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Ergadnzende Stellungnahme Fachmérkte am Standort IKEA / Homepark, Koblenz St und Uty

1. Grundlagen

1.1  Aufgabenstellung

Das aktuelle Baurecht am Standort IKEA / Homepark in Koblenz sieht neben dem IKEA-
Einrichtungshaus einen Baumarkt mit max. 1.000 m2 VK bei zentrenrelevanten Sortimen-
ten vor. Dieser Bebauungsplan soll gedndert und an den aktuellen Zustand mit mehreren
Mobelfachmérkten angepasst werden. Dartiber hinaus sollen auch weitere nicht zentren-
relevante Sortimente zugelassen werden, die den Standort Koblenz als Oberzentrum pro-
filieren kdnnen und gleichzeitig keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt oder die
Stadtteilzentren in Koblenz und benachbarten zentralen Orten verursachen. Damit soll

dem Vermieter auch weiterer Spielraum bei mdglichen Mietdanderungen gegeben werden.

Vor diesem Hintergrund wurde die GMA im November 2012 beauftragt, eine mégliche

Nutzung durch folgende Fachmarkte zu prifen:

= Zoofachmarkt: ca. 1.100 m2z VK
= Fachmarkt fur Fahrrader und -zubehor: ca. 1.500 m2 VK
= Fachmarkt fur Fitnessgrof3gerate: ca. 600 m2VK!

Dabei soll die Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf
die Stadt Koblenz und den zugehérigen Mittelbereich? fokussiert werden. Der Untersu-

chungsraum ist auf Karte 1 abgebildet.

Hier ist der Anbieter Kettler im Gespréach.

Der Koblenzer Mittelbereich umfasst zusatzlich die Stadte / Gemeinden Bendorf, Lahn-
stein, Vallendar, H6hr-Grenzhausen, Rhens, Kobern-Gondorf, Mihlheim-Kéarlich, Braubach
und WeilRenthurm.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz aus dem Jahr 2009 weist in der Koblen-
zer Sortimentsliste die Sortimente Fahrrader, zoologischer Bedarf und Sportgrof3gerate

den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zu?.

Es regt ferner fur den Standort IKEA / Homepark, der als Erganzungsstandort i. S. des
LEP IV fir nicht zentrenrelevante Sortimente ausgewiesen wird, an, eine Weiter-
entwicklung lediglich im nicht zentrenrelevanten Segment zuzulassen. Die vorliegende
Verkaufsflachen- und Sortimentskonzeption mit einem Fahrradfachmarkt, einem Zoo-
fachmarkt und einem Fachmarkt fur FitnessgroR3gerate passt sich somit in den Be-
bauungsplan sowie in die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009 ein,

da die geplanten Fachmaérkte nicht zentrenrelevante Sortimente fuhren.

Im Nachfolgenden soll untersucht und bewertet werden, inwiefern die genannten Angebo-
te zur Profilierung des Oberzentrums Koblenz beitragen kdnnen und welche Auswirkun-
gen auf die Zentrenstruktur der Stadt Koblenz (insbesondere die innerstadtischen Ein-

kaufslagen) sowie auf den zugehdrigen Mittelbereich zu erwarten sind.

1.2 Makro- / Mikrostandort

Die Stadt Koblenz befindet sich im ndrdlichen Teil des Bundeslandes Rheinland-Pfalz und
zeichnet sich v. a. durch die Lage zwischen den vier Mittelgebirgen Eifel, Hunsriick, Wes-
terwald und Taunus aus. Die gegenwartig rd. 106.670 Einwohner? zéhlende Stadt wird in
der landesplanerischen Hierarchie des Landes Rheinland-Pfalz als Oberzentrum einge-
stuft. In direkter Nachbarschaft befinden sich die Mittelzentren Bad Ems, Lahnstein, Val-

lendar sowie die Grundzentren Rhens, Kobern-Gondorf und Milheim-Karlich.

