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1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lahnstein;
Stellungnahme der Stadt Koblenz im Rahmen des Beteiligungsverfahrens

Sehr geehrter Herr Theisen,
Sehr geehrte Damen und Herren,

gemif Beschluss des Fachbereichsausschusses IV vom 18.09.2012 und Wirtschaftsforderungs-
ausschusses vom 19.09.2012 gibt die Stadt Koblenz folgende Stellungnahme zur geplanten ersten
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lahnstein ab:

»Die Stadt Koblenz spricht sich gegen die geplante Ausweisung von zentralen Versor-
gungsbereichen an der Koblenzer und Hermsdorfer Strale im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes Lahnstein aus.

Schon die Einstufung der Fldchen als stidtebaulich integrierte Bereiche sehen wir aus
stddtebaulichen und stadt-strukturelle Griinden als zweifelhaft an. Laut Landesentwick-
lungsprogramm stellen lediglich Innenstéddte und Stadt- sowie Stadtteilzentren stiadtebau-
lich integrierte Bereiche dar. Ob es sich bei den Standorten Koblenzer und Hermsdorfer
Strafle um Stadtteilzentren handelt, kann hinterfragt werden. Der Einzelhandelsstandort
Koblenzer Stralle hat sich offensichtlich auf ehemals gewerblich genutzten Bereichen als
Folgenutzung entwickelt, wihrend der Standort Hermsdorfer Straf3e bisher unbebaute
Freifldche in Anspruch nimmt. Zudem weisen beide Bereiche keine zentrale Lage auf,
sondern befinden sich am Rand der Stadt Lahnstein.
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Die vorgelegte Vertraglichkeitsanalyse zur Koblenzer Stra3e ermittelt allein durch dieses
Projekt schon folgende Umsatzitickgéinge fiir Koblenzer Einzelhandelslagen:

Sortiment Riblenzer Tatcndtadt Sonstige .Koblenzer.Lagen im
Einzugsbereich

Mio. Euro Prozent Mio. Euro Prozent
Neue Medlen-/ Unterhal- 22-2.5 10-12 0.9-1.1 13-15
tungselektronik _
Elektrokleingerite 0,2-03 9-11 0,1 -0,2 8-10
Elektrogrof3gerite 0,2-03 8-11 0.1-0,2 8-11
Zoobedarf 0,1-0,2 19 -25

Anmerkung: In den Sortimentslisten der Stadt Koblenz und der Stadt Lahnstein sind die Sortimente Neue
Medien / Unterhaltungselektronik und Elektrokleingeréte jeweils als innenstadtrelevant eingestuft. Elektro-
grofigeriite und Zoobedarf sind als nicht innenstadtrelevant eingestuft.

Bereits diese prognostizierten Umsatzverteilungen stellen nach unserer Auffassung eine
Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Versorgungsbereiche des benachbarten
Oberzentrums Koblenz dar, die gemél Ziel 60 des Landesentwicklungsprogrammes nicht
zuldssig ist.

In der Literatur wird bei zentrenrelevanten Sortimenten wohl iiberwiegend angenommen,
dass von erheblichen bzw. schéddlichen Auswirkungen bei einem Wert von 10% Umsatz-
umverteilung zulasten des bestehenden Einzelhandels auszugehen ist (sog. 10%-
Kriterium, vgl. die Nachweise bei Uechtritz, NVwZ 2007, 1337).

In diesem Zusammenhang hinterfragen wir kritisch die Annahme in der Vertriglichkeits-
studie Koblenzer Straf3e, dass sich bis zu 40 Prozent der Umsatzriickgéinge auBerhalb des
Untersuchungsraumes etwa im Bereich der Fachmarktzentren entlang der Bundesstrafe 9
auswirken und daher nicht die Koblenzer Innenstadt oder andere Koblenzer Versorgungs-
bereiche betreffen. Als Begriindung fiir diese Annahme findet sich lediglich die Angabe
eigene Darstellung® im Gutachten. Hier wiére eine nachvollziehbare Herleitung notwen-
dig, denn sollte sich diese Zahl als erhoht herausstellen, wire im Umkehrschluss der Um-
satzverlust fiir den Koblenzer Einzelhandel deutlich hoher als angegeben.

Wir halten es fiir nicht sachgerecht, die Auswirkungen der beiden parallel verfolgten Ein-
zelhandelsprojekte an der Koblenzer und Hermsdorfer Strafle durch zwei separate Ver-
trdglichkeitsanalysen jeweils allein fiir sich zu betrachten. Fiir die Beurteilung der Aus-
wirkungen auf die Stadt Koblenz wire eine Ermittlung der summarischen Umsatzvertei-
lungen sinnvoll. Diese liegen voraussichtlich noch {iber den Werten der vorstehenden Ta-
belle.

Beispielsweise prognostiziert die Vertraglichkeitsstudie Koblenzer StraBe im Sortiment
zoologischer Bedarf einen Umsatzriickgang von bis zu 25 Prozent fiir die Koblenzer In-
nenstadt durch den geplanten Zoofachmarkt mit einer Verkaufsflache von 600gm. Selbst
eine Betriebsaufgabe des Zoo-Fachgeschiftes in der Koblenzer Innenstadt aufgrund der
Neuansiedlung an der Koblenzer Strafle in Lahnstein wird in der Vertréiglichkeitsanalyse
nicht ausgeschlossen.

Dass gleichzeitig ein weiterer und mit 800qm Verkaufstlache gréBerer Zoofachmarkt an
der Hermsdorfer Strale geplant ist, wird dabei noch nicht einmal beriicksichtigt. Es ist
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bemerkenswert. dass in der Vertriglichkeitsstudie Hermsdorfer StraBe trotz der gréBeren
Verkaufsfliche des dort geplanten Zoo-Marktes keine Auswirkungen auf die Koblenzer
Innenstadt im Sortiment zoologischer Bedarf angenommen wird.

Auch im Bereich Mobel- und Bettenmarkt halten wir eine Betrachtung der summarischen
Auswirkungen auf Koblenz fiir notwendig, da sowohl an der Koblenzer als auch an der
Hermsdorfer Strafle ein solcher Markt geplant ist.

Sowohl die zwei Zoo-Mirkte (VK 600qm + 800gm = 1400gm) als auch die Betten- und
Mobelmirkte (VK 799gm + 800gm = 1599gm) iiberschreiten bei einer summarischen Be-
trachtung das Kriterium der Grofflachigkeit. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die beiden
Einzelhandelsprojekte einen Abstand von lediglich 0,6km Luftlinie und 1,3km Fahrweg
aufweisen.

Die Umsatzriickgénge in Koblenz werden bei Realisierung beider Einzelhandelsprojekte
daher voraussichtlich deutlich hoher liegen, als in der Vertriglichkeitsstudie Koblenzer
Strafle vorausgesagt, so dass die Beeintréichtigung der Versorgungsfunktion in den kriti-
schen Sortimenten fiir Koblenz noch deutlicher wird.

Kritisch betrachten wir, dass durch die Ansiedlung weiterer Fachmirkte an der Koblenzer
Strafle die Attraktivitdt und Magnetwirkung dieses Einzelhandelsstandortes insgesamt er-
hoht wird. Dadurch ist auch eine Umsatzsteigerung der dort bereits vorhandenen Mirkte
mit innenstadtrelevanten Sortiment (zwei Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt, Beklei-
dungsfachmarkt) zu erwarten. In Verbindung mit dem weiterhin an der Hermsdorfer Stra-
fBe geplanten Lebensmittelvollsortimenter kommt es zu einem weiteren Abfluss von
Kaufkraft im Sortiment Lebensmittel aus den benachbarten Koblenzer Stadtteilen.

Dies konnte insbesondere zu einer Beeintrachtigung des Stadtteilzentrums Asterstein fiih-
ren und erschwert deutlich die Bestrebungen der Stadt Koblenz, im Bereich der Pfaffen-
dorfer Hohe einen Markt zur wohnortnahen Grundversorgung anzusiedeln. Auf die Stel-
lungnahme der Stadt Koblenz zur vereinfachten raumordnerischen Priifung Hermsdorfer
Strafle wird verwiesen.

Zudem widersprechen die Einzelhandelsprojekte dem Grundsatz 41 des Entwurfs zum
Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, der auch in der Entwurfsfassung
bereits als Belang bei der rdiumlichen Planung in die Abwigung einzustellen ist. Demnach
sollen groBfldchige Einzelhandelsbetriebe so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich tiber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht. Durch
die Lage der beiden Einzelhandelsprojekte unmittelbar an der Stadtgrenze zu Koblenz ist
offensichtlich, dass der Einzugsbereich zu grofien Teilen auch das Stadtgebiet Koblenz
umfasst.

Ob die Realisierung der Einzelhandelsprojekte an der Koblenzer und Hermsdorfer Strafie
zu einer Schwichung der innerstddtischen Einzelhandelslagen in Nieder- und Oberlahn-
stein fithrt, ist von der Stadt Koblenz nicht zu bewerten. Wir gehen davon aus, dass auch
dahingehende Bedenken in Lahnstein mit dem ihnen zukommenden Gewicht in eine Ab-
wigung eingestellt werden.*

Weiterhin teilen ich Thnen mit, dass die Stadt Koblenz die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung mbH mit einem Fachgutachten beauftragt hat, um die Plausibilitit der vorgelegten
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Vertriglichkeitsstudien des Bliros Stadt und Handel zu begutachten. Die Ergebnisse dieses Gut-
achtens konnten aus zeitlichen Griinden nicht in die vorliegende Stellungnahme einflieBen. wer-
den Thnen jedoch ggf. nachtriglich zur Kenntnis gegeben.

Ich bedanke mich fiir die der Stadt Koblenz eingerdumte Fristverlingerung zur Abgabe einer
Stellungnahme.

Mit freundlichem Gruf3

/
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