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Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau; Einwendungen
und Abwagungen aus der Offenlage und der Beteiligung der Behoérden und
Trager offentlicher Belange (§§ 3 und 4 BauGB)

Sachverhalt:

Nach Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes durch den
Verbandsgemeinderat in seiner Sitzung am 23.09.2021 wurden im Oktober 2021
zunachst benachbarte Kommunen und die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald beteiligt. Auf Anregung der Planungsgemeinschaft hat der
Verbandsgemeinderat in seiner Sitzung am 19.12.2021 beschlossen, das
Einzelhandelskonzept fur einen Monat offenzulegen und eine Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren. Die Offentliche
Auslegung erfolgte vom 10.01.2022 bis 10.02.2022. Erganzend konnte vom 20.01. bis
21.02.2022 auf der Internetseite der Verbandsgemeinde Einsicht genommen werden.
Die Tragerbeteiligung wurde durchgeflhrt.

Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange/Blrger haben
innerhalb der eingeraumten Beteiligungsfristen Anregungen und/oder Bedenken
vorgebracht. Die Wirdigung/Abwagung erfolgt durch die BBE Handelsberatung, Kalin:

1 Stellungnahme der Verbandsgemeinde Nastatten
(Schreiben vom 30.11.2021)

Inhalt der AuRerung

Die Verbandsgemeinde Nastéatten bittet die Verbandsgemeinde Bad Ems-
Nassau im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes zu beriicksichtigen, dass bei
der weiteren Einzelhandelsentwicklung in den zentralen Orten Bad Ems und
Nassau sowie in den (ibrigen - insbesondere an das Gebiet der
Verbandsgemeinde Nastatten angrenzenden Ortsgemeinden - keine
nachteiligen Auswirkungen fiir Verbandsgemeinde Nastétten bzw. die Stadt
Nastatten entstehen. Hiermit soll eine insgesamt gesunde, verantwortungsvolle
und zukunftsfahige Einzelhandelsstruktur sichergestellt werden kénnen. Ggf.
sind hierfiir weitere Untersuchungen bzw. Analysen durch fachkundige



Personen anzustellen. Letztlich sollte es unser aller Bestreben sein, die gesamte
Region im Blick zu behalten.

Abwaqungsvorschlag

Im Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau wird betont,
dass das Gutachten fir die VG Bad Ems-Nassau insbesondere das Ziel verfolgt, unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen des
Planungsraumes zielgerichtete Vorschlage fir eine Ausgestaltung der landes- und
regionalplanerischen Steuerungsansatze zu entwickeln. Dabei bildet das
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V), das am 25. November 2008
in Kraft getreten ist, die Grundlage, da es u.a. die wesentlichen Ziele und Grundsatze
der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz formuliert.

Entsprechend ist von Einzelhandelsvorhaben gemaf Ziel 60
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) sicherzustellen, dass ,durch die Ansiedlung und
Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler
Orte wesentlich beeintrachtigt werden dirfen. Dabei sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.”

Die Vorgaben des LEP IV werden im Falle einer konkreten Planung somit im Rahmen
der Bauleitplanung der jeweiligen Kommune zu Uberprufen sein.

2 Stellungnahme der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
(Schreiben vom 08.11.2021)

Inhalt der AuBerung

Aus Sicht der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald bestehen gegen
die Abgrenzung des ZVB ,,Innenstadt von Bad Ems*“ keine Bedenken. Im Hinblick
auf die Entwicklungsflache ,,Kasernengelande“ werden die im Gutachten
vorgetragenen Bedenken und Empfehlungen geteilt.

Auch zum ZVB ,,Innenstadt von Nassau“ bestehen keine Bedenken.

Die geplante Ausweisung ,,Erganzungsstandort Nahversorgung” (,,Zum Woog",
Westlicher Randbereich der Stadt Nassau, dort ansassiger REWE-Markt) steht
aus Sicht der Planungsgemeinschaft jedoch im Widerspruch zum Ziel 59 des
LEP IV. Hier wird auf die Verwendung der Begrifflichkeit nach dem LEP IV
verwiesen. Demnach ist in einem Ergdnzungsstandort nur eine Ansiedlung und
Erweiterung groBflachiger Einzelbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten méglich. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente
auf eine innerstadtvertrdagliche GroBe zu begrenzen, in der Regel sollen diese
nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsflaichen umfassen. Insoweit wird von
der Verwendung der Begrifflichkeit ,,ergdnzender Nahversorgungsstandort” im
Einzelhandelskonzept abgeraten, da er nicht der Terminologie des LEP IV
entspricht.

