung erheblich beeintrachtigt. Vor diesem Hintergrund wider-
spricht die Stadt Koblenz der Gutachteraussage, dass das von Lahnstein geplante
Vorhaben kongruent zu Ziel Z 60 (Nichtbeeintrdchtigungsgebot) des LEP 1V sei. Dar-
Uber hinaus stelit die Stadt Koblenz fest, dass auch ein Verstof? gegen den Grund-
satz G 41 des Entwurfes des neuen regionalen Raumordnungsplanes vorliege. Nach
Angabe der Stadt Koblenz wird auf Seite 57 des Gutachtens von Stadt+Handel ange-
fuhrt, dass die Bevdlkerung der Koblenzer Stadtteile Horchheim und Horchheimer
Hoéhe im Einzugsgebiet des Vorhabens liegen und somit auch auf die dortige Versor-
gung abgezielt wird. Damit wirde der Versorgungsbereich des geplanten Vorhabens
wesentlich Uber die eigentliche Standortgemeinde Lahnstein hinausgehen und die
aktuell in Planung befindliche Ausweisung der Stadt Koblenz fir die Stadtteile
Horchheim/Horchheimer Héhe und Pfaffendorfer Hohe werde damit erheblich beein-
trachtigt.

SGO Nord | Referat 41 | 27.08.2012 5126



Raumordnerisches Prifergebnis | Einzelhandelsvorhaben Hermsdorfer Strale” Stadt Lahnstein

Die Kreisverwaltung Mayen Koblenz, die Verbandsgemeindeverwaltung Rhens,
sowie die Stadt Rhens haben keine Stellungnahme zum Verfahren abgegeben.

Vorbehaltlich der positiven Stellungnahme der Stadtverwaltung Boppard (die keine
Stellungnahme abgegeben hat) bestehen aus Sicht der Kreisverwaltung Rhein-
Hunsriick-Kreis gegen die geplante Einzelhandelsansiedlung in der Stadt Lahnstein
keine Bedenken.

Der Einzelhandelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e.V. hat keine Stel-
lungnahme abgegeben.

Die Industrie- und Handelskammer zu Koblenz {IHK Koblenz) weist darauf hin,
dass sie bereits im Zusammenhang mit dem im vergangenen Jahr erarbeiteten EHK
der Stadt Lahnstein in ihrer Stellungnahme zum Vorhaben (Schreiben an die Stadt-
verwaltung Lahnstein vom 08.11.2011) bemerkt habe, dass es fiir Lahnstein wichtig
wéare, neben dem grolden Anbieter Globus Handelshof einen Lebensmittelvollsorti-
menter als sinnvolle Angebotsergdnzung anzusiedeln. lhrerseits bestehen Zweifel
daran, ob der wenig Entegrierte Standort ,Hermsdorfer Strafie" mit seiner extremen

Randlage hierfr geelgnet erscheint — - vor aliem mit Blick auf die nach Auffassung der

Blick auf die im EHK genannten Umsetzungsempfehfungen zur Zusammenlegung
von Ladenlokalen im Bestand, durch horizontale und vertikale Vergréferung oder
Neubau® — wirklich alle Optionen ausgelotet wurden. Die [HK Koblenz ist der Auffas-
sung, dass in der Tat die (Wieder)Belebung der innerstadtischen (Han-
dels)Strukturen von Lahnstein ein ganz wichtiges Ziel sein musse. Das heillt: Es
muissen aus ihrer Sicht alle M&glichkeiten zur Ansiedlung von attraktivem Lebensmit-
teleinzelhandel in den Kernbereichen von Ober- und Niederlahnstein ernsthaft ge-
prift werden. Nach Angabe der IHK Koblenz entdecken entsprechende Anbieter hin-
sichtlich der Grolke der Verkaufsflache in den letzten Jahren wieder die Innenstédte
und hatten dazu flexiblere Konzepte entwickelt, abgestimmt auf die dortigen Fla-
chenpotenziale. Diese Mdglichkeiten sollte aus ihrer Sicht nicht ungeprift gelassen
werden.

Es wird dabei nochmals betont, dass sie den ZVB ,Nahversorgungszentrum Herms-
dorfer Strale” nach wie vor als nicht optimal integriert betrachte. Sie empfiehlt eine
Ausrichtung und Dimensionierung des Vorhabens, die der Zweckbestimmung Nah-
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versorgung fir Siedlungsbereiche rund um diesen Standort angemessen ist. Die IHK
Koblenz verweist hierzu auf die Empfehlung im schon genannten EHK der Stadt
Lahnstein auf Seite 71: ,Potenzielle Nahversorgungsvorhaben am Vorhabenstandort
solltenn eine dberwiegende Nahversorgungsfunktion erfiillen.” Bei Betrachtung des
Einzugsbereichs habe die IHK Koblenz ob der Dimensionierung des Vorhabens und
seiner Ausstrahlung Zweifel daran, ob hier lediglich eine ,iberwiegende Nahversor-
gungsfunktion® gegeben ist.

Da die IHK Koblenz ein nahversorgungsrelevantes Angebot an diesem Standort
grundsatzlich fur sinnvoll erachtet, stellt sich nach ihrer Ansicht die Frage, ob im Sin-
ne einer vollumfanglicheren Nahversorgung durch den ZVB ,Nahversorgungszent-
rum Hermsdorfer StraRe” nicht doch weitere naHmvérsorgungsrelevante Sortimente in
kleinen Annexbetrieben in der Vorkassenzone des Lebensmittelvollsortimenters zu-
gelassen werden konnen. Voraussetzung hierflir wére allerdings, dass im Vorfeld
Uberpriift wird, ob dadurch den kleinteiligen Bestandsstrukturen der Oriskerne von
Nieder- und Oberlahnstein als zentrale Versorgungsbereiche Schaden entsiiinde. An
dieser Stelle mochte sie aber auch darauf hinweisen, dass Zeitungen, Zeitschriften,
Tabakwaren und Schnittblumen bereits jetzt bei der nahe gelegenen Tankstelle an
der Bundesstralie B 49 gekauft werden kdnnen.

Die Zusatzfunktion eines Erganzungsstandortes fur den Standort ,Hermsdorfer Stra-
Re* wird von der IHK Koblenz weiterhin kritisch gesehen. Eine geringfligige Ergan-
zung mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten sei angesichts der besonderen
Struktur der Stadt Lahnstein mit Flachen- und Immobilien-Engpéssen insbesondere
fr grol¥fiachigen Einzelhandel akzeptabel.

