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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Vorbemerkung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz hat sich als Instrument zur Steuerung
des grofiflachigen Einzelhandels in der Stadt Koblenz grundsatzlich bewéhrt. Seit der
Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2008 / 2009 gab es beim
ortlichen Einzelhandel wichtige Entwicklungen, z. B. den Bau des Mittelrhein-Forums oder
die Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses in der Mailust. Weitere grof3flachige Ein-
zelhandelsvorhaben sind in Planung oder Umsetzung (z. B. Edeka / Norma / dm in Met-
ternich). Vor diesem Hintergrund wurde die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-

schung mbH, Kéln, mit der Fortschreibung des Gutachtens beauftragt.

Fur die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgten im Herbst 2013 eine Erhe-
bung des Einzelhandelsbestandes im Stadtgebiet sowie die Kartierung der sonstigen zen-
trenpragenden Nutzungen (z. B. Dienstleistungen, Gastronomie) sowie der Leersténde in
den Zentren durch GMA-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeiter. Des Weiteren wurde 2014 eine
telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten bei der Nahversorgung durchge-
fuhrt. Dartiber hinaus konnten zur Bearbeitung Daten der Stadt Koblenz, des Statistischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz, des Statistischen Bundesamtes sowie der Bertelsmann-
Stiftung herangezogen werden. Wahrend der Bearbeitung des Gutachtens fand im Rah-
men von Arbeitskreissitzungen eine intensive Abstimmung mit den verantwortlichen Akt-

euren der Stadtverwaltung Koblenz (Stadtplanungsamt, Wirtschaftsférderung) statt.

Im Februar 2015 legte die GMA den Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in
Berichtsform vor; anschlieRend wurde der Entwurf im Rahmen einer informellen Beteili-
gung den Nachbargemeinden sowie der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
zur Abgabe von Stellungnahmen zur Verfigung gestellt. Im vorliegenden Endbericht wur-
den die Anregungen und Hinweise - soweit zielfihrend fir die Standortsteuerung im Ein-

zelhandel in Koblenz — eingearbeitet.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GMA
nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten
wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungs-
vorbereitung fir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der

Stadt Koblenz und stellt die Grundlage fir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.
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l. Rahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der Stadt

Koblenz

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Koblenz mit ca. 110.000 Einwohnern verfigt als Oberzentrum Uber eine weit-
raumige Ausstrahlung und Bedeutung als Einzelhandelsstandort im nérdlichen Rheinland-
Pfalz. Zur Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels in der Stadt wird seit vielen Jahren
ein kommunales Einzelhandelskonzept genutzt. Zuletzt wurde das kommunale Einzel-
handelskonzept im Jahr 2008 / 2009 von Borchert Geolnfo erstellt.!

Vor dem Hintergrund der geanderten Rechts- und Planungsgrundlagen sowie der in den
vergangenen Jahren fortgeschrittenen Rechtsprechung zur Einzelhandelssteuerung und
insbesondere zum Begriff der ,zentralen Versorgungsbereiche®, soll das kommunale Ein-
zelhandelskonzept nunmehr fortgeschrieben werden. Mit dem vorliegenden Gutachten
soll auch eine Fortschreibung und Erfassung der Angebotsstrukturen im Einzelhandel und
der Nachfragesituation sowie nicht zuletzt eine Darstellung und Bewertung der Verande-
rungen gegenuber 2008 / 2009 vorgenommen werden. Auf dieser Basis werden Steue-
rungsempfehlungen entwickelt, zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt und Ergan-
zungsstandorte definiert bzw. Uberprift. Ein Schwerpunkt liegt dabei auf der Nahversor-
gung im Stadtgebiet Koblenz.

Zur Bewertung und zur Fortschreibung des Gutachtens zum kommunalen Einzelhandels-
konzept wurde im August / September 2013 eine Vollerhebung der Bestandsdaten des
Einzelhandels in der Stadt Koblenz durchgefuhrt. Des Weiteren wurde eine telefonische
Haushaltsbefragung zur Nahversorgung durchgefiihrt. Im Ergebnis sollen Entwicklungs-
potenziale insbesondere in Bezug auf die Nahversorgung in den Stadtteilen abgeleitet

werden.