Fiir einen solchen Standort kénnte allenfalls eine Ausweisung als zentraler
Versorgungsbereich fiir die Nahversorgung (ZVB Nahversorgung) erfolgen.
Ergédnzend wird beziiglich des Standortbereiches ,Zum Woog* darauf
hingewiesen, dass sich die Flache der Gartnerei zum Teil im gesetzlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Lahn befindet. Hierzu ist auch der




Bundesraumordnungsplan Hochwasser, insbesondere G Il 2.2, zu
beriicksichtigen. Eine Priifung inwieweit alleine schon aus diesem Grund eine
Erweiterung des Standortes sinnvoll ist, erscheint angebracht.

Fiir eine geplante Erweiterung des in der Ortsgemeinde Singhofen ansédssigen
Norma-Marktes von derzeit rund 800 m? auf 1.200 m? wird neben der bereits im
Konzept dargestellten Thematik der Zielverletzung von Ziel Z 57 LEP IV
(Zentralitdtsgebot), auch eine vertiefte Priifung von Ziel Z58 LEP IV
(stddtebauliches Integrationsgebot) und von Ziel Z 60 LEP IV
(Nichtbeeintrdachtigungsgebot) fiir erforderlich gehalten.

Zur Sicherung der Grundversorgung in den kleineren und unterversorgten
Gemeinden der Verbandsgemeine Bad Ems-Nassau wird eine verstarkte
Férderung im Rahmen einer kleinstrukturierten Nahversorgung empfohlen.

Des Weiteren erfolgt der Hinweis, dass es aus regionalplanerischer Sicht
notwendig ist, dass zu den zentralen Versorgungsbereichen eine Aussage zu
deren fuBBlaufigen Erreichbarkeit, der Erreichbarkeit als Fahrradfahrer (Stichwort
nicht motorisierter Individualverkehr) und der Anbindung an den OPNV erfoigt.
Es sollte nicht nur auf den motorisierten Individualverkehr abgestellt werden,
wie auch das Einzelhandelskonzept selbst mit Bezug zum Urteil des OVG NRW
vom 19.06.2008 darlegt.

Abwagungsvorschlag:

Die Anmerkungen zum ,Erganzungsstandort Nahversorgung" (,Zum Woog") werden
aufgegriffen. Im Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau
(Stand: Marz 2022) wird dieser Standortbereich nun als ,zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgung — Entwicklung® in das Standortkonzept aufgenommen.

Der erganzende Hinweis, dass sich die Flache zum Teil im gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Lahn befindet, wird zur Kenntnis genommen und im
Falle einer konkreten Planung im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Nassau zu
Uberprifen sein.

Der Norma-Markt in der Ortsgemeinde Singhofen wird in der aktuellen Fassung des
Einzelhandelskonzeptes (Stand: Marz 2022) als Nahversorgungsstandort klassifiziert.
Im Hinblick auf die angestrebte Erweiterung des Norma-Marktes wird aufgrund seiner
Versorgungsfunktion angeraten, die geplante Einzelhandelsentwicklung
genehmigungsrechtlich vertiefend zu prifen. Denn die Erweiterung des Norma-
Marktes wird im Wesentlichen dazu dienen, die Marktposition innerhalb seines
Einzugsgebietes zu stabilisieren, ohne dadurch in grolerem Malle Kaufkraft aus den
Verflechtungsbereichen umliegender zentraler Orte abzuziehen. Somit wird im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens detailliert nachzuweisen sein, dass im
Realisierungsfall keine zentralen Orte in ihren Versorgungsfunktionen gefahrdet
werden und somit das mit Ziel 60 LEP IV vorgegebene Nichtbeeintrachtigungsgebot
gewahrt bleibt. Wird dieser Nachweis gefuhrt, ergeben sich aus Sicht der BBE
Handelsberatung aufgrund der versorgungstrukturellen Situation in der VG Bad Ems
hinreichende Begriindungsansatze dafir, eine Abweichung von dem mit Ziel 57 LEP
IV vorgegebenen Zentralitatsgebot ausnahmsweise zuzulassen.