Um Entwicklungsmdéglichkeiten der Ortskerne von Niederlahnstein, insbesondere je-
doch von Oberlahnstein, zu schitzen, lehnt die IHK Koblenz einen Bekleidungs-
fachmarkt ab. Bekieidung und Schuhe seien innanstadtreEevante Sortimente. Ferner

samtvorhaben angestrebten Synergneaﬁekte fur zZu medrsg hélt, Ihrer Erfahrung nach
und auf Basis aktueiler Fachliteratur diirften Flachenproduktlwtaten von 3.000,- €/m

bis 3.500 €/m fur emen Bekleldungsfachmarkt an diesem Standort reaﬂs’nsch sein.

Grundsétzlich wnrd empfohlen, aus Ricksicht auf die gewlinschte positive Entwick-
lung der Ortskeme von Nlederlahnstem und Oberlahnstein am Standort, Hermsdorfer
Strake" auf die Ansnedlung von mnenstadtreievanten Sortamenten zu verzzchten
Hilfsweisend wird durch die IHK Koblenz angemerkt, dass - wie in der Planung vor-
gesehen - die Summe der innenstadtrelevanten Scrtimente am Standort ,Hermsdor-
fer Stralke" die Grenzen zur Grof¢flachigkeit nicht iberschreiten diirfe und innenstadt-
relevante Randsortimente restriktiv behandelt werden miissen.
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Das Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht Koblenz der SGD Nord gibt an,
dass aus Sicht des Immissionsschutzes zu dem Vorhaben zum gegenwartigen Zeit-
punkt weder Anregungen noch Bedenken bestehen.

Dabei wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Nahe zu Wohngehieten bei Reali-
sierung des Vorhabens ein Larmkonflikt nicht auszuschlieRen sei. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung wére hierzu ggf. ein Einzelgutachten einzuholen.

Aus Sicht des Referates 32 - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Kobienz der SGD Nord sind von der Planung keine Oberflachenge-
wasser, Schutzgebiete oder kartierte Altablagerungsfidchen betroffen. Fiir den Be-
reich bestehe bereits ein Bebauungsplan ,Gewerbepark Hermsdorfer Strafie”. Die
Ver- und Entsorgung sei gesichert. Die geplante Nutzungsénderung habe zunéchst
keine nachteiligen wasser- und abfallwirtschaftlichen Auswirkungen.

Hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers seien im rechtsgiltigen Be-
bauungsplan Versickerungsflachen festgesetzt. Bei der Bebauungsplandnderung
seien die erforderlichen Anpassungen vorzunehmen, um die den wasserwirtschaftii-
chen Zielvorgaben entsprechende, ordnungsgemaéfie Rickhaltung des Oberflachen-
wassers sicher zu stellen.

Das Referat 42 — Naturschutz der SGD Nord hat keine Stellung zum Verfahren ge-
nommen.

Das Referat 43 — Bauwesen gibt in seiner Stellungnahme an, dass aus stadtebauii-
cher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen die geplante Einzelhandelansied-
lung bestehen.

Auch wenn die ,Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse flr die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Lahnstein® zu dem zusammenfassenden
Ergebnis komme, dass ,negative stédtebauliche Auswirkungen auf den Bestand
nicht zu erwarten sind®, so ist nach Einschatzung des Referats Bauwesens dennoch
zu beflrchten, dass das Vorhaben aber auch nicht dazu beitragen werde, die Ent-
wicklungsmdéglichkeiten des ZVB Sid (Oberlahnstein) ,als Motor fir die reine Ver-
sorgungsfunktion der Stadt" zu férdern, noch den Teil des nérdlich der Lahn gelege-
nen ZVB Nord (Ortskern Niederlahnstein) wiederzubeleben.

SGD Nord | Referat 41 | 27.08.2012 §126



Raumordnerisches Priifergebnis | Einzelhandelsverhaben ,Hermsdorfer StrafRe” Stadt Lahnstein

Von Seiten der Verbandsgemeinde Bad Ems und der Stadt Bad Ems werden,
nach der Vorlage im Verbandsgemeinderat Bad Ems und im Stadtrat Bad Ems, zu
dem vorliegenden Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung der geplanten
Einzelhandelsansiedlung ,Hermsdorfer Stralte” in der Stadt Lahnstein keine Stel-
tungnahmen abgegeben.

3.2 GegendufBerung des Antragstellers zu Stellungnahmen der Stadt Koblenz
sowie der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz

Mit Schreiben vom 05.07.2012 wurde der Antragsteller um Stellungnahme zu den
Bedenken in den Stellungnahmen der Industrie und Handelskammer zu Koblenz vom
05.07.2012 sowie der Stadt Koblenz vom 26.06.2012 gebeten.

Zur Stellungnahme der Stadt Koblenz erwidert der Aniragstelier, dass fiir ithn die vor-
getragenen Bedenken aus Sicht der Stadt Koblenz grundsatzlich nachvollziehbar, in
der Sache aber nicht zutreffend seien. Die Stadt Koblenz fihre an, dass erhebliche
Auswirkungen auf die noch bestehenden Einzelhandelseinrichtungen in den Koblen-
zer Stadtieilen beflrchtet werden. Der Antragsteller betrachtet es als richtig und un-
streitig, dass auch Umsatzumverteilungen unter der 10 % Schwelle Folgen fir beste-
hende Einzelhandelsstrukturen haben kbénnen. Im vorliegenden Fall allerdings seien
die monetaren und prozentualen Umsatzumverteilungen derart niedrig, dass hier-
durch weder der Bestand noch die Entwickiungsperspektiven flr das Stadtteilzent-
rum Asterstein und die Entwicklung in den Koblenzer Stadtteilen geféhrdet wéren.

Auf der Seite 48 in Tabelle 14 der Vertraglichkeitsanalyse seien nach Angabe des
Antragstellers die Auswirkungen der Umsatzumverieilungen der jeweiligen Sortimen-
te auf den ZVB ,Stadtteilzentrum Asterstein® und die sonstigen Lagen von Koblenz
im Einzugsbereich dargestellt. Mit Umsatzumverteilungen von rd. 0,1 Mioc. € fUr das
Sortiment Nahrungs- und Genussmitiel und Umsatzumverteilungen in den weiteren
Sortimentsbereichen, die empirisch nicht nachweisbar wéren, weil < 0,05 Mio. €, sei
weder der Bestand, noch die Entwicklung in den Koblenzer Stadtteilen Horchheim,
Horchheimer Hohe, Pfaffendorf, Pfaffendorfer Héhe und Asterstein beeintréachtigt.
Folglich sei das Vorhaben kongruent mit dem Nichtbeeintrachiigungsgebot des
LEP IV.