In den zurtckliegenden Jahren ist fur die Stadt Koblenz eine nahezu stagnierende Ein-

wohnerentwicklung zu beobachten, im Zeitraum 2006 — 2011 verzeichnete die Stadt Ein-

Fahrrader und zoologischer Bedarf sind in der Koblenzer Sortimentsliste als nicht innen-
stadtrelevante Sortimente genannt. Fitnessgrofl3gerate sind zwar nicht explizit aufgelistet;
im Rahmen der Auflistung der innenstadtrelevanten Sortimente ,Sportbekleidung, Sport-
schuhe, Sportartikel (ohne Sportgerate) werden sie aber von der Innenstadtrelevanz aus-
genommen (vgl. Borchert Geolnfo GmbH: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz
2009, S. 59).

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2011
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wohnerverluste von rd. 540 Einwohnern bzw. ca. - 0,5 %. Fur die kommenden Jahre wird
fur die Stadt Koblenz eine ricklaufige Einwohnerentwicklung prognostiziert. Bis zum Jahr
2020 ist ein Ruckgang der Bevolkerung um ca. 1.830 Einwohner bzw. rd. - 1,7 % zu er-

warten®.

Im Juni 2011 waren in Koblenz rd. 65.920 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am
Arbeitsort tatig. Per Saldo Ubersteigt der Anteil der Einpendler den der Auspendler; am
30.06.2011 standen 44.220 Einpendler 12.960 Auspendlern gegeniber. Dies verdeutlicht
die hohe Bedeutung der Stadt Koblenz als Arbeitsort. Schwerpunkte der lokalen Wirt-
schaft stellen sonstige Dienstleistungen (rd. 60 % der Beschatftigten in Koblenz) sowie der
Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr (rd. 24 %) dar?.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt in Nord-Siid-Richtung tber die Bundesstra-
Ren B 9 und B 42 sowie die Autobahnen A 61 und A 48 in West-Ost-Richtung. Auch fur
die innerstadtische VerkehrserschlieRung sind diese Verkehrsachsen von Bedeutung.
Buslinien sichern innerhalb der Stadt Koblenz die Erreichbarkeit mittels OPNV, eine An-
bindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG ist Uber mehrere Haltestellen in

zentraler Lage in Koblenz gewéhrleistet.

Der durch den Standort IKEA / Homepark im Koblenzer Stadtgebiet und im Umland einge-
fuhrte und bekannte Standort befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet in verkehrsori-
entierter Lage im Koblenzer Stadtteil Bubenheim, sudéstlich der vierspurigen Bonner
Stral’e (B 9). Neben IKEA agieren hier als Magnetbetriebe Saturn, Polster aktuell sowie
der Mdébeldiscounter Poco, welcher 2011 als Nachnutzung fur den 2009 in die Insolvenz
gegangenen Anbieter Chalet angesiedelt wurde. Der Standort IKEA / Homepark wurde im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz als Dienstleistungszentrum Bubenheim (Er-
ganzungsstandort i. S. d. LEP 1V) ausgewiesen (vgl. Seite 167) und befindet sich zwi-
schen zwei Erganzungsstandorten Gewerbepark Koblenz-Nord (rd. 1,0 km nordwestlich)
sowie Fachmarktstandort Andernacher StralRe (rd. 0,7 km &stlich). Die Distanz zur Kob-

lenzer Innenstadt betrégt rd. 3,5 km.

! Quelle: Kommunale Bevolkerungsvorausberechnung, ,Koblenz 2030“, Basisjahr 2009,

Januar 2011
2 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2011
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1.3 Betriebstypdefinition sowie Sortimente der projektierten Fachmarkte

Zur ersten Einordnung der auf dem Standort IKEA / Homepark geplanten Fachmarkte und
zu deren Abgrenzung gegenulber anderen Betriebsformen des Einzelhandels wird nach-

folgend die Definition flr das obengenannte Vertriebskonzept wiedergegeben:

Fachmarkte bzw. ein Fachmarktzentrum werden in der einschléagigen Literatur wie folgt
definiert / beschrieben’:

.Der Fachmarkt ist ein meist grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites
und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfach-
markt, Schuhfachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sportfachmarkt, Baufach-
markt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Mdbel- und Haushaltswarenfach-
markt flr designorientierte Kunden) in tbersichtlicher Warenprasentation bei ten-
denziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbietet.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten werden tberwiegend
Innenstadtlagen gewabhlt. [...] Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und
Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen
Kundenberatung*

Kennzeichen von Fachmarktzentren sind:

= sie liegen an verkehrsginstigen Stadtrandlagen, sind gut und i.d.R. leicht auch fur

das grolRere Umfeld erreichbar

= sie haben lUberwiegend ebenerdige Nutzflachen und Uberwiegend ebenerdige um-

fangreiche Parkflachen

= sie weisen eine schlichte Funktionalitt in der Optik und relativ geringe Miet- und

Nebenkosten auf

= es handelt sich Gberwiegend um preisaggressiv diskontierende Handler, die die
Magnetfunktion erfiillen und durch kleinflachige Einzelh&ndler und Dienstleister er-

ganzt werden.?

Fachmarktzentren sind im Vergleich zu Einkaufszentren in aller Regel deutlich schlichter

gestaltet, weisen viele mittel- bis groR3flaichige Fachmarkte des Niedrigpreissektors und

Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu Koéln (IfH): Katalog E - Begriffsdefinitio-
nen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 5. Ausgabe, Kéln 2006.

EHI EuroHandelsinstitut e.V., KdIn: EHI-Shopping-Center-Report in Kooperation mit dem
German Council of Shopping-Centers, Kéln, 2004, S. V4.
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nur wenige kleinflachige Shops auf und haben i. d. R. grof3flachige Méarkte als Ankermie-
ter (z. B. SB-Warenhaus, Elektrofachmarkt, Bau- und Heimwerkermarkt). Die Erschlie-
Bung der Ladeneinheiten erfolgt i. d. R. nicht Uber einen Mall-Bereich, sondern Uber je-

weils eigene Eingénge vom (zentralen) Parkplatz aus.

Zu den Sortimenten der am Standort IKEA / Homepark projektierten Fachmarkte ist fol-

gendes anzumerken:

= Ein Zoofachmarkt bietet neben dem Tierfutter und -zubehor (Tierspielzeug, Kratz-
baume, Streu, Kéfige fur Kleintiere und Végel etc.) auch Lebendtiere, v. a. Kleintie-

re (z. B. Mehrschweinchen, Kaninchen), Végel und Aquaristik / Terraristik an.

= Ein Fahrradfachmarkt bietet neben Fahrradern und -zubehdr auch auf kleineren
Flachen Fahrradbekleidung und -schuhe an. Grof3e Fahrradfachmarkte, so wie
z. B. Fahrrad Franz XXL und Stadler, haben zusatzlich noch Fitnessgro3gerate

wie Heimtrainer, Laufbéander, Crosstrainer etc. im Angebot.

. Im Sortiment eines Fachmarktes fur Fitnessgrof3geréte sind nicht nur Heimtrainer,
Ergometer, Laufbander, Stepper, Rudergeréate, Crosstrainer, sondern auch Trai-

ningsbanke, Hantelbanke, Fitnessstationen, Tischtennistische etc. vorhanden.

1.4 Einzugsgebiet und Bevdlkerung

Das erschlieRbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial flr einen Einzelhandelsstandort
stellt einen wesentlichen Faktor flr die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die

Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Das Einzugsgebiet von IKEA Koblenz erstreckt sich im Norden auf weite Teile der Land-
kreise Neuwied und Westerwaldkreis, im Osten auf den Rhein-Lahn-Kreis und im Sitden
wird der Rhein-Hunsriick-Kreis umfasst. Im Westen reicht es Uber den Landkreis Co-
chem-Zell bis in die Landkreise Bernkastel-Wittlich und Vulkaneifel sowie im Nordwesten

bis weit in den Landkreis Ahrweiler.



Ergadnzende Stellungnahme Fachmérkte am Standort IKEA / Homepark, Koblenz St und Uty

Das Kerneinzugsgebiet der projektierten Fachmérkte wird nicht so grof3raumig ausfallen
und konzentriert sich hauptséachlich auf den Mittelbereich Koblenz. Allerdings werden die

Fachmarkte von den Synergieeffekten mit dem IKEA-Mobelhaus profitieren.