Zur Sicherung der Grundversorgung in den kleineren und unterversorgten Gemeinden
der Verbandsgemeine Bad Ems-Nassau werden in Kapitel 6.4.2 potenzielle
Kleinflachenkonzepte vorgestellt. Darlber hinaus diese stationaren Konzepte noch
durch mobile Bringdienste, Verkaufswagen und Wochenmarkte als alternative
Konzepte erganzt werden.




In der aktuellen Fassung des Einzelhandelskonzeptes wurde im Hinblick auf die
zentralen Versorgungsbereiche eine Aussage zur Erreichbarkeit fur den nicht
motorisierteren Individualverkehr und der Anbindung an den OPNV erganzt.

3 Stellungnahme der Stadt Bad Ems
(Schreiben vom 20.01.2022)

Inhalt der AuBerung
Die Stadt Bad Ems bittet, folgende Anregungen zum Einzelhandelskonzept
einzubeziehen:

1. Fir die Entwicklung der Stadt Bad Ems ist es elementar, dass ein
Volisortimenter im Stadtgebiet erhalten bleibt, daher hat die
Sicherstellung, dass der ansédssige REWE Petz Markt als Nahversorger in
Bad Ems erhalten bleibt, fiir die Stadt Bad Ems hoéchste Prioritidt. Die
Entwicklung des ehemaligen Kasernengeldndes, als Flache fiir den
Einzelhandel wird von der Stadt Bad Ems politisch priorisiert. Ein
entsprechender Grundsatzbeschluss erfolgte in der Sitzung des
Stadtrates am 21.09.2021.

2. Der bisherige Standort von REWE Petz auf der Wipsch weist einen hohen
Entwicklungsbedarf auf. Fiir die Revitalisierung der Wipsch und des
Marktplatzes sollten Lésungsansétze entwickelt werden. Hier haben
schon Gesprdche zwischen Vertretern der Stadt Bad Ems und dem
Eigentiimer der Tiefgarage und des Ladengeschiftes stattgefunden. Es
handelt sich hierbei um eine stadtebauliche Angelegenheit und Aufgabe
und diese sollte unabhédngig von der méglichen REWE Umsiedlung auf
dem ehemaligen Kasernengelande gesehen werden.

3. Die Stadt Bad Ems ist dabei Loésungsvorschlage fiir die fuBlaufige
Erreichbarkeit des Kasernengelandes zu erarbeiten u.a. wird eine
Machbarkeitsstudie zur Auslotung von verschiedenen Méglichkeiten in
Auftrag gegeben.

Abwiaqungsvorschlaq:

Die Einschatzung, dass dem Erhalt eines Vollsortimenters im Stadtgebiet von Bad
Ems eine hohe Prioritat einzuraumen ist, wird geteilt.

Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass der Rewe-Verbrauchermarkt
an der Romerstrafl’e mit rd. 2.800 m? Verkaufsflache innerhalb der Innenstadt derzeit
den mit Abstand gréften Einzelhandelsbetrieb darstellt und hier als wichtigster
Magnetbetrieb fungiert. Deshalb ist aus Sicht der BBE Handelsberatung daran
festzuhalten, dass in einem ersten Schritt alle Moglichkeiten einer Revitalisierung des
derzeitigen Rewe-Standortes mit dem Ziel zu prufen sind, den Magnetbetrieb auch
zuklnftig an seinem jetzigen Standort halten zu kénnen. Alternativ ist die Ansiedlung
eines Vorhabens zu prifen, von dem eine ahnliche Frequenzwirkung wie vom
bestehenden Rewe-Markt zu erwarten ist. Hierbei konnten die im Konzept dargelegten
konzeptionellen Uberlegungen erste Ansatzpunkte darstellen.

Vor dem Hintergrund der umfassenden Sanierungsbedarfe des Rewe-Objektes ist die
Betreibergesellschaft des Rewe-Marktes allerdings daran interessiert, den
Lebensmittelmarkt auf das ehemalige Kasernengelande an der Alten Kemmenauer
Stralle zu verlagern. Erste Planskizzen zeigen, dass auf dem Areal neben einem
grollen Supermarkt auch ein Lebensmitteldiscountmarkt und ein Drogeriemarkt in
vermarktungsfahigen GroRRen realisiert werden kdnnte.



Das ehemalige Kasernengelande ist derzeit raumlich-funktional nur unzureichend an
die gewachsene Geschaftslage von Bad Ems angebunden. Deshalb wird es
erforderlich, bauliche MaRRnahmen zur barrierefreien, fulBlaufigen Anbindung des
Areals an die Innenstadt zu realisieren; ansonsten wuirden sich zwischen einem
Einkaufszentrum an der Alten Kemmenauer Stral3e und der Innenstadt nur marginale
Standortsynergien entwickeln.

Die Erarbeitung von Losungsvorschlagen und die Vergabe eine Machbarkeitsstudie
durch die Stadt Bad Ems wird begruft.

4  Stellungnahme von Blrger A, 56377 Nassau
Schreiben vom 04.02.2022

Inhalt der AuBerung
Biirger A unterbreitet in seiner Stellungnahme folgende Bedenken und
Anregungen:

1. Gegenstand des Gutachtens ist u.a., dass in Nassau im Bereich zwischen
Rewe und der Lahn, auf dem Geldande der ehemaligen Gartnerei Hermes,
weitere Gewerbebetriebe angesiedelt werden sollen.

Bereits vor Errichtung des Rewe-Marktes wurden hier Gutachten erstellt.
Aufgrund dieser wurde das Gewerbe auf 2000 m? beschrdnkt. Eine
Erweiterung wurde strikt abgelehnt. Die Gértnerei Hermes hatte
Bestandsschutz. Bei SchlieBung solite dort nur ein gleicher Betrieb
(Gartnerei) genehmigt werden. Eine Ansiedlung von anderem Gewerbe
wurde untersagt.

Griinde hierfiir sind, dass es sich bei diesem Bereich um ein
ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet bzw.
Hochwasserreduktionsgebiet handelt.

Eine Bebauung des Gebietes diirfte sich negativ bei zukiinftigen
Hochwasserlagen auswirken. Damit verbunden sind héhere Schédden an
Bestandsbauten.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Hochwasserkatastrophe an der
Ahr halte ich es fiir absolut nicht zeitgemalBS, ausgewiesene
Hochwassergebiete in dieser Form zu bebauen.

2. Im Bereich der Innenstadt besteht hoher Leerstand. Hier wédre es méglich
und sinnvoll, weitere Gewerbebetriebe anzusiedeln. Die Gewerbeflache
des ehem. Baumarktes in der KettenbriickstraBe wére sicher geeignet,
dass bestehende Angebot zu erweitern. Es sollte hauptséachlich darauf ein
Augenmerk gelegt werden, den innerstadtischen Bereich wieder zu
beleben und somit attraktiver zu machen.

Eine Ansiedlung eines weiteren Discounters, verbunden mit einem
Drogeriemarkt im Bereich ,,Zum Woog" wiirde dazu fiihren, dass dem
Netto-Markt in der Innenstadt die notwendige Kundschaft entzogen wird.
Eine SchlieBung des Marktes wére dann sicher unumgénglich und es
entstiinde weiterer Leerstand.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Planung des Bauprojekts
,Betreutes Wohnen" auf dem ehemaligen Brauereigeldnde halte ich dies
fiir nicht zielfiihrend. Derzeit koénnten sich die Senioren, nach
Fertigstellung des Projekts, fuBBlaufig in der Innenstadt versorgen.

3. Offensichtlich stiitzt sich das Konzept fiir Nassau auf liberalterte Daten.
So wird der Baumarkt in der KettenbriickstraBe einbezogen (Seite 53,




Abbildung 25). Dieser ist bereits seit Jahren umgezogen und wurde am
06.04.2018 in der Gerhard-Hauptmann-StraBe 10 eréffnet.

Ein Gutachten, das sich auf derart alte Daten stiitzt halt ich fiir unseriés
und nicht aussagekréftig.

4. Nassau sieht eine Weiterentwicklung in einer Steigerung der Attraktivitat
fiir den Tourismus. Hierfiir wurden bereits Férdergelder in Aussicht
gestellt. Diese sollen u. a. auch in den Steinpark flieBen. Es ist fiir mich
nicht nachvollziehbar, wie man diesem Bereich attraktiver gestalten will
und gleichzeitig den westlichen Zugang mit einer
Gewerbegebietserweiterung zu bauen kann, zumal dadurch ein groBBer
Teil der Parkplédtze wegfallen wiirde.

5. Einer Erweiterung des Gewerbegebietes widerspricht auch die
verkehrstechnische Anbindung. Die StraBle ,,Zum Woog" verfiigt nicht
liber eine entsprechende Breite um den zu erwartenden Verkehr
aufzunehmen bzw. zu bewailtigen. Auch die Einmiindung in die Emser
StraBle ist nicht geeignet, einem gréBeren Verkehrsaufkommen Rechnung

zu tragen.
6. Durch eine Erweiterung des Gewerbegebietes in diesem Bereich werden
auch die

Larmimmissionen deutlich zunehmen. Dies ist fiir die dortigen Anwohner
weder zumutbar noch akzeptabel. Der Gesundheitsschutz der Anwohner
diirfte hier hbherwertig sein und kann nicht auler Acht gelassen werden.

7. Um den Tourismus in Nassau zu steigern, wére es sicher méglich auf dem
Gelande der ehemaligen Gartnerei Wohnmobilplédtze zu errichten. Je nach
Art der Herstellung wiirden sie sich nicht ungiinstig auf die
Hochwasserentwicklung auswirken.

Abwaqungsvorschlag:

Zu 1) Der von Burger A angesprochene Standortbereich wird in der aktuellen Fassung
des Einzelhandelskonzeptes flr die Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau als
,zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung — Entwicklung® bezeichnet.

Der Hinweise, dass sich die Flache zum Teil im gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Lahn befindet, wird zur Kenntnis genommen und im
Falle einer konkreten Planung im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Nassau zu
Uberprifen sein.

Zu 2) Der Standortbereich wird in der aktuellen Fassung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau - insbesondere vor dem Hintergrund,
dass innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Nassau keine
Flachenpotenziale bestehen - als ,zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung —
Entwicklung® bezeichnet.

Die kunftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Nassau wird im Wesentlichen
davon abhangen, in welchem MalRe die Ausstrahlungskraft des zentralen
Versorgungsbereiches erhalten und v. a. gesteigert werden kann. Wie auch in der
Stadt Bad Ems sollte Ziel der Einzelhandelsentwicklung der Erhalt und die Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches sein. Vor diesem Hintergrund empfiehlt die BBE
Handelsberatung, einen besonderen Wert auf den Erhalt der Ankermieter und eine
Verdichtung des Angebots an Zentren-kompatiblen Nutzungen insbesondere aus der
Warengruppe Bekleidung und Schuhe in zentraler Lage des Zentrums zu legen.

Vor diesem Hintergrund ist die Zulassung von Vorhaben in diesem Standortbereich an
die Bedingungen geknupft, dass



die wohnungsnahe Versorgung nicht alternativ durch eine Angebotsausweitung in
einem zentralen Versorgungsbereich sichergestellt werden kann,

der zusatzliche Betrieb nach Standort, Sortiment und Grol3e der Gewahrleistung der
wohnungsnahen Versorgung in den zugeordneten Siedlungsbereichen dient und

durch den zusatzlichen Nahversorgungsbetrieb keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe
Versorgung der VG Bad Ems-Nassau oder in Umlandkommen bewirkt werden
(Einzelfallprafung).

Entsprechend sind im Falle einer konkreten Planung im Rahmen der Bauleitplanung
unter anderem auch negative Auswirkungen auf den innerstadtischen Netto-Markt
auszuschlief3en.

Im Hinblick auf die Verdichtung des Angebots kann der Gewerbeflache des ehem.
Baumarktes in der Kettenbrlickstra’e eine wichtige Rolle zukommen. Aufgrund der
geringen Dimensionierung ist das Areal jedoch nicht fur die Ansiedlung eines
Discountmarktes und eines Drogeriemarktes geeignet.

Zu 3) Die Darstellung des Baumarktes entspricht der Kartengrundlage und ist
demnach am Standort Gerhart-Hauptmann-Strale 10 eingezeichnet. Somit wurden
die Leistungsdaten des Baumarktes vom Gutachter korrekt erfasst und muissen
deshalb nicht angepasst werden.