Auf Seite 40/41 der Vertraglichkeitsanalyse werde nach Angabe des Antragstellers
detailliert dargestelit, warum das Vorhaben eine Uberwiegende Nahversorgungsfunk-
tion erfllle. Grundlage bilde hierflr der Prifschritt Umsatz-Kaufkraft-Relation. Im fulz-
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ldufigen Einzugsbereich des Vorhabenstandortes wirden ca. 3.000 Einwohner (nur
Lahnstein, ohne Berucksichtigung von Koblenzer Stadtteilen) wohnen, allein daraus
ergebe sich eine Kautkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (NuG) von rd. 6,1
Mio. €. Insgesamt wiirden in Niederlahnstein rd. 7.370 Einwohner mit einem Kauf-
kraftpotential im Bereich NuG von rd. 14,9 Mio. € leben. Auch diese Zahlen verdeut-
lichten die Nahversorgungsfunktion.

Seitens des Antragstellers wird festgestellt, dass der Entwurf des Regionalen Raum-
ordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2011 in der Vertriglichkeitsanalyse bei der
Bewertung des Vorhabens Beriicksichtigung gefunden habe. Ein Verstol gegen den
Grundsatz G 41 lage somit nicht vor, weil das Vorhaben vorrangig der Versorgung
der Bevdlkerung von Niederlahnstein diene. Um dies zu unterstreichen sei aus fach-
gutachterlicher Sicht eine Reduktion der Verkaufsflache des Lebensmittelvollsorti-
menters auf maximal 1.800 m? empfohlen worden. Dieser Empfehlung habe sich der
Antragsteller/\Vorhabentréger angeschlossen und die VKF des Vollsortimenters auf
1.800 m? reduziert. Eine weitergehende Reduktion der Flache wiirde zur Folge ha-
ben, dass sich das Ubliche Warensortiment eines Vollsortimenters auf der Flache
nicht mehr unterbringen lasse.

Der Antragsteller verweist weiter auf die Entwicklung des Einkaufszentrums Forum
Mittelrhein mit moglichen Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen in Koblenz und
L ahnstein.

Zur Stellungnahme der IHK Koblenz erwidert der Antragsteller, dass die Flachenver-
fugbarkeit in den Kernbereichen von Ober- und Niederlahnstein aufgrund der kleintei-
ligen Struktur/Parzellenstruktur mit vielen Eigentimern nicht gegeben sei. Die Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen im Bestand durch VergréRerung oder Neubau wa-
re daher ein sehr langfristiger Prozess. Dieser Prozess setze die Mitwirkung der Ei-
gentimer von Ladenlokalen/Immobilien voraus. Nach den Angaben des Antragstel-

lers sei angesichts der Tatsache, dass die EigentUmerstrukiur in den Kernbereichen
ebenso diffizil ist wie die Rahmenbedingungen (Stichwort: historische Gebaudesub-
stanz, ggf. auch Denkmalschutz), die Zusammenlegung von Ladenlokalen in der
Praxis sehr schwierig und vermutlich nur punktuell méglich. Die Uberlegung der Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen sei bereits Gegenstand der Empfehlungen des
Zentrenkonzeptes mit integriertem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 1999 gewe-
sen, ohne dass sich eine Umsetzung der Uberlegung als realisierbar herausgestellt
habe. Ansiedlungsvorhaben mit Blick auf die Zusammeniegung von Ladenlokalen
zurlck zu stellen, wirde faktisch bedeuten, dass sich die Stadt Lahnstein jegliche
Entwicklungspotentiale im Einzelhandel auf unbestimmte Zeit ndme. Verdnderungen
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wdaren vermutlich nur mit Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts méglich,
weil damit Eingriffe in Eigentumsrechte verbunden sind, was erfahrungsgemafd ein
langwieriger und schwieriger Prozess mit unbestimmten Ausgaben sei. Konkrete An-
siedlungsinteressen sollten hiervon nichi abhdngig gemacht werden.

Bezliglich der angesprochenen Flachenproduktivitdt fir den Bekleidungsfachmarkt
wird Folgendes durch den Antragsteller angemerkt: Die aktuelle durchschnittliche
Flachenproduktivitat (brutto) far einen Bekleidungsfachmarkt (durchschnittlich 500 m?
VKF) tdge nach BBE Minchen bei rd. 1.200-1.600 €/m* VKF. In Bekleidungsfach-
markten wirden max. 2.000 €/m? VKF an Flachenproduktivitat erzielt, Die von der
IHK Koblenz angesprochene Flachenproduktivitdt von 3.000-3.500 €/m? VKF werde
in Bekleidungsfachgeschéften mit VKF von 80 bis 100 m? erzielt. In der Vertraglich-
keitsanalyse wird aus Sicht des Antragstellers vor dem Hintergrund des Kaufkraftni-
veaus in Lahnstein, der konkreten Vorhabenlage, der Verkehrsanbindung des Vor-
habenstandorts und der Wettbewerbssituation eine Spannweite der Flachen-
produktivitdt von 1.300-1.700 €/m? VKF fiir den Bekleidungsfachmarkt prognostiziert
(vgl. Seite 34). Demnach werde auch in diesem Punkt der Vertraglichkeitsanalyse ein
stadtebaulicher worst-case-Ansatz verfolgt.

Aufgrund der Betreiberanforderungen hinsichtlich des Flachenbedarfs ist nach An-
sicht des Antragstellers ein Bekleidungs-Fachmarkt in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Nord und Sud nicht unterzubringen. Die branchenspezifischen Zentralitats-
kennwerte in Lahnstein (Seite 27, Abbildung 9 und Seite 51, Abbildung 26 des EHK
der Stadt Lahnstein, Stadtratsbeschluss vom 19.12.2011) wiirden belegen, dass es
fir das Sortiment Bekleidung in Lahnstein einen Bedarf gebe. AbschlieRend verweist
der Antragsteller auf die infensive Einbindung der IHK Koblenz in den Planungspro-
zess zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes.
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4. Raumordnerische Bewertung und Abwagung

Die raumordnerische Bewertung des geplanten Vorhabens ,Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenter mit Getrankefachmarkt und weiteren Fachmaérkten® in der
Stadt Lahnstein im Bereich ZVB ,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strafle® er-
folgt unter Betrachtung der im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Rheinland-Pfalz
IV 2008, der im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP
2006) und im Fortschreibungsentwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Mittel-
rhein-Westerwald 2011 (RROP Entwurf 2011) enthaltenen Erfordernisse und Vorga-
ben der Raumordnung sowie der eingegangenen Stellungnahmen.

Bei der Bewertung werden ferner die fiir die raumordnerische Entscheidung relevan-
ten Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse und die im Rahmen der Anhérung vorge-
brachten Bedenken und Anregungen beriicksichtigt. Zudem orientiert sich die Prii-
fung an dem verbindlichen Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein und dem ver-
bindlichen Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz. Hinsichtlich der projektrelevan-
ten Sortimentsgruppen ist hier in beiden Konzepten eine (bereinstimmende Festle-
gung hinsichtlich der Innenstadtrelevanz getroffen worden. Die Einzelhandelskonzep-
te wurden jeweils mit der Regionalplanung und mit den Nachbarkommunen abge-
stimmt.