Unter Berlicksichtigung der angeflihrten Kriterien lasst sich das projektrelevante Einzugs-

gebiet wie folgt abgrenzen und zonieren (siehe Karte 1- Untersuchungsraum):

Zone I Koblenz ca. 106.670 Einwohner

Zone ll: Restlicher Mittelbereich Koblenz (Bendorf,
Lahnstein, Vallendar, H6hr-Grenzhausen,
Rhens, Kobern-Gondorf,Mulheim-Karlich,
Braubach, WeiRenthurm) ca. 90.150 Einwohner

Kerneinzugsgebiet ca.196.820 Einwohner?,

Aufgrund der Lage der projektierten Fachmérkte am Standort IKEA / Homepark, der damit
guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der Verbundwirkung mit dem bereits ansassigen
IKEA-MGd6belhaus, ist im gewissen Umfang auch von Umsétzen mit Kunden von auf3erhalb

des abgegrenzten Einzugsbereichs auszugehen.

2. Die projektrelevante Angebotssituation in Koblenz und im Umland

Zur Bewertung der konkreten Wettbewerbswirkungen der mdoglichen Ansiedlungen ist
zunachst die Angebotsstruktur in Koblenz und im restlichen Mittelbereich zu bewerten.
Die GMA hat im Rahmen der Vor-Ort-Erhebungen im November / Dezember 2012 die
projektrelevanten Angebotsstrukturen im Mittelbereich Koblenz erfasst. Die nachfolgende
Tabelle 1 stellt die projektrelevante Angebotssituation nach Lagen detailliert dar; Karte 2
gibt einen Uberblick tiber die Hauptwettbewerber in den untersuchungsrelevanten Sorti-

menten dar.

! Quelle Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2011,

GMA-Abgrenzung
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Beratung und Umsetzung

Karte 2: Wettbewerber in den Bereichen Fahrrad / -zubehor, Zooartikel und FitnessgrofRgerate im Mittelbereich Koblenz
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zoologischer Bedarf
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. Uber 1.000 m2

Fitnessgro3gerate
in m2 VK

O unter 100 m2
D 100 bis unter 300 m?
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Tabelle 1: Verkaufsflache nach Lagen im Mittelbereich Koblenz

Innenstadtlagen Staditeilzentren / integ- dezentrale Lagen Summe
: 9 rierte Streulagen 9 Verkaufs-
Sortiment . .
flache in
in m2 in % in m2 in % in m2 in % m2
Zooartikel 540 8,9 390 6,5 5.110 84,6 6.040
Fahrrad / -zubehor 770 6,4 1.630 13,6 9.570 80,0 11.970
FitnessgroRRgerate 0 0,0 0 0,0 515 100,0 515
Summe 1.310 7,1 2.020 10,9 15.195 82,0 18.525

GMA 2012, Werte leicht gerundet

2.1  Angebotssituation im zoologischen Bedarf

Die im zoologischen Bedarf im Oberzentrum Koblenz vorhandene Angebotsliicke, die
auch vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept bestatigt wurde, wurde durch den im Ge-
werbepark Koblenz-Nord im Juli 2010 er6ffneten Zoofachmarkt Megazoo mit mehr als
2.000 m2 VK, der derzeit als groR3ter Tierbedarfanbieter in Koblenz fungiert, teilweise ge-
deckt. Die Warengruppe zoologischer Bedarf weist in Koblenz nach der Er6ffnung von
Megazoo in 2010 eine deutlich hohere Kaufkraftbindung als zuvor auf. Da Megazoo der
einzige Zoofachmarkt in Koblenz ist, wéare fir ein Oberzentrum jedoch noch ein zusatzli-

cher Zoofachmarkt wirtschaftlich darstellbar.

Im Bereich zoologischer Bedarf sind dartiber hinaus die wesentlichen Wettbewerber des
Planobjektes am Standort IKEA / Homepark in Mllheim-Kéarlich etabliert; hier sind mit
Zookauf Hoppe und Fressnapf zwei Zoofachmarkte zwischen 500 und 1.000 m2 VK an-
sassig. In Bendorf ist ein weiterer Zoofachmarkt — das Futterhaus — mit knapp 500 m2 VK
vorhanden. Insgesamt wurden im Mittelbereich Koblenz ca. 6.000 m2 VK in diesem Sorti-

ment erfasst’.

Wie Tabelle 1 aufzeigt, ist der Bereich Zooartikel heute schwerpunktmafig in dezentralen

Lagen verortet. Klassische Zoofachgeschafte in innerstadtischen Lagen gehen zurick; die

Ohne die Verkaufsflachen fir Tiernahrung in Supermarkten, Lebensmitteldiscountern und
Drogeriemarkten.
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Expansion im zoologischen Bedarf erfolgte in den vergangenen Jahren praktisch aus-

schlieBlich uber Fachmarkte wie z. B. Fressnapf, Futterhaus, Kélle Zoo u. a.

Vor diesem Hintergrund ist auch der Bereich zoologischer Bedarf im Einzelhandels- und

Zentrenkonzept Koblenz 2009 als nicht zentrenrelevant eingeordnet.

2.2  Angebotssituation bei Fahrradern / -zubehor

Fahrrader und -zubehor, die nach der Koblenzer Sortimentsliste des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2009 als nicht zentrenrelevant gelten, werden heute schwerpunktmalig
in dezentralen Lagen vorgehalten (vgl. Tabelle 1)*. Insgesamt sind hier im Mittelbereich
Koblenz rd. 12.000 m2 Verkaufsflache erfasst worden, davon entfallen auf das Oberzent-
rum Koblenz ca. 2.300 m2 (= ca. 19 %) und auf Milheim-Karlich knapp 8.600 m2 (= ca.
72 %).

Als wesentliche gré3te Wettbewerber sind zu nennen:

. Fahrrad Franz, Milheim-Karlich
. Stadler, Milheim-Karlich

] Esper Fahrrader, WeilRenthurm
= Canyon, Koblenz

. Die Tenne, Mulheim-Karlich.

Wahrend Fahrrad Franz in Mulheim-Kérlich eine Gesamtverkaufsflache von uber 5.000
m2 aufweist, wovon ein Teil auf die Fitnessgro3gerate entfallt, liegen die Verkaufsflachen
der weiteren genannten Wettbewerber zwischen ca. 400 m2 und ca. 3.000 m2. Der projek-
tierte Anbieter am Standort IKEA / Homepark wére mit ca. 1.500 m2 VK der grol3te Anbie-

ter im Oberzentrum.

Lediglich in der Innenstadt von Koblenz sind noch einige kleinteilige Anbieter mit < 250 m?
VK ansassig.

10
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2.3 Angebotssituation im Bereich FitnessgrofR3gerate

Im Mittelbereich Koblenz wurden bei Fitnessgrof3geraten insgesamt tber 500 m2 Ver-
kaufsflache ausschlie3lich im Gewerbegebiet Milheim-Karlich erfasst, wo FitnessgrofR3ge-
rate auf kleineren Teilflachen als Randsortimente vor allem beim Fahrrad Franz und Stad-

ler verkauft werden.

Im Oberzentrum Koblenz sowie im restlichen Mittelbereich ist derzeit kein Fachmarkt fir
FitnessgroR3gerate ansassig; hier ist lediglich auf vereinzelte Angebote (Aktionen) in

Sportgeschaften bzw. bei Lebensmittelméarkten hinzuweisen.

2.4 Fazit zur Wettbewerbssituation

Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte zu den projektierten Fachmarkten fur den Stand-
ort IKEA / Homepark sind vorwiegend im Gewerbegebiet Koblenz-Nord sowie in Milheim-

Karlich zu finden:

= Hier sind insbesondere im Bereich des zoologischen Bedarfes mit Megazoo,
Zookauf Hoppe und Fressnapf wesentliche projektrelevante Wettbewerber vor-
handen, auch in Bendorf ist ein Zoofachmarkt ansassig. Dieser Sortimentsbereich
wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 als Angebotsliicke und Potenzial
zur Profilierung der Versorgungsstrukturen im Oberzentrum dargestellt. Die Ero6ff-
nung des Megazoo-Fachmarktes in 2010 konnte die bis dahin in Koblenz vorhan-
dene Angebotslicke in diesem Bereich zwar teilweise decken, trotzdem wéare noch
ein weiterer Zoofachmarkt fur ein Oberzentrum angebracht, da Megazoo bis jetzt
den einzigen gréReren Fachanbieter des zoologischen Bedarfes in Koblenz dar-

stellt.

= Im Bereich des Fahrradfachmarktes sind sowohl in Koblenz (Canyon) als auch
v. a. in Milheim-Karlich bereits grof3flachige Angebote vorhanden; hier sind insbe-
sondere Fahrrad Franz und Stadler in Milheim-Kéarlich mit Verkaufsflachen von
zwischen 3.000 und 5.500 m2 anzufohren. Nach dem Wegfall des Fahrrad-
Lagerverkaufs auf der ehemaligen real-Flache an der B 9 ist Canyon jetzt der ein-

zige groRere Fahrradanbieter im Oberzentrum, wahrend im Gewerbegebiet Mul-
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heim-Kéarlich mit Fahrrad Franz und Stadler gleich zwei Anbieter ansassig sind, die

noch groRer als der projektierte Markt am Standort IKEA / Homepark sind.

= Bei FitnessgrofRgeraten ist weder im Oberzentrum Koblenz noch im restlichen
Mittelbereich ein spezialisierter Anbieter vorhanden. FithnessgroR3gerdte werden
hier in einem sehr geringen Umfang lediglich als Randsortiment der Sportgeschéf-
te / -abteilungen bzw. vor allem der Fahrradfachmarkte angeboten, so dass hier

eine Angebotsliicke im Oberzentrum anzufihren ist.

Hinsichtlich der Zentrenrelevanz sind die Angebote, die fiir den Standort IKEA / Homepark
gepruft werden, als nicht zentrenrelevant einzustufen. Sowohl Fahrrader und -zubehoér als
auch der zoologische Bedarf wurden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als nicht
zentrenrelevant bezeichnet; ebenso sind FitnessgroR3gerate als nicht-zentrenrelevant ein-

zustufen.

3. Potenzielle wettbewerbliche und stadtebauliche Auswirkungen in Kob-

lenz und Umland

3.1 Auswirkungen im Bereich zoologischer Bedarf

Die Umsatzerwartung fur einen Zoofachmarkt mit rd. 1.100 m2 VK belaufen sich auf ins-
gesamt ca. 1,7 Mio. €. Die wesentlichen wettbewerblichen Auswirkungen des projektierten

Zoofachmarktes lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Die Umsatzumverteilungen im gesamten Mittelbereich Koblenz belaufen sich auf
rd. 15 %.
= Im Segment des zoologischen Bedarfes sind keine wesentlichen innerstadtischen

Lagen betroffen; hier handelt es sich um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment.
Umsatzumverteilungen liegen hier fur die relevanten Anbieter in den innerstadti-
schen Lagen in Koblenz sowie in Lahnstein bei maximal 8 — 9 %. In den Innen-
stadten / Ortsmitten der anderen untersuchungsrelevanten Standorte sind keine

Wettbewerber vorhanden.
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= Die wesentlichen Wettbewerber befinden sich derzeit in dezentralen Lagen in den
Gewerbegebieten Koblenz-Nord und Milheim-Kéarlich sowie in Bendorf. Von daher
werden vor allem diese Standorte durch die Ansiedlung des Zoofachmarktes am
Standort IKEA / Homepark tberdurchschnittlich betroffen sein; die Umverteilungs-

wirkungen fallen wie folgt aus:

- ggu. dezentralen Standorten in Koblenz ca.1l7-18%
- ggl. Gewerbegebiet Milheim-Kéarlich ca.12-13%
- ggu. dezentralen Standorte in Bendorf ca. 12 - 13 %.

Die Ubrigen Orte im Mittelbereich Koblenz werden aufgrund des Fehlens von spezialisier-
ten Anbietern von den Umsatzumverteilungen im Bereich des zoologischen Bedarfes

kaum betroffen sein.

Im Rahmen der Wettbewerbsaufnahme wurden Zoofachmaérkte, Zoofachgeschéfte, die
Fachabteilungen der Bau- und Heimwerker- bzw. Gartenmarkte (z. B. Dehner) und der
SB-Warenhauser bertcksichtigt; nicht jedoch die Tatsache, dass gerade Tierfutter und
kleinere Bedarfsartikel von allen Supermarkten, Lebensmitteldiscountern und auch von
den meisten Drogeriemarkten angeboten werden. Daher ist der aktuelle Gesamtumvertei-

lungswert von ca. 15 % im Mittelbereich Koblenz als absoluter ,worst-case” zu sehen.

3.2 Auswirkungen im Bereich Fahrrader und -zubehor

Die Umsatzerwartung fir einen Fahrradfachmarkt mit ca. 1.500 m2 VK belauft sich auf
insgesamt ca. 3,0 Mio. €. Im Bereich Fahrrader und -zubehér liegen die Umverteilungs-
wirkungen im Mittelbereich Koblenz insgesamt bei ca. 10 — 11 %. Uberdurchschnittlich
betroffen sein werden aber vor allem dezentrale Lagen in Koblenz und Mulheim-Karlich,
wo die gréfiten Wettbewerber im Bereich Fahrrader und -zubehér ansassig sind. Die we-
sentlichen wettbewerblichen Auswirkungen des projektierten Fahrradfachmarktes lassen

sich wie folgt zusammenfassen:

Einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungsquoten (z. B. in H6hr-Grenzhausen) kénnen nicht
ausgewiesen werden.
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Ll Umsatzumverteilungen
- ggu. Koblenz Innenstadt ca.7-8%
- ggu. dezentralen Standorten in Koblenz ca.12-13%
- ggl. Gewerbegebiet Milheim-Kéarlich ca.11-12%

In Lahnstein und Weilenthurm sind noch Einzelbetriebe ansassig, die ebenfalls Wettbe-
werbswirkungen erfahren werden, welche allerdings aus Datenschutzgrinden nicht aus-
gewiesen werden kénnen. Die Ubrigen Orte im Mittelbereich Koblenz werden durch die
Abwesenheit der spezialisierten Anbieter von den Umsatzumverteilungen im Bereich der

Fahrrader und -zubehor nicht betroffen sein.

Da es sich bei dieser Branche um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt, das
Uberwiegend an dezentralen Standorten vorgehalten wird, ist die Funktionsfahigkeit der
Innenstadte nicht von diesem Sortiment abhangig, zumal in der innerstadtischen Lage nur
kleinflachige Anbieter (sporadisch) vertreten sind. Die wesentlichen Wettbewerber, die
von Umsatzverlusten betroffen sind, befinden sich an dezentralen Standorten (vgl. Wett-

bewerbsbeschreibung Kapitel 2).

3.3 Auswirkungen im Bereich Fitnessgrofl3gerate

Fur einen Fachmarkt fur Fitnessgrof3gerate ist ein Umsatz von ca. 0,8 Mio. € anzusetzen.
Im Bereich der Fithessgro3gerate sind bei Ansiedlung eines Fachmarktes mit ca. 600 mz
VK Wettbewerbswirkungen i.H. von rd. 34 — 35 % im Mittelbereich Koblenz festzuhalten,
welche sich allerdings ausschlieBlich auf Teilsortimente der Fahrrad- bzw. Sportgeschéfte
sowie randlich beim Warenhaus real im Gewerbegebiet Mllheim-Kéarlich begrenzen. Die
Ubrigen Standorte im Mittelbereich Koblenz (inkl. Innenstadtlagen) werden von den Um-

satzumverteilungen nicht betroffen sein.
Bei diesem Sortiment ist anzumerken, dass, bedingt durch eine niedrige Verkaufsflachen-

ausstattung in diesem Segment und die Abwesenheit eines spezialisierten Anbieters, die

Umsatzbildung des neuen Fachmarktes neben den Wettbewerbswirkungen gegeniiber
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bestehenden Anbieter durch die Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen nach aufRerhalb

des Einzugsgebietes sowie ggf. aus dem Online-Handel erfolgen wird.

Da keine Fachgeschéafte aus dem Segment der Fitnessgrol3gerate im Mittelbereich Kob-
lenz vorzufinden sind, gehen von der Ansiedlung des entsprechenden Fachmarktes keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen aus. Die bestehenden Betriebe Fahrrad Franz,
Stadler, real und Intersport im Gewerbegebiet Milheim-Kéarlich kdnnen sich vielmehr
durch entsprechende Sortimentsanpassungen auf die damit verbundenen, in Relation

zum Gesamtumsatz vergleichsweise geringen Umsatzverluste einstellen.

34 Raumordnerische Auswirkungen

Die relevanten Prufkriterien zur raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit von
EinzelhandelsgroR3projekten gemafd Landesentwicklungsprogramm IV (Rheinland-Pfalz)

sind:

= die zentralortliche Einstufung der Standortgemeinde (Zentralitatsgebot)

= die stadtebauliche Integration des Standortes (stadtebauliches Integrationsgebot) /
Erganzungsstandorte

. die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie auf die ver-

brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich (Nichtbeeintrachti-

gungsgebot).

Fur das Vorhaben am Standort IKEA / Homepark in Koblenz lassen sich hierzu folgende

Aspekte anfiihren:

= Zentralitatsgebot
Die Forderung des Zentralitdtsgebotes wird durch das Vorhaben am Standort
IKEA / Homepark erfullt, da der Stadt Koblenz gem&al3 Landesentwicklungspro-
gramm |V die zentralortliche Funktion als Oberzentrum zukommt. Das Vorhaben

entspricht dementsprechend den Vorgaben des LEP IV.
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= Stadtebauliches Integrationsgebot / Erganzungsstandorte
Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz ist der Standort IKEA / Home-
park im Stadtteil Bubenheim nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert, er
wurde allerdings als Erganzungsstandort Dienstleistungszentrum Bubenheim aus-
gewiesen. Das Vorhaben entspricht somit den Vorgaben des LEP IV, wonach die
Ansiedlung und Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zu-

lassig ist.

= Nichtbeeintrachtigungsgebot
Die durch die geplante Ansiedlung der Fachmaérkte betroffenen Sortimente zoolo-
gischer Bedarf, Fahrrader / -zubehtr und Fitnessgrof3gerdte werden durch die
Koblenzer Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft. Im Segment des
zoologischen Bedarfes sind keine wesentlichen innerstadtischen Lagen betroffen,
die Umverteilungen konzentrieren sich auf dezentrale Lagen. Fir das Sortiment
Fahrrad / -zubehor liegen die Umverteilungsquoten gegeniber der Koblenzer In-
nenstadt bei max. 7 — 8 %, so dass die Funktionsfahigkeit der Innenstadt nicht ge-
stort wird, zumal es sich dabei um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt
und die wesentlichen Wettbewerber sich ebenfalls an dezentralen Standorten be-
finden. Im Sortiment der Fitnessgrof3gerate sind im Mittelbereich Koblenz keine
Fachgeschéafte vorzufinden, dieses Sortiment wird ausschlieBlich tber Teilsorti-
mente vertrieben. Es ist nicht zu erwarten, dass es aufgrund der Umverteilung in
diesen untergeordneten Teilsortimenten zu BetriebsschlieBungen kommt. Somit
sind keine Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte in Kob-

lenz sowie im Umland zu erwarten.

3. Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass bei der angefiihrten Verkaufsflachen- und Sor-
timentsdimensionierung fur den Standort IKEA / Homepark in Koblenz keine Gefahrdung
innerstadtischer Einzelhandelslagen in der Stadt Koblenz oder im Umland zu erwarten ist.
Der Schwerpunkt der Wettbewerbswirkungen geht zu Lasten dezentraler Standorte v. a.
in Milheim-Karlich und auch in Koblenz. Gerade das Sortiment bzw. der Betriebstyp Zoo-

fachmarkt wurde im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Sortimentsliicke und als ge-
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eignet zur Profilierung der Versorgungsstrukturen des Oberzentrums definiert. Die Eroff-
nung des Megazoo-Fachmarktes in 2010 konnte die bis dahin in Koblenz vorhandene
Angebotslicke in diesem Bereich zwar teilweise decken, trotzdem ist ein weiterer Zoo-
fachmarkt im Oberzentrum wirtschaftlich darstellbar. Nach dem Wegfall des Fahrrad-
Lagerverkaufs an der B 9 hat sich auch das Angebot in diesem Sortiment deutlich verrin-
gert. Ein Fachmarkt fUr FithessgroRRgeréte ist im Mittelbereich Koblenz ebenfalls nicht vor-
handen.

Vor diesem Hintergrund bestehen aus Gutachtersicht keine Einwande gegen eine ent-

sprechende Etablierung am Standort IKEA / Homepark.
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