Fur die Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurden dartber
hinaus die Komplementarnutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit- / Kulturein-

richtungen, o6ffentliche Einrichtungen etc.) sowie die leerstehenden Ladenlokale in den

Borchert Geo Info GmbH, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Juni 2009.
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Bereichen mit Zentren- bzw. Verdichtungsansatzen erfasst. Diese Daten wurden in ein
GIS (Geografisches Informations-System) eingearbeitet und der Stadt Koblenz in digitali-
sierter und fortschreibungsfahiger Form Ubergeben. Wahrend der Bearbeitung des Gut-
achtens erfolgte eine intensive Abstimmung mit den verantwortlichen Akteuren der Stadt-

verwaltung Koblenz.
Der vorliegende Bericht umfasst folgende Untersuchungsbausteine:

= Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung und der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standortentwicklung

im Einzelhandel
= Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Koblenz

= Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation des Einzelhandels
in Koblenz; Analyse des Analyse des Einzelhandelsbestandes, Berechnung und
Prognose der Kaufkraftpotenziale

= Darstellung und Kommentierung der Einzelhandelsentwicklung seit 2008
= Einschatzung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels bis 2020
= Darstellung der Ergebnisse der durchgefiihrten telefonischen Haushaltsbefragung
= Uberpriifung der Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung in Koblenz

= Uberpriifung und ggf. Anpassung des Zentren- und Standortstruktur inkl. Neuab-

grenzung der zentralen Versorgungsbereiche
= Uberpriifung der Sortimentsliste fiir die Stadt Koblenz
=  Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstruktur
= Empfehlungen fir die Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels

= Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung und ihrer Umsetzung.
2. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Eine Beurteilung moglicher Entwicklungschancen der Einzelhandelsstandorte in der Stadt

Koblenz kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends des Einzelhandels in
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Deutschland erfolgen. Nachfolgend werden daher die strukturprégenden Aspekte des
Wandels auf der Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

2.1 Grundzuge der Einzelhandelsentwicklung und ihre stadtebauliche Bedeu-

tung

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-
del, der v. a. zu Lasten unternehmergefiihrter Fachgeschafte geht. In den letzten Jahr-
zehnten ging der Facheinzelhandel zuriick, wahrend neue Betriebsformen wie Discounter,
Fachmarkte und bundesweit agierende Filialunternehmen sowie Franchisekonzepte zu-
nahmen, welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile
nutzen. Entsprechend der Abnahme der Fachgeschafte verringerte sich auch deren
Marktanteil, allein seit 2006 schwachte sich dieser von rd. 25 % auf derzeit 20 % ab. Hin-
gegen konnten der filialisierte Nonfood-Einzelhandel, Fachmarkte und Discounter zulegen
(vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile ausgewahlter Betriebsformen in
Deutschland
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*Prognose / Quelle: EHI — handelsdaten.de
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Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u. a. Stagnation
bzw. Rickgang der Bevolkerung, wachsender Anteil alterer Menschen, Trend zu kleine-
ren Familieneinheiten) hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqua-
litaten durch Einzelhandelsunternehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausge-
I6st. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilitat die Standortwertigkeit von Einkaufslagen

verandert. Die Massenmobilitat hatte folgende Effekte:

= Sie loste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d. h. es entstanden um die Stadt-
zentren herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen GrofR3e dieser Siedlungs-
bereiche waren die Voraussetzungen fur die Entwicklung neuer Versorgungslagen

gegeben.

= Sie ermdglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte auf3erhalb
geschlossener Siedlungskoérper. Als besonders ,profitable® Einzelhandelsstandorte
kristallisierten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und Bundesstral3en sowie

Durchgangs- und AusfallstralBen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

= Sie bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den
Handel in den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu 16-

sende Probleme.

= Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhdhte sukzessive die Bedeu-
tung des sog. ,One-Stop-Shopping®“. Von der Entwicklung des ,Kofferraumein-
kaufs“ profitierten v. a. Grof3flachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Waren-

angebot, wie z. B. SB-Warenhauser und Fachmarkte.

Vor allem durch die Zuwachse groR¥flachiger Betriebe verzeichnete der Einzelhandel in
Deutschland zwischen 1995 und 2011 einen Verkaufsflachenzuwachs von ca. 27 Mio.
mz2 (+ 28 %). Das Verkaufsflachenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den ver-
gangenen Jahren im Wesentlichen aulRerhalb traditioneller Geschéftslagen. In der Folge
wuchsen die Verkaufsflachen an dezentralen und solitaren Standorten stark an, wah-
rend die Geschaftslagen der Innenstadte, der Stadtteilzentren und der Nahversorgungsla-

gen einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten.

Im Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und Ortszen-

tren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzustellen:
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= Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitatsni-
veaus gefuhrt; vielerorts geraten dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preisseg-

mentes unter Druck.

= Die 1b- und lc-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu k&mpfen. Hier treten
verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

= Die Konzentration im Einzelhandel fuhrt in Innenstadten und Ortszentren nicht

selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

= Die Warenh&user und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der In-
nenstadte z. T. verloren. An ihre Stelle treten Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands®) aus dem Textilbereich, Elektronikmérkte und neuerdings auch Anbieter
des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel). Auch
Neuentwicklungen von Shoppingcentern finden — nicht zuletzt auch aufgrund des
restriktiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innen-
stadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter bis 1990 ca. 47 %,
wuchs ihr Anteil an Shoppingcenter-Neuerdffnungen auf ca. 76 % zwischen den
Jahren 2011 und 2013.”

= Als erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich Einkaufszentren heraus. lhr
Markterfolg griindet sich u. a. auf ein stringentes Management und aufwandige
MarketingmalRnahmen sowie attraktive bauliche Rahmenbedingungen (Stichworte:
Sauberkeit, Sicherheit).

In der Gesamtbetrachtung wurde der beschriebene Strukturwandel des deutschen Einzel-
handels durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion begleitet. Da die Bruttoumsat-
ze bis 2008 nominal nur noch leicht anstiegen, ist real, d. h. unter Berlicksichtigung des
Wertverlustes durch Inflation, eine ricklaufige Entwicklung festzustellen (vgl. Abbildung
2). Die Zahlen fir das Jahr 2009 zeigen einen deutlich sinkenden Einzelhandelsumsatz
(ca. - 3%). Ab dem Jahr 2010 ist wieder ein Anstieg der Umsatzleistungen im Einzelhan-
del zu beobachten. Dieser verlauft jedoch nicht parallel zum Verkaufsflachenwachstum,
da mit steigenden Verkaufsflachen die Flachenproduktivitaten (Umsatz pro m? Verkaufs-

flache) i. d. R. sinken.

Quelle: EHI, Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.
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Abbildung 2:  Entwicklung des deutschen Bruttoeinzelhandelsumsatzes
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2.2 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Von den Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel expandierten mit Abstand am
starksten die Lebensmitteldiscounter, wobei durch die hohe Filialdichte in Stadten eben-
falls kleinere Gemeinden zunehmend fir neue Discounter in Frage kamen. Aber auch
Supermarkte® (ab 400 m? Verkaufsflache) und SB-Warenhéuser (ab 5.000 m? Verkaufs-
flache) expandierten, kleinere SB-Geschafte hingegen verzeichneten einen ausgespro-

chen starken Bedeutungsverlust.

Unter den Lebensmitteleinzelh&ndlern belegen der Edeka-Verbund (ca. 11.700 Méarkte?),
die Rewe Group (ca. 10.800 Mérkte®) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit knapp 3.350 Filia-

len, Kaufland mit ca. 630 Filialen®) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur

vgl. Definition der Betriebstypen im Anhang.