Zu 4) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Falle einer konkreten Planung
im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Nassau zu Uberprifen sein.

Zu 5) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Falle einer konkreten Planung
im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Nassau zu Uberprifen sein.

Zu 6) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Falle einer konkreten Planung
im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Nassau zu Uberprifen sein.

Zu 7) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5 Stellungnahme von Birger B, 56377 Nassau (Schreiben vom 10.01.2022 und
Erganzung)

Inhalt der AuBerung
Biirger B unterbreitet in seiner Stellungnahme folgende Bedenken und
Anregungen:

o Das Gebiet fiir die neue Einzelhandelsbebauung wird nahezu vollstandig
im gesetzlich ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet der Lahn liegen.

e Anlage 1 / Das Landesgesetz sieht ein Planungs- und Bauverbot im
Uberschwemmungsgebiet vor.

e Anlage 2, 2a / stellt blau schraffiert das Uberschwemmungsgebiet dar.
Neubebauungen sollen im schwarzen Kreis entstehen.

e Anlage 3/ Foto ( Datum unbekannt ) dieses iiberschwemmten Bereiches
bei einem durchschnittlichen Hochwasser.

e Anlage 4 /Im Bereich der Innenstadt werden regelméssig die Keller vieler
Hauser bei einem Hochwasser liberflutet. 1984 fehlten nur 2 -3 cm bis zur
Uberflutung einer meiner Wohnungen. Jegliche Bodenversiegelung und
Bebauung in Uberschwemmungsgebieten wird die Pegel erhéhen,
massive Schaden nach sich ziehen und Wohnungen (iiberfluten.




Durch den Klimawandel werden Hochwasser - Starkregen- und
Uberflutungsereignisse in der Hiufigkeit mit erhéhten Pegel zunehmen.
Mit der Zustimmung einer Bebauung in einem Uberschwemmungsgebiet
wird der Klimawandel in der VG Bad Ems, Nassau scheinbar geleugnet.
Zusatzliche Lichtverschmutzung wird durch die Bebauung entstehen. Die
Flora und Fauna, in den dortigen Teichen, Bachlauf und Stein-Park
werden massiv gestort.

Frischluftaustausch aus dem Lahntal in die Stadt wird behindert.
Gefdhrdung seltener Tiere in den dortigen Teichen und Bachlauf.
Schlangen, Frosche, Vogel, Insekten etc.

Zufahrt des Gebietes ist nur (iber eine schmale StraBe (Sackgasse)
méglich. Andere Zu- und Abfahrtméglichkeiten sind nicht machbar.
Dadurch wird sich die Gefahrdung der Biirger massiv erhéhen.

LKW im Begegnungsverkehr nicht méglich.

Pkw-Verkehr im Begegnungsverkehr problematisch.

Durch die bisherige Bebauung bis nahe an die Stralle ist der Biirgersteig
in der gesamten Strale nur einseitig realisierbar, und wird auch immer,
wie bereits bisher, zu schmal sein.

Die Larmentwicklung auf Grund der hohen PKW- und LKW- Frequenz ist
fiir die Anlieger nicht hinnehmbar, zudem alle Fahrzeuge zu dem Gebiet
ein- und ausfahren miissen.

Anliegerkosten wurden seinerzeit zu 65 % auf die Anlieger umgelegt, da
liberwiegend nur ein privater Verkehr, damals und fiir die Zukunft
angenommen wurde, und denkbar.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes fiir den neuen REWE Markt
wurde eine weitere Einzelhandelsbebauung vom Stadtrat Nassau
ausgeschlossen. ( Genaues ist zu priifen )

In einem Bericht der Rhein Zeitung wurde erlautert, dass das BBE
Gutachten fiir die Einzelhandelsentwicklung, auf der Befragung von nur
87 Biirgern basiert. Wenn dies tatséchlich ist, halte ich dies in keinster
Weise fiir ausreichend. (Dies ware zu priifen )

Weiterer Einzelhandel ausserhalb der Innenstadt wiirde sicherlich das
»Aus" fiir den letzten Supermarkt (Netto) in der Innenstadt bedeuten. Dies
kann nicht gewollt sein!

Die Erreichbarkeit des Stein-Parks wird massiv eingeschrankt.

Anlage 5/ Nach der Flutkatastrophe in NRW und RLP ist es unverstandlich,
dass nur zwei Monate spéater der Verbandsgemeinderat dieses
Einzelhandelskonzept, inklusive des Bereiches Zum Woog, Nassau, fast
einstimmig beschlieft.

Anlage 5a/ Vom VG Biirgermeister wurde mehrfach dieses Konzept als
Leitbild fiir eine weitere Entwicklung propagiert und somit als Ziel
definiert. Hier werden massive Umweltschdden billigend in Kauf
genommen.

Anlage 6/ Schadensvermeidung Artikel aus dem Magazin Focus / Prof.
Schliittrumpf

Die neue Bundesregierung hat fiir alle Bereiche den Klimawandel als
oberste Prioritdt gesetzt. Deshalb ist es durchaus verwunderlich, dass vor
Ort Planungen in Uberschwemmungsgebieten auch nur Ansatzweise in
Erwédgung gezogen werden.



Abwaqungsvorschlag:

Die Hinweise zum gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, zur
Lichtverschmutzung, zum Frischluftaustausch, zur Gefahrdung seltener Tiere, zur
verkehrlichen ErschlieBung des Standortbereiches ,Zum Woog®, zur Larmentwicklung
und zu Anliegerkosten werden zur Kenntnis genommen und im Falle einer konkreten
Planung im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Nassau zu Uberprifen sein.

Im Hinblick auf eine mogliche Einzelhandelsentwicklung im Standortbereich ,Zum
Woog"“ ist darauf hinzuweisen, dass diese nur zulassig ist, wenn hierdurch keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die wohnungsnahe Versorgung der VG Bad Ems-Nassau oder in Umlandkommen
bewirkt werden, was im Falle einer konkreten Planung im Rahmen der Bauleitplanung
gepruft werden muss. Entsprechend sind im Falle einer konkreten Planung im Rahmen
der Bauleitplanung negative Auswirkungen auf den innerstadtischen Netto-Markt
auszuschliel3en.

Im Hinblick auf die Haushaltsbefragung ist darauf hinzuweisen, dass im Zeitraum vom
17.08. bis 31.08.2020 eine Telefonbefragung von 200 zufallig ausgewahlten
Haushalten der Verbandsgemeinde durchgefiihrt wurde. Hierbei wurden die
bevorzugten Einkaufsziele fir ausgewahlte Leitbranchen (Lebensmittel, Bekleidung,
Méoébel, Bau- und Heimwerkerbedarf), die Haufigkeit des Online-Einkaufs und die vor-
Ort vermissten Einzelhandelsangebote abgefragt.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung wurden bei den Empfehlungen zur Starkung
der wohnungsnahen Versorgung berucksichtigt. Der Standortbereich wird in der
aktuellen Fassung des Einzelhandelskonzeptes flr die Verbandsgemeinde Bad Ems-
Nassau — jedoch insbesondere vor dem Hintergrund der Angebotsanalyse und dass
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Nassau keine
Flachenpotenziale bestehen - als ,zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung —
Entwicklung“ bezeichnet.

6 Schreiben der Verbandsgemeinde Diez
(Schreiben vom 27.10.2021)

Es werden keine Bedenken geadulert.



Beschlussvorschlag zu
1 Stellungnahme der Verbandsgemeinde Nastatten vom 30.11.2021

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Beschlussvorschlag zu
2  Stellungnahme der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald vom 08.11.2021
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen zum

»Erganzungsstandort Nahversorgung - ,,Zum Woog" in Nassau wird
berucksichtigt.

Beschlussvorschlag zu
3 Stellungnahme der Stadt Bad Ems vom 20.01.2022
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Beschlussvorschlag zu
4  Stellungnahme von Birger A, 56377 Nassau vom 04.02.2022
Die Anmerkung zum Baumarkt in Nassau wird bericksichtigt und die

ubrigen Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag zu
5 Stellungnahme von Burger B, ,56377 Nassau vom 04.02.2022

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Beschlussvorschlag zu
6 Stellungnahme der Verbandsgemeinde Diez vom 27.10.2021

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Uwe Bruchhauser
BuUrgermeister
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