41 Z 57 LEP IV - Zentralitidtsgebot

LDie Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofiflachigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsfldche kommen nur in Mittel-und Oberzentren in Betracht. (...)."

Die Stadt Lahnstein ist im LEP IV als Mittelzentrum ausgewiesen und nach dem Ziel
Z 40 des LEP |V bildet sie zusammen mit dem Oberzentrum Koblenz und den Mittel-
zentren Bendorf, H6hr-Grenzhausen und Vallendar einen mittelzentralen Verbund
kooperierender Zentren.

Unter Beachtung des Zentralitdtsgebotes beziehungsweise Konzentrationsgebotes
der Landes- und Regionalplanung (Ziel Z 57 LEP IV und Ziel Z 1, Kapitel 2.2.5
RROP 2006) ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofflachigen
Einzelhandels nur in zentralen Orten zuidssig.
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In der vereinfachten raumordnerischen Priifung ist die Summe der beabsichtigten
Einzelhandelsansiedlungen zu prifen - die geplanie Ansiedlung des Fast-Food-
Restaurants ist nicht Prifgegenstand. Infolgedessen liegt die Gesamtverkaufsflache
deutlich Uber dem fir das Ziel Z 57 LEP IV herangezogenen Wert von 2.000 m2, So-
mit ist die geplante Einzelhandelsansiedlung nur in einem Oberzentrum oder einem
Mittelzentrum, wie es die Stadt Lahnstein darstellt, zuldssig.

Das Vorhaben entspricht dem Ziel Z 57 des LEP IV.

4,2 Z 58 LEP IV - Stadtebauliches Integrationsgebot

LDie Ansiedlung und Erweiterung von grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadirelevanten Sortimenten ist nur in stédtebaulich integrierten Bereichen, das
heillt in Innenstddten und Stadi- sowie Stadfteilzentren, zulédssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Die stédtebaulich 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 miis-
sen auch eine Liste innenstadirelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sorfimente

umfassen.”
&
Nach dem vom 19.12.2012 beschlossenen EMK der Stadt Lahnstein befindet sich

das Vorhaben ,Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit Getrankefach-
markt und weiteren Fachmaérkien® innerhalb des ZVB ,Nahversorgungszentrum Her-
msdorfer Strafte”. Somit ist das Integrationsgebot nach dem Ziel Z 58 LEP IV fur die
Landesplanung und nach dem Ziel Z1 zum Kapitel 2.2.5 des RROP 2006 fir die Re-
gionalplanung erfq_[it.

Innerhalb des beschlossenen EHK der Stadt Lahnstein wird der Standort Hermsdor-
fer Stralle vor allem dadurch begrindet, dass der Standort dazu geeignet ist, die
wohnortsnahe Nahversorgung fir die dstlich der Bundesstralle B 42 gelegenen Sied-
lungsbereiche von Niederlahnstein zu verbessern beziehungsweise zu gewahrleisten
(Seite 70, EHK Stadt Lahnstein 2011).

Nach dem Grundsatz G 2 des RROP 2006 soll in den zentralen Bereichen von Stad-
ten, Stadtteilen und Gemeinden entsprechend der jeweiligen Zentralitatsstufe und
der ortlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhandelsentwicklung sichergestellt
werden. Dabei sollen das sich verdndernde Kauferverhalten und die sektoralen An-
forderungen des Einzelhandels angemessen berlicksichtigt werden. Trotz des Ein-
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wurfes der IHK Koblenz, die den Standort Hermsdorfer Strafle als nicht ausreichend
integriert betrachtet, erfolgt die Feststellung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit
dem Ziel Z 58 des LEP IV auf Grundlage der verbindlichen Festlegungen im EHK der
Stadt Lahnstein.

4.3 Z 60 LEP IV - Nichtbeeintrachtigungsgebot

Lourch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsbetrieben
diirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standorigemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah-und Mittelbereiche) be-
nachbarter zeniraler Orte wesentlich beeintréchiigt werden (Nichtbeeintréchti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtieile von Ober- und Mit-
telzeniren zu beachten.”

Der Vorhabenstandort befindet sich im ZVB ,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer
Stralte” im Stadtteil Niederlahnstein. Das originre Emzugsgebmt des Vorhabens,
also das Gebiet auf dessen Versorgung der Standort planerisch ma[&gebllch ausge-
richtet ist, umf_asst nach den Angaben der Vertraglichkeitsanalyse den Stadtteil Nie-
'derlahnstein. Aufgrﬂnd der geographischen Lage liegt auch der angrenzende Kob-
lenzer Stadtteil Horchheimer Hohe im Einzugsgebiet des Standortes, wenngleich die
Versorgung der Koblenzer Stadtteile dem Standort Hermsdorfer Stralle nicht obliegt
und insofern auch nicht in die Berechnungen zur Kaufkraftbindung einfliet. Plane-
risch beabsichtigt ist demnach die Sicherung der wohnortnahen und qualitativen Ver-
sorgung der Bevélkerung von Niederlahnstein (siehe auch Grundsatz G 56 LEP IV).
Das Kongruenzgebot des RROP 2006 (Grundsatz G 4, Kapitel 2.2.5, Grundsatz G
40 im RROP Entwurf 2011) wére insofern auf dieses Gebiet anzuwenden (Einwohner

Zusammenwachsens der SledEungsgeblete der Stadte Kob{enz und Lahnstem fak—

_tlsch auch Koblenzer Stadttelle im Emzugsbere:ch des Vorhabens inegen kann in der
,Standortgememde nur noch dort raumhch reaissner’f werden, wo der faktlsche Em-
_zugsberelch Uber die Standortgemeinde. nicht hinausgeht. Wesentlich ist, dass die
Tragfahlgkelt des Emzeihande!sstandorﬁes Ober die Mantelbevolkerung im raumord-
nensch zugewsesenen und uber EHK kommunaE konkretisierten Verﬂechtungsbe~
RROP 2006 solien grol&fiachlge Emzélhandeisbetrlebe so bemessen werden dass
ihr Einzugsbereich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standorige-
meinde hinausgeht. Auf Seite 40 der Vertraglichkeitsanalyse wird dargelegt, dass
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bezogen auf den planerisch beabsichtigten Einzugsbereich Niederlahnstein durch die
projekirelevante Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zwischen

» 33 und 46 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft am Standort gebunden wirden. In
der ergédnzenden Stellungnahme des Antragstellers wird das entsprechende Kauf-
kraftpotenzial der lLahnsteiner Einwohner im fuBlaufigen Entfernungsbereich des
Standortes {ca. 3.000 Einwohner} auf ca. 6,1 Mio. € beziffert; dem steht ein prognos-
tizierter Umsatz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von 5,4-7,3 Mio. € gegen-
Giber. Bei einer Begrenzung der Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters auf
max. 1.600 m* kann daher mit Blick auf die Kaufkraft-Umsatz-Relation noch von ei-
ner vorrangigen Nahversorgungsrelevanz gesprochen werden und somit dem
Grundsatz G 5 des RROP 2006 Rechnung getragen werden.