4 Quelle: Edeka-Verbund, Unternehmensbericht 2012
° Quelle: Rewe-Group, Geschéftsbericht 2012
6 Quelle: EHI — handelsdaten.de
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Edeka-Gruppe gehdrende Netto Marken-Discount mit ca. 4.100 Filialen bundesweit die
meisten Filialen auf, gefolgt von Lidl (ca. 3.350 Filialen), Aldi Nord (ca. 2.500 Filialen),
Penny (ca. 2.200 Filialen), Aldi Std (ca. 1.800 Filialen) und Norma (ca. 1.300 Filialen).

Tabelle 1: Veranderung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Daten Veranderung
2000 2012 2000/ 2012
abs. in %
Discounter 12.770 16.393 + 3.623 + 28,4
Supermarkte, SB-Warenhauser 11.543 12.360 + 767 + 6,6
Ubrige Lebensmittelgeschéfte 45.900 10.064 - 35.836 -78,1
Insgesamt 70.263 38.817 - 31.446 -44.8

Quelle: EHI handelsdaten.de.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fir den motorisierten Indivi-

dualverkehr und mit grof3en Stellplatzkapazitaten préaferiert (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels (Auswahl)

— LZ?secnoSS:]Ittéfl (inkl.Scl;Jgt?:ramerzﬁarkt) CIPIEEr S jpenimEt
Verkaufsflache 800 — 1.300 m? 1.500- 2.500 m? > 2.500 m?
Parkplatze 100 100 250
GrundstuicksgroRRe ab 5.000 m2 ab 5.000 m? ab 8.000 m2
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2014, ca.-Werte, gerundet

Besondere Bedeutung fur die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
kommt discountierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscoun-
ter. Diese nehmen ihre Zielgruppenansprache in erster Linie Giber das Preisargument und
verfigen uber ein eingeschréanktes Sortiment, dienen aber auch der Grundversorgung.
Lebensmitteldiscounter weisen i. d. R. eine Flache von mindestens 800 m2 auf, wobei bei

Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflachengréRen tber 800 m2 angestrebt
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werden. Die Marktfuhrer Lidl und Aldi realisieren beispielsweise bei entsprechenden bau-
rechtlichen Gegebenheiten inzwischen Filialen bis zu 1.300 m? Verkaufsflache.

Lebensmitteldiscounter verflgten im Jahr 2013 Uber einen Marktanteil im Lebensmittel-
sektor von ca. 45 %." Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelnandels haben in
den vergangenen Jahren hingegen eine divergente Entwicklung genommen. Supermarkte
und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschéafte hingegen verzeichne-
ten einen Bedeutungsverlust. Gleichwohl erreichen auch Lebensmitteldiscounter seit kur-
zem ihre Wachstumsgrenze. Die Expansion durch neue Filialen wird nicht mehr von allen
Betreibern verfolgt, vielmehr liegt der Schwerpunkt aufgrund der bundesweit hohen Dis-
countdichte auf der Sicherung von Filialen, durch Erweiterung und / oder Standortverlage-
rungen. Damit verbunden ist v. a. die Verbesserung innerbetrieblicher Ablaufe. Mit der
Erweiterung verbunden ist regelméaRig auch die Integration eines Backshops. Im Ubrigen

ist eine Erweiterung des Sortiments mit der Erweiterung i. d. R. nicht vorgesehen.

Bei Supermarkten nahm auch die Verkaufsflache / Einheit zu, was u. a. auf ein breiteres
bzw. tieferes Sortiment zurtickzufuhren ist. Zudem stéarken Betreiber von Supermarkten
ihre Kernkompetenz bei Lebensmitteln, so wurde z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren
oder der regionalen Produkte erhdht und Spezialsortimente ausgebaut (z. B. Allergiker- /
Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Die marktgangigen Formate liegen je nach Betrei-
ber und Standortbedingungen bei etwa 1.500 — 2.000 m2 Verkaufsflache. In landlichen
Orten / Ortsteilen mit einer geringen Mantelbevélkerung werden auch Einheiten mit Ver-
kaufsflache von ca. 1.000 — 1.200 m?2 entwickelt. Bei den Betreibern liegt das Hauptau-

genmerk in den letzten Jahren auf der Sicherung / Ausbau von Bestandsobjekten.

Grundsatzlich ist bei sog. Vollversorgern und Lebensmitteldiscountern die unterschiedli-
che Artikelzahl zu beachten. Wahrend ein Supermarkt mit etwa 1.200 m2 Verkaufsflache
bereits Uber 10.000 Artikel anbietet, reicht die Artikelzahl bei den Lebensmitteldiscountern
von ca. 850 (Aldi Nord), ca. 2.000 (Lidl) bis zu ca. 4.000 (Netto-Marken-Discount). Sowohl
bei Lebensmitteldiscountern, Supermarkten als auch bei GroRen Supermarkten liegt das
Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn bei Lebensmitteldiscoun-
tern bereits ca. 29 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der Umsatz-

schwerpunkt doch eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 75 — 80 %).

! Quelle: EHI, Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.
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Auch das Lebensmittelhandwerk unterliegt starken Veranderungen, welche sich u. a. in
einer starken Konzentration und Filialisierung zeigt. Die im vergangenen Jahrzehnt fort-
schreitende Filialisierung wurde begleitet von einem Ruckgang der klassischen Backerei-
en von rd. 47.400° (2002) auf 43.700 (2012). Dazu tragen eine Vielzahl an Faktoren, wie
zunehmender Kostendruck, fehlende Nachfolger, aber auch immer mehr Backstationen in
Discountern / Supermarkten bei. Eine ahnliche Entwicklung ist fur Fleischereien festzuhal-
ten, deren Zahl sich von rd. 18.800 (2002) auf rd. 14.400 (2012) verringerte.

Mit diesen Entwicklungen einher geht auch eine Veranderung der Nahversorgungssituati-
on. Die Entwicklung der Nahversorgungsstandorte, die derzeit in deutschen Stadten und

Gemeinden Realitat ist, wird in nachfolgender Abbildung dargestellt:

Abbildung 3:  Nahversorgungsrealitat zwischen kontraren Anforderungen

Anforderungen der Betreiber
- PKW-Erreichbarkeit

- autokundenorientierter Standort

- betriebswirtschaftlich angepasste GroRe

der Verkaufsflache

- Ziel: Marktbesetzung und unter
betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten optimiertes Filialnetz

Anforderungen der
Stadte und Gemeinden
gute Erreichbarkeit fur FuBganger und Radfahrer
- Lage vorzugsweise im Geschéftszentrum

- standortangepasste Grofl3e der Verkaufsflache
Ziel: funktionierende, lebendige Zentren und
moglichst flachendeckende Nahversorgung

»Wirklichkeit*
teilweise unzeitgeméaRe Lebensmittelmarkte
in den Geschéftszentren
- wettbewerbsfahige Markte zunehmend auRRerhalb
(v. a. Discounter)
- Ausdinnung des Versorgungsnetzes in Stadten und
Gemeinden
- Schwachung der Geschéaftszentren durch Verlust der
Frequenzbringer
- Verschlechterung der Nahversorgung fir Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat

GMA-Darstellung 2014
2.3 Entwicklungstrends im Nonfood-Einzelhandel

Quelle: EHI — handelsdaten.de.
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Zu den Branchen mit sehr weitreichenden Verédnderungen zahlt der Einzelhandel mit
Drogerie- / Parfimeriewaren, was primar durch die Insolvenz des ehemaligen Marktfih-
rers Schlecker hervorgerufen wurde. Drogerie- / Parfumeriewaren werden stationar tber
Fachdrogerien, Parfimerien, Reformh&user, Apotheken, Warenh&auser, Sonderposten-
markte und den Lebensmitteleinzelhandel abgesetzt. Zum Kernsortiment eines Drogerie-
marktes zahlen Korperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Hy-

gieneprodukte, welche durch viele weitere Sortimente erganzt werden.

Marktfihrer ist dm; allein im letzten Jahr hat das Unternehmen 135 neue Filialen (Einhei-
ten zwischen ca. 650 und 800 m?2) eréffnet, in diesem Jahr sollen etwa 150 weitere fol-

gen®. Allerdings wird ein Einzugsgebiet von ca. 20.000 Einwohner pro Filiale benétigt.

Tabelle 3: Die groRten Drogeriemarktanbieter in Deutschland
Miiller
Betreiber ﬁ'_’l R@®SSMANN
Filialen* 1.350 1.754 487
Artikel 13.000 17.500 25.000
Sortiment  Drogerie / Kosmetik, Baby- Drogerie / Kosmetik, Baby- Drogerie / Kosmetik, Baby-
nahrung, Tiernahrung, Bio- nahrung, Lebensmittel, Wei-  nahrung, Lebensmittel,
lebensmittel, Weine, Getran-  ne, Tiernahrung, Geschenk-  Schreib- / Spielwaren,
ke, OTC, Babybekleidung, artikel, Schreib-, Spielwaren, Haushaltswaren, Multimedia,
Geschenkartikel oTC Kurzwaren

* Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2013, S. 134
OTC = over the Counter: frei verkaufliche Arzneimittel
GMA-Zusammenstellung 2015

Von den weiteren Betreibern fuhrt Miller das umfangreichste Sortiment auf einer Ver-
kaufsflache von mindestens 800 m? und mindestens 20.000 Einwohnern im Einzugsge-
biet. Rossmann expandiert in Kommunen mit mindestens 8.000 Einwohnern; in Deutsch-

land liegen die Einheiten bei etwa 650 m? Verkaufsflache.

Die ehemaligen Schlecker-Formate ,lhr Platz* und ,Schlecker XL* wurden z. T. — sofern
diese rentabel waren — von Rossmann oder dm tbernommen. Auch Betreiber, wie z. B.
Tedi (Sonderposten), KiK, Woolworth oder NKD mieteten ehemalige Schlecker-Flachen

an. In kleineren Orten im landlichen Raum und auf Stadtteilebene wurden die Filialen al-

Quelle: Lebensmittelzeitung 43-13
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lerdings haufig bisher noch nicht ersetzt. Die Nachvermietung typischer Schlecker-
Einheiten in kleineren Ortschaften gestaltet sich insgesamt deutlich schwieriger, da diese
oftmals sehr klein (200 m? Verkaufsflache, z. T. auch darunter) oder nur mit hohem finan-
ziellem Aufwand Uberhaupt modernisierungsfahig sind.

Parallel zu den allgemeinen Entwicklungen im deutschen Einzelhandel fand auch in der
Textil — und Schuhbranche ein starker Konzentrationsprozess zu Lasten kleiner und
inhabergefihrter Fachgeschéfte und zu Gunsten grol3er bundesweit agierender Filialisten
statt. Der Handel mit Bekleidung / Textilien nutzt mehrere Vertriebsschienen, welche von
inhabergefilhrten Fachgeschaften, Textilkaufhdusern, Kaufhdusern, Fachmarkten Uber
Factory Outlet Center bis hin zum Lebensmitteleinzelhandel (Fachabteilungen) reicht. Bei
den Fachmarkten waren v. a. Betriebe mit hoher Discountorientierung (z. B. Takko, KiK,
NKD) sehr expansiv, deren ubliche Einheiten zwischen etwa 300 m2 und 700 mz liegen.
Von KiK werden etwa 5.000 Einwohner, von NKD etwa 8.500 Einwohner und von Takko

etwa 10.000 Einwohner in der Standortgemeinde jeweils bendtigt.

Wahrend das Marktvolumen im Schuhfachhandel sich leicht ricklaufig entwickelte,
konnten Schuhfachmarkte in der jingeren Vergangