8 K oblenz — Magnet am Deutschen Eck:
Die Stadt zum Bleiben.

Beschlussvor lage

Vorlage-Nr.: | BV/0657/2015/1 | | Datum: | 21.07.2016
Baudezer nent

Verfasser: |61-Amt fiir Stadtentwicklungund Bauordnung  |Az: |

Gremienweg:

05.09.2016 | Haupt- und Finanzausschuss | | einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
| | abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
|| verwiesen | |vertagt || geandert

TOP oOffentlich Enthaltungen Gegenstimmen
08.09.2016 | Wirtschaftsforderungsausschu | | einstimmig | | mehrheitlich| | ohne BE
ss || abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
| | verwiesen | |vertagt || geandert

TOP offentlich Enthaltungen Gegenstimmen

08.09.2016 | Fachbereichsausschuss |V || einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
|| abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
|| verwiesen | |vertagt || geandert

TOP oOffentlich Enthaltungen Gegenstimmen

15.09.2016 | Stadtrat || einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
|| abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
| | verwiesen | |vertagt || geandert

TOP offentlich Enthaltungen Gegenstimmen

Betr eff: | Beschluss iiber das Einzelhandelskonzept K oblenz (Fortschreibung)

Beschlussentwurf:

Das Einzelhandel skonzept K oblenz (Fortschreibung) wird in der beigefligten Fassung
beschlossen.

Begriindung:

Das Einzelhandel skonzept (EHK) dient zur Steuerung der Entwicklung des grof3flachigen
Einzelhandels gemal3 den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP 1V). Esist
demnach insbesondere bei der kommunalen Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Bereits im Juni 2006 wurde erstmalig von der Stadt Koblenz ein Einzelhandel skonzept
beschlossen, das bisher gliltig ist und als Richtlinie fur die Einzelhandel sentwicklung in
Koblenz dient.

Aufgrund der starken Anderungen bei den Einzelhandel sbetrieben soll dieses K onzept
fortgeschrieben werden. Eine Fortschreibung wurde auch von der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, der Industrie- und Handel skammer Kaoblenz, dem

Handel sverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz und dem Stadtforum Alle lieben Koblenz
begrifdt. Dazu wurde 2014 ein Planungsauftrag an die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung (GMA) in Héhe von 28.000,- Euro vergeben.
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Die GMA hat fur das Stadtgebiet eine Anayse der Angebotsstrukturen und der
Nachfragesituation sowie eine Darstellung und Bewertung der V eranderungen gegentiber
2009 vorgenommen. Auf dieser Basis wurden Steuerungsempfehlungen entwickelt, zentrale
V ersorgungsbereiche abgegrenzt und Erganzungsstandorte definiert bzw. Uberprift. Im
Ergebnis wurden Entwicklungspotenziale in Bezug auf die Nahversorgung und auf die
Ergénzungsstandorte abgel eitet.

Zur Absicherung der gutachterlichen Aussagen und Empfehlungen sowie zur Ermittlung der
Einkaufsorientierung der Bewohner, der Haufigkeit von Einkaufen und der
Versorgungsfunktion verschiedener Standortbereiche wurde unterstiitzend eine telefonische
Haushaltsbefragung durchgeftihrt. Mittels eines Fragebogens mit finf geschlossenen und zwei
offenen Fragen fuhrte die GMA rd. 1.000 telefonische Interviews durch und wertete diese aus.
Der Fragebogen und die Pressemitteilungen wurden in Abstimmung mit der Stadtverwaltung
Koblenz erstellt.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Gemdl3 LEP IV sind grol3fl&chige Einzel handel sbetriebe mit innenstadtrel evanten Sortimenten
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstddten und Stadt- sowie
Stadtteil zentren zul8ssig. Diese stédtebaulich integrierten Bereiche (, zentrale
Versorgungsbereiche” im Sinne des Baugesetzbuches) sind von den Gemeinden in
Abstimmung mit der Regional planung verbindlich festzulegen und zu begrtinden. Diese
Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrel evanter
Sortimente umfassen.

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzel handel sbetriebe mit nicht
innenstadtrel evanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte
zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regional planung
festzulegen und zu begriinden.

Bel der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche und Ergdnzungsstandorte ist
sowohl die Nahversorgung a's auch ein angemessenes Verhdltnis der Groéf3enordnung von
Verkaufsflachen zwischen integrierten und Ergénzungsstandorten (,, Sondergebiete
grof¥flachiger Einzelhandel” gemal? Baunutzungsverordnung) sicherzustellen und in einem
Einzelhandel skonzept zu begriinden. Das Konzept muss kommunal spezifische Aussagen zur
Zentrenrelevanz der Sortimente enthalten.

Vorgaben zur gewiinschten Entwicklung des Einzelhandels

Die Anforderungen des LEP IV zur Steuerung des grof3fléchigen Einzelhandels werden mit
dem vorliegenden Einzelhandel skonzept (Fortschreibung) erfillt.
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Ubersicht tiber die ver schiedenen Flachenkategorien Einzelhandel

| sonstige Lagen
Haupt- Nahversargungs- Erganzungs- integrierte Streu-
zentren standorte
zentrum lagen / Nahversor- || dezentrale Lagen
gungsstandorie
« sidliche Vorstadt + Andernacher Strafe im Bestand z. B. Im Bestand z. B.
= [Karthause » Carl-Zeiss-Stralke » Aldi [ Hit / Lidl + Globug, Bubanheim
- Asterstein « An der Rémervilla Sl « Lidl und Mix Markt
+ Aldi und Rewe Litrel
* Rauental
i’ Metternich
+ Giils
- Penny Pfaffendorfer
+ Ehrenbreitstein Héhe
+ Niederberg / Arenberg / potenzielle Nahversor-
Immendorf (potenzisliss gungsstandorte
Nahversorgungszentrum)*
= Riibenach
= Wallersheim /
Neuendorf
+ Goldgrube
+ Horchheimer Hohe /
Pfaffendorfer Héhe

(ehem. Gneisenau-
kaserne)

Zentraler Versorgungsberelch = als Einzelstandorte thw. mit EInzelhandel
stadiebaulich intagrierte Lagen nach LEP [v|| Erefnzungsstandorte (potenieile) fiaug hesetzt (z. B. aufgnmd
gemaR § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, gemal LEPIV for ermeichbare ""l:'""“'“'"’"}
o _ Lebansmithelmarihe mit ina weflere
§ 9Ab3. 2a BauGB, groRflachigen, nicht wesentiicher Entwicklung gewanscht
§ 34Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO innenstadirelevanten | | Mahversorgungsfunktion,
Binzethande! voraussichtlich keine ZVBs|

Die Stadt Koblenz hat bereits Mitte 2009 ein Einzelhandel skonzept beschlossen. Aufgrund
der zwischenzeitlich realisierten grof3flachigen Einzelhandel sprojekte wie z.B. Globus in
Bubenheim oder Edeka Goerzen in Metternich hat die obere Landesplanungsbehtrde bei der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord eine Fortschreibung des bestehenden Konzeptes
angeregt. Die Stadt hat ebenfalls eine Erforderlichkeit zur Fortschreibung gesehen.

Im fortgeschriebenen Konzept werden das Hauptzentrum Innenstadt und die
Nahversorgungszentren abgegrenzt und begriindet. Weiterhin werden drel
Ergénzungsstandorte definiert.

Um Uber die bestehenden zentralen V ersorgungsbereiche hinaus Einzelhandel entwickeln zu
koénnen, wurde eine weitere Fléachenkategorie ,, Nahversorgungsstandort® eingefihrt. Neben
bestehenden Nahversorgungsstandorten werden potentielle Nahversorgungsstandorte
beschrieben, auf denen die Neuansiedlung von Einzelhandel sbetrieben mdglich /
winschenswert ist.

Weliterhin werden dezentrale Lagen beschrieben, an denen eine weitere Entwicklung des
grof3flachigen Einzelhandels mit innenstadtrel evantem Sortiment stédtebaulich nicht
erwinscht ist.

Neben der Abgrenzung der verschiedenen Flachenkategorien der Einzelhandelslagen enthalt
das Konzept zur effektiven Steuerung der Einzelhandel sentwicklung standortbezogene
Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulssigkeit von Einzelhandel svorhaben. Diese sind im
folgendem ,, Steuerungsschema Einzel handel sentwicklung® Ubersichtlich zusammengefasst.

Dieses Schemaist in Verbindung mit der Koblenzer Sortimentdliste, diein Anlehnung an die
V orgaben des L andesentwicklungsprogrammes entwickelt wurde, anzuwenden. Gegentiber
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der 2009 beschlossenen Liste sind mit Ausnahme von Leuchten keine Verénderungen
vorgesehen.

Steuer ungsschema Einzelhande sentwicklung

Landesplanerische Standortbereiche sonstige Lagen
Haupt- .:"‘::’;_ sledlungs- sledlungs-
Ansledlung In... zentrum | *2°9000" rdumlich | rumlich nicht
mit... = = Ergén- integrierte integrierte
zentraler zentrale Zungs- Lagen (inkl. Standorte
Versor- Versor- standorte Nahversor- (v. a. Gewerbe-
gungs- gungs- gungs- gebiete / In-
bereich bereiche standorte) dustriegebiete)
-
nahversorgungs- grofilachig v v N Q N
relevantem - —
Kernsortiment nicht grofifiachig v’ v N v'2) N
-
Innenstadt- grokfidchig v Q .4 V.4 N
relevantem - —
Kernsortiment nicht grodflachig v v // 9 N
rofkflachig
nicht innenstadt- g g v Q Q Q Q
relevantem oht aroRfiachi
Kernsortiment nicht grolsfiachig v v @] Q @)
v Ansiedlung mdglich und stadtebaulich zu empfehlen
Q Einzelfallprufung erforderlich
” Ansiedlung nicht méglich bzw. stadiebaulich nicht zu empfehlen
1 GroRflachiger Einzelhandel ab 800 m*
2 Einzelfallbetrachtung bei Drogeriemarkt
GMA-Empfehlungen 2015

Einzelhandelskonzept im Spannungsver haltnis zu bestehenden Baur echten und
Bebauungsplanen

Aufgrund von Festsetzungen in zumeist dlteren Bebauungsplénen kann im Einzelfall
Einzelhandel auch an Standorten oder in Ausprégungen zuléssig sein, die den
Zielvorstellungen des Einzelhandel skonzeptes widersprechen. Diesist zum Beispiel beim
Bebauungsplan Nr. 158 (Standort ,, Bauhaus*) der Fall.

Das Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung bearbeitet aktuell eine grof3e Zahl von
Bebauungsplanverfahren. Aus Griinden der Arbeitstkonomie sollen nicht fur alle
Bebauungspl éne, deren Festsetzungen nicht den V orgaben des Einzelhandel skonzeptes
entsprechen, sofort weitere Anderungsverfahren eingel eitet werden. Unter Beriicksi chtigung
der begrenzten Personalressourcen sollen Bebauungsplane in der Regel erst angepasst
werden, wenn eln konkretes Einzelhandel svorhaben mit dem Ziel, den VVorgaben des
Einzelhandel skonzeptes zu entsprechen, ermdglicht oder verhindert werden soll.

Ergebnisder Beteiligungsverfahren

Im LEP IV ist vorgeschrieben, dass Einzel handel skonzepte mit der Regional planung
(Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwal d) abgestimmt werden missen.

Obwohl es nicht vorgeschrieben ist, hat die Stadt Koblenz die benachbarten Gemeinden und

die benachbarten Mittelzentren um Stellungnahme zum Entwurf des Einzel handel skonzeptes
gebeten.
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Ergénzend fand eine Vorstellung des Konzeptentwurfes in den Ortsbeiréten statt.

Die Anregungen, die sich aus diesen Beteiligungsschritte und der schon erfolgten Beratung in
den Ausschiissen ergeben haben, sind mit dem jeweiligen Abwé&gungsvorschlag und den sich
daraus ergebenden Anderungen des Konzeptesin einer Anlage zu dieser Vorlage dargestellt.

Anlagen:
Entwurf des Einzelhandel skonzeptes K oblenz (Fortschreibung)

Abwaégung der Anregungen aus den Beteiligungsverfahren

Historie:

Die Vorlage wurde bereits am 21.01.2016 im Fachbereichsausschuss IV ohne
Beschlussempfehlung und am 24.02.2016 vom Wirtschaftsfrderungsausschuss einstimmig
beraten.

Dort wurde u.a. angeregt, dass das Konzept vor elner endguiltigen Beschlussfassung in den
Ortsbeiréten vorgestellt und beraten werden soll. Gleichzeitig zu der Einbindung der
Ortsbeiréte wurde als weiterer Beteiligungsschritt das Stadtforum ,, Alle lieben Koblenz“, die
Industrie- und Handel skammer sowie der Handel sverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz um
Stellungnahme zu dem K onzeptentwurf gebeten.

Diese Beteiligungen wurden abgeschlossen und die sich ergebenden Anregungen wurden
nach Prifung in den Konzeptentwurf eingearbeitet. Daher wird nun die Beratung in den
zustandigen Gremien wieder aufgenommen und ein abschlief3ender Beschluss tUber das
Konzept im Stadtrat angestrebt.

Die wesentlichen Anderungen / Erganzungen im Vergleich zur Vorlage vom Januar/Februar
sind durch Hinterlegung markiert.
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