Der Untersuchungsraum der Vertraglichkeitsanalyse (siehe Abbildung nachste Seite)
erstreckt sich aufgrund der geographischen und topographischen Lage und der Ver-
kehrsanbindung nérdlich bis zu den Koblenzer Stadtteilen Asterstein, Horchheim,
Horchheimer Hohe, Pfaffendorf und Pfaffendorfer Hoéhe sowie @stlich entlang der
Bundesstralle B 260 bis nach Bad Ems. Westlich begrenzt der Rhein das Einzugs-
gebiet. Unter Beachtung dieses Gesichtspunktes weitet sich der Nachweis der Ver-
traglichkeit des Vorhabens neben den zentralen Versorgungsbereichen Nord und
Shd der Standortgemeinde auf den ZVB ,Stadtteilzentrum Asterstein” des Oberzent-
rums Koblenz sowie auf die Innenstadtbereiche des Mittelzentrums Bad Ems aus.

SGD Nord | Referat 41| 27.08.2012 15126



Raumordnerisches Priifergebnis | Einzelhandeisvorhaben ,Hermsdorfer Strale” Stadt Lahnstein

Ehrenbreistein

-ZVB -S'tadtzeﬂzantrm Asterstein-tl

Untersuchungsraum
Darstellung aus der stédtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeitsanalyse Stadt+Handel
Seite 16 enthommen

Nachfolgend werden die gutachterlichen Einschétzungen zu den Auswirkungen des
Vorhabens unter Ber&cksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen beurteilt. Die

Dle gutachterhchen Untersuchungen berucksmhtigen Vaﬂanten mlt unterschledlichen
Verkaufsflachen (zum einen 1.700 m? und zum anderen 1.900 m?). Die zu beurtsi-
lende geplante Verkaufsflache liegt bei 1.800 m?2,
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Auswirkungen auf stddtebaulich integrierte Bereiche (ZVB) der Standortge-
meinde

Wie im EHK der Stadt Lahnstein (Seite 59) nachzulesen, stellt der ZVB Siid das
stadtebauliche Hauptzentrum des Mittelzentrums Lahnstein dar und Ubernimmt eine
gesamtstadtische und Uberdriliche Versorgungsfunktion im mittelzentralen Einfluss-
bereich mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche.

Entsprechend den gutachterlichen Angaben ist bei der Realisierung des Vorhabens
mit einer Umsatzverteilung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zwischen 3 %
(1.700 m?) und 3-4 % (1.900 m?) zu rechnen, was einen Wert von rund 0,1 Mio. €
gleichkommt. Zudem ist in dem Sortimentsbereich Bekleidung mit einer Umsatzver-
teilung von 4-5 %, was dem Wert von etwa 0,1 Mio. € entspricht, zu rechnen. Im Sor-
timentsbereich Drogeriewaren ist aus gutachterlicher Sicht eine Umsatzumverteilung
empirisch nicht nachweisbar.

Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilung und der Ubereinstimmung des geplan-
ten Vorhabens mit den im EHK der Stadt Lahnstein vorgesehenen Entwicklungszie-
len fur den Einzelhandel, kann der gutachterlichen Einschéatzung gefolgt werden,
dass keine negativen Auswirkungen flir den Bestand des ZVB Sid durch das Vorha-
ben zu erwarten sind.

Die Versorgungsfunktion des ZVB Nord untergliedert sich nach dem EHK der Stadt
Lahnstein (Seiten 58/62ff.) in zwei Teilbereiche: den Teilbereich Niederlahnstein und
den Teilbereich Briickenstralle. Hierbei ibernimmt der Teilbereich Niederlahnstein
vor allem Versorgungsfunktionen mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und begrenzt
auch mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Der Teilbereich Briickenstralle
wiederum {bermnimmt im Besonderen die Versorgungsfunktion fir die Stadt Lahnstein
durch den mittelzentralen Einzugsbereich beziehungsweise mittelzentrale Versor-
gungseinrichtungen. Grund hierflir ist vor allem der ansassige Globus-SB-
Warenmarkt.

Im Teilbereich nordlich der Lahn sind laut Vertraglichkeitsanalyse Umsatzverteilun-
gen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von 3-4 % (1.700 m?) bis
4-5 % (1.900 m?} zu erwarten, was einem Wert von rund 0,1 Mio. € entspricht. Zu-
dem kann mit einer Umsatzverteilung von 4-5 % im Sortimentsbereich Bekleidung
gerechtet werden. Dieser Wert entspricht einer Umverteilung von rund 0,1 Mio. €. In-
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nerhalb des Sortimentsbereichs Drogeriewaren sind Umsatzumverteilungen empi-
risch nicht nachzuweisen.

Bei einer Umsatzumverteilung in einzelnen Sortimentsbereichen kann bis zu einem
Wert von 10 % im Grofdteil der Falle von keiner wesentlichen Schadigung bestehen-
der Einzelhandelsansiediungen ausgegangen werden. Dieser Wert ist nach aktueller
Rechtsprechung jedoch nur als Schwellenwert anzusehen und gegebenenfalls eine
genauere Betrachtung des Einzelfalles notwendig.

Die Umsatzumverteilung im Teilbereich nérdlich der Lahn liegt hierbei noch deutlich
unter dem angenommenen Richtwert von 10 %. Von daher kann der gutachierlichen
Darstellung gefolgt werden, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand des Teilbereichs Niederlahnstein des ZVB Nord zu erwarten sind.

Im Teilbereich stdlich der Lahn ergeben sich nach dem Gutachten jedoch Um-
satzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von 9-11 %
(1.700 m?) bis 10-12 % (1.900 m?). Dies entspricht einer Umverteilung von 3,1-
3,9 Mio. € (1.700 m?) bis 3,4-4,2 Mio. € (1.900 m?). Im Sortimentsbereich Drogerie-
waren ist nach gutachterlicher Aussage von einer Umverteilung von 8-11 % (1.700
m?) beziehungsweise 9-11 % (1.900 m?) auszugehen. Die Umverteilungen betragen
hierbei einen Wert von 0,3-0,4 Mio. €. Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbe-
reich Bekleidung liegen im Teilbereich Briickenstralle bei 6-8 %, was einem Waren-
wert von 0,2 Mio. € enispricht.

Obwoh! die Umsatzumverteilungen Ober dem Richtwert von 10 % liegen, sind laut
Vertréglichkeitsanalyse keine negativen stédtebauiéchen Auswirkungen auf den Be-

teliungswerte vor allem durch eine Verlagerung von Umsatzen aus dem derzeat den
__Emzelhandei der Stadt dominierenden Standort des Globus-SB-Warenhauses resul-
tiert. In Anbetracht der hohen Standortattraktivitdt des Globus-SB- Warenhauses
(zentral, etablierte Einzethandelslage) mit ausreichendem Parkplatzangebot, des ar-
rondierenden vielseitigen Betriebstypen- und Angebotmixes in Verbindung mit der
aktuellen Modernisierung sowie Investitionen durch den Betreiber ist keinesfalls von
einer Betriebsaufgabe des Globus-SB-Warenhauses auszugehen.

Die gutachterlich ermittelten Umsatzumverteilungen (Tabelle 14 und 15 der Vertrag-
lichkeitsanalyse) zeigen, dass sich diese nur in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsgruppen der Erheblichkeitsschwelle von 10 % anndhern oder diese Uber-
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schreiten. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten werden aus stadtebaulichen Griinden durch eine mit dem Vor-
haben zu erzielende verbesserte raumliche Nahversorgungsstrukiur gerechtfertigt.
Dieses Argument wird durch den Grundsatz G 1, Kapitel 2.2.5 RROP 2006 gestutzt,
nach dem die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs im
fullaufigen Entfernungsbereich unterstitzt werden soll.

Zudem spiegeln die dargestellten Umsatzumverteilungen die im EHK der Stadt
Lahnstein angestrebte Funktionsteilung zwischen den zentralen Versorgungsberei-
chen Nord und Sud (Hauptzentrenlagen mit innenstadtprédgenden Einzeihandelsbe-
trieben) und dem geplanten ZVB ,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strafe®
wieder. Dennoch muss auch nach wie vor in den zentralen Versorgungsbereichen
Nord und Sud der Bestand von Betrieben aus dem Sortimentsbereich Lebensmit-
tel/Drogeriewaren zur drilichen Versorgung der Mantelbevdlkerung der Zentrenlagen
sichergestellt bleiben. Die Vertraglichkeitsanalyse kommt auf Seite 51 zu dem Er-
gebnis, dass die bestehende Nahversorgungsfunktion vorhabenbedingt nicht gefahr-
det ist.

Im Bereich der fir die Hauptzentren wesentlichen Uber die Nahversorgung hinaus-
gehenden innenstadtrelevanten Sortimentsgruppe Bekleidung (Tabelle 15) wird die
Erheblichkeitsschwelle von 10% deutlich nicht erreicht und zudem werden in der
stadtebaulichen Analyse erhebliche Auswirkungen auf bestehende Strukturen und
Funktionen der zentralen Versorgungshereiche Nord und Sid ausgeschlossen.

Gleichwohl mussen auch die projektbezogenen Auswirkungen auf die weiteren Ent-
wicklungsmdéglichkeiten des ZVB Siid beriicksichtigt werden. Hier wertet insbesonde-
re die IHK Koblenz und das Referat Bauwesen der SGD Nord die Planungen im Be-
reich Hermsdorfer Stralle als nicht unterstitzend flir die Entwicklungsziele fur die
zentralen Versorgungsbereiche Nord und Sid. ,
Es ist insofern bei der weiteren Einzelhandelsentwicklung darauf zu achten, dass

insbesondere die Entwicklungsméglichkeiten fir innenstadipragende Einzelhandels-

einrichtungen in den zentralen Versorgungsbereichen Nord und Sid nicht durch die

Entwicklung aulerhalb dieser Hauptzentren konterkariert wird. Die Begrenzung der

Uber die Nahversorgung hinausgehenden innenstadtrelevanten Einzelhandelsflachen ©
am Standort Hermsdorfer Stralle ist wesentlich, um die Entwicklungsziele fur die ge-
wachsenen Zentrenlagen nicht grundsétzlich in Frage zu stellen. Diese Verkaufsfla-
chen- und Sortimentshegrenzungen sollten und missten aus stadtebaulichen Erwéa-
gungen auch unabhéngig von der Frage der raumordnerischen Vertraglichkeit erfol-
gen.
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Ebenso stellt die geplante Verkaufsflache von 1.800 m? fiir den Lebensmittelmarkt
die maximale Obergrenze fir die noch vertretbare Annahme einer vorrangigen Ver-
sorgungsfunktion fir den Nahbereich (Stadtteil Niederlahnstein) dar (siehe hierzu
Vertraglichkeitsanalyse, Seite 41).

Mit der Ertffnung von Standortalternativen auBerhalb der gewachsenen Zentrenia-
gen muss grundsatzlich damit gerechnet werden, dass sich der Handlungsdruck bei
der sicherlich schwierigeren Entwicklung von Ansiedlungspotenzialen in den ge-
wachsenen Zentrenlagen deutlich reduziert. Es ist insofern zentrale Aufgabe der
Stadt Lahnstein flr die gewachsenen Zenirenlagen Entwicklungsperspektiven zu
entwickeln und sich in der weiteren Ansiediungspolitik_konsistent zu den Entwick-
lungszieten flir die zentralen Versorgungsbereiche Nord und Siid zu verhalten. Hier
muissen stadtebauliche Entwicklungsziele im Einzelfall untereinander abgewogen
werden, wobei in der Gesamtschau das Primat der Erhaltung der Entwicklungsmég-

lichkeiten in den gewachsenen Zentrenlagen der zentralen Versorgungsbereiche
Nord und Sid immer sichergestellt bleiben muss.

Dass die Vereinbarkeit der Planung mit dem Ziel Z 60 des LEP IV bezogen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lahnstein noch bestétigt werden kann, ba-
siert im Kern auf der Begrenzung der Verkaufsflachen fir den Lebensmittelmarkt und
den sonstigen innenstadtrelevanten Einzelhandel.

Auswirkungen auf stédtebaulich integrierte Bereiche (ZVB) benachbarter Zent-
raler Orte

Stadt Koblenz

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

Laut der Vertréglichkeitsanalyse ist bei einer Verkaufsfliche von 1.700 m? und
1.900 m* von einer Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel von 2-3 % beziehungsweise rund 0,1 Mio. € auszugehen. In den Sorti-
mentsbereichen Drogeriewaren und Bekleidung sind laut Vertraglichkeitsanalyse
keine Umsatzumverteilungen empirisch nachzuweisen.
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Anhand der Héhe der Umsatzumverteilungen schliet der Gutachter, dass keine vor-
habenbedingten Betriebsaufgaben zu erwarten sind. Dieser Ansicht widerspricht die
Stadt Koblenz in ihrer Stellungnahme. Demnach sei das Stadtteilzentrum Asterstein
ein relativ kleines Nahversorgungszentrum, das auch Versorgungsaufgaben fiir die
Stadtteile Arzheim und Pfaffendorfer Hohe mit Gbernimmt. Der Einzugsbereich des
Vorhabens Hermsdorfer Stralle umfasse laut Vertrdglichkeiisanalyse auch den Kob-
lenzer Stadtteil Pfaffendorfer Hohe. Aus diesem Grund befiirchtet die Stadt Koblenz,
dass auch Umsatzverteilungen kleiner als 10 % zu einer Schadigung bis hin zur Auf-
gabe dieses Stadtteilzentrums fihren werden.

Bezlglich dieser Bedenken der Stadt Koblenz wird durch den Antragssteller erwidert,
dass die vorgetragenen Bedenken aus Sicht der Stadt Koblenz fiir ihn grundsétzlich
nachvollziehbar, aber in der Sache mcht zutreffend seien, da dle ‘monetaren und pro-

Stand noch die Ent_wscklu_ng.?pe_a_rsp_ek_t_l_v_en ___fu__g__den_ ZVB ,,_Stadtiei_lzentrum Asterstezn
gefahrdet seien, : : -

Mdogiiche Auswirkungen auf bestehende Versorgungstrager des ZVB ,Stadtteilzent-
rum Asterstein® durch das Vorhaben Hermsdorfer Strale werden vorrangig durch
den Projektbaustein Lebensmittelmarkt erzeugt. Derzeit wird der im ZVB ,Stadtteil-
zentrum Asterstein” als Magnetbetrieb anzusehende Netto-Markt von bisher rund
800 m? VKF (die wurden bei der Vertraglichkeitsanalyse zugrunde gelegt) auf 750 m?
VKF erweitert; der ZVB erfahrt insoweit eine Aufwertung und stérkere Positionierung
gegenliber méglichen Wettbewerbsstandorten. Diese Aspekte sind bei der Prognose
moglicher Umsatzumverteilungen bewertungsrelevant. Insofern kénnen die in der
Vertraglichkeitsanalyse ermittelten absoluten und relativen Umsatzumverteilungen im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vor dem Hintergrund der aktuell um-
gesetzten Aufwertung des ZVB ,Stadtteilzentrum Asterstein” durch die quantitative
und qualitative Starkung des Magnetbetriebes dahingehend eingeordnet werden,
dass die tatséchliche Umsatzumverteilung sicherlich unter den ermittelien worst-
case-Zahlen liegen wird und eine Bestandsgefahrdung fir den Magnetbetrieb des
ZVB aktuell nicht angenommen werden muss. Beriicksichtigt wird hierbei auch das
erganzende Emzefhandels~_ und insbesondere Dienstleistungsangebot im ZVB
.Stadtteilzentrum Asterstein”, was einen gualitativen Wettbewerbsvorteil gegeniiber
dem Standort Hermsdorfer Stralle darstellt. ’
Dem folgend ist eine beeintrachtigende Auswirkung auf den ZVB ,Stadtteilzentrum 5
Asterstein” nicht zu erwarten.
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Neben den moglichen Auswirkungen auf den ZVB ,Stadtteilzentrum Asterstein” weist
die Stadt Koblenz darauf hin, dass im Zuge der Stadtentwicklung die Absicht beste-
he, im Bereich der Pfaffendorfer Hohe zur dortigen Sicherstellung der Grundversor-
gung eine Einzelhandelsansiedlung fiir den taglichen Bedarf vorzunehmen. Im EHK
der Stadt Koblenz wird diese Absicht bereits dokumentiert, ist allerdings bisher noch
nicht in die konzeptionelle Vorbereitung eines ,ZVB in Entwicklung“ oder auch bau-
leitplanerische Vorbereitung gemiindet. Insofern ist diese Ansiediungsabsicht fir die
Frage der Vereinbarkeit der Planungen der Stadt Lahnstein mit Ziel Z 60 des LEP IV
aktuell nicht relevant.

e

o

=

Seitens der Stadt Koblenz werden zudem erhebliche Auswirkungen auf die noch be-
stehenden Einzelhandelseinrichtungen in Horchheim, auf der Horchheimer Héhe, in
Pfaffendorf und auf der Pfaffendorfer Hohe beflirchtet. Diese Bereiche sind im EHK
der Stadt Koblenz nicht als zentrale Versorgungsbereiche festgelegt worden, wenn-
gleich sie fir die Ortskerne wichtige Funktionen insbesondere fir die fuRidufige Nah-
versorgung tbernehmen,

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass Auswirkungen auf dezent-
rale Nahversorgungsstrukturen weder fUr die Standortkommune noch die benachbar-
ten Kommunen zu erwarten sind.

Stadt Bad Ems

Die Stadt Bad Ems hat bisher kein EHK beschlossen. Zentrale Versorgungsbereiche
missen jedoch auch nicht zwingend innerhalb eines EHK beschlossen sein, um vor
schadlichen Auswirkungen stédtebaurechflich und landesplanerisch geschiitzt zu
sein. Auch aus nachvollziehbaren, eindeutigen und tats&chlichen Verhélinissen kann
ein faktischer zentraler Versorgungsbereich angenommen werden. Die Vertraglich-
keitsanalyse nimmt hierbei den selbsterarbeiteten ZVB ,,innenstadt Bad Ems* an
(dieser Abgrenzung hat die Stadt Bad Ems im Verfahren nicht widersprochen).
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=== Abgrenzung ZVB

R

Darsteilung aus der stédtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeitsanalyse
Stadt+Handel Seite 29 entnommen

Die gewachsene Stadtstruktur des ZVB ,Innenstadt Bad Ems" pragt und tragt durch
ein Warenangebot des kurz-, mittel und langfristigen Bedarfs die mittelzentralen
Funktion der Stadt Bad Ems. Im ZVB Uberwiegt der kieinteilige Einzelhandelsbesatz,
welcher durch wenige groRere Betriebe und Filialisten ergénzt wird. Insgesamt han-
delt es sich um ein belebtes Zentrum, welches schon durch die Ausrichtung des
Stadtmarketing der ,vitalen Urlaubs, Gesundheits- und Wohndestination® sowie der
damit verbundenen Gestaltung der Haupteinkaufstralte ,Rémerstrafie” vorrangig auf
Kurgaste ausgerichtet ist und von diesen profitiert,

Laut Vertraglichkeitsanaiyse ist im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
mit einer Umsatzumverteilung von rund 1 % zu rechnen, was einem Wert von rund
0,1 Mio. € entspricht. Zudem entfalien auf den ZVB ,Innenstadt Bad Ems® im Sorti-
mentsbereich Bekleidung Umsatzumverteilungen in der Héhe von rund 4-5 % mit ei-
ner Entsprechung von rund 0,2 Mio. €. Des Weiteren ist eine Umsatzumverteilung im
Sortimentsbereich Drogeriewaren empirisch nicht nachweisbar.

Hinsichtlich des ZVB ,Innenstadt Bad Ems" kann der gutachterlichen Einschéatzung
gefolgt werden, dass angesichts der geringen Héhe der Umsatzverteilungen in den
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und der
Umsatzumverteilung im Bereich Bekleidung, die sich auf eine Vielzahl von Be-
standsbetrieben verteilt, keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsmdéglichkeiten des ZVB ,Innenstadt Bad Ems" zu erwar-
ten sind.
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Auch auf dezentrale Nahversorgungsstrukturen in der VG Bad Ems sind ausweislich
der Prognosen der Vertraglichkeitsanalyse keine Auswirkungen zu erwarten.

Stadt und Verbandsgemeinde Bad Ems haben sich im Verfahren nicht anderslautend
gedulert.

44 Z 61 LEPI|V - Agglomerationsverbot

,Die Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetreibe mit in-
nenstadirelevanten Sortimenten aul3erhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsfldchenbegrenzungen in der Bauleiiplanung entgegenzuwirken (Ag-
glomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auflerhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche gebildel, so sind diese als Sondergebiete des
grofiflachigen Einzelhandels in der Bauleilplanung auszuweisen und in ihrem Be-
stand festzuschreiben.”

Da sich das geplante Vorhaben ,Ansiedlung Lebensmittelvolisortimenter mit Getran-
kefachmarkt und weiteren Fachmérkten® in der Hermsdorfer Strale in einem zentra-
len Versorgungsbereich nach EHK der Stadt Lahnstein befindet, ist Ziel Z 61 des
LEP IV far das Vorhaben nicht relevant.

5. Raumordnerisches Priifergebnis

Die nachfolgend aufgefiihrten geplanten Einzelhandelsansiedlungen im Be-
reich ZVB ,Nahversorgungszentrum Hermsdorfer Strake” entsprechen den Zie-
len Z 57, Z 58 und noch Z 60 des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV und
gleichlautender Ziele des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-
Westerwald (RROP) 2006:

a) ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer max. Verkaufsfliche von
1.800 m? (mit einer anteiligen Verkaufsfliche von max. 5 % fiir Non-Food-
Artikel, davon max. 60 m? VKF fiir innenstadtrelevante Randsortimente);

b) ein Getrdnkefachmarkt mit einer max. Verkaufsfliche von 500 m? (Aus-
schluss innenstadtrelevanter Randsortimente);

c) ein Bekleidungsfachmarkt mit einer max. Verkaufsfliche von 660 m?;

d) ein Fachmarkt Betten/Mobel mit einer max. Verkaufsfliche von 800 m?
(mit einer anteiligen Verkaufsflache von max. 10 % fiir innenstadtrelevan-
te Randsortimente);
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e) ein Zoofachmarkt mit einer max. Verkaufsfiiche von 800 m? (Ausschluss
innenstadtrelevanter Randsortimente).
In den Bauleitplanen sind die genannten Betriebe, Sortimente und Verkaufsfli-
chen geeignet darzustellen bzw. festzusetzen (Ziel Z 60 LEP IV).

Weitere Einzelhandelsansiediungen im Bebauungsplangebiet (siche Anlage 1)
sind auszuschlieBen (Ziel Z 60 LEP IV und Grundsatz G 8, Kapitel 2.2.5 RROP
2006 und Nahversorgungsfunktion laut EHK Stadt Lahnstein). Der bestehende
Einzelhandelsbetrieb (Orthopadiefachgeschaft) genieRt Bestandsschutz.

Fiir eine gute fuBliufige und OPNV-Anbindung des Standortes an die Wohnge-
biete in Niederlahnstein ist Sorge zu tragen (Begriindung/Erlduterung zu
Grundsatz G 56 LEP IV und Grundsatz G 1, Kapitel 2.2.5 RROP 2006).

Hinweis:

Auch wenn im Rahmen dieses raumordnerischen Priifverfahrens die Vereinbarkeit
der geplanten Einzelhandelsnutzungen mit den verbindlichen landes- und regional-
planerischen Zielvorgaben festgestellt wurde, wird der Stadt Lahnstein empfohlen, im
weiteren Verfahrensgang die tatséchliche GroRe der Verkaufsflichen und die Sorti-
mentsausrichtung im nicht-nahversorgungsrelevanten Segment mit Blick auf die
stadtebaulichen Zielvorstellungen fir die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt
Lahnstein zu Uberprifen.

6. AbschlieRende Hinweise

Die vereinfachte raumordnerische Priifung fiir die ,,Ansiedlung Lebensmittel-
vollsortimenter mit Getrankefachmarkt und weiteren Fachmarkten® in der Stadt
Lahnstein, Bereich ,,Hermsdorfer Stralle“ ist damit abgeschiossen.

Das Ergebnis dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung stellt ein sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) dar.
Es ist gemal § 4 Abs. 2 ROG im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu be-
riicksichtigen. Das Ergebnis entfaltet gegentber dem Trager der Planung oder MaR-
nahme und gegenlber Einzelnen keine unmittelbare Rechtswirkung und ersetzt nicht
Genehmigungen, Planfeststellungen und sonstige behordliche Entscheidungen nach
anderen Rechtsvorschriften.
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Das Benehmen mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald wurde am
28.08.2012 hergestellt.

Dieses Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung kann gleichzeitig als
landesplanerische Stellungnahme gemafll § 20 Landesplanungsgesetz (LPIG) {ber-
nommen werden.

Die an der vereinfachten raumordnerischen Prifung beteiligten Stellen erhalten ei-
nen Abdruck dieses abschliefienden Priifergebnisses.

Far die Durchfihrung dieser vereinfachten raumordnerischen Prifung werden Ge-
blUhren nach der Landesverordnung (ber die Gebiihren fur Amtshandlungen nach
dem Landesplanungsgesetz (Besonderes Geblhrenverzeichnis) vom 16.04.2005

(GVBI. vom 04.05.2005, Seite 138) erhoben.

Ein Kostenfestsetzungsbescheid wird gesondert ergehen.
Im Auftrag
(fanfred But
utter
anres

Anlage 1: Ubersichtslageplan (MaRstab 1 : 20 000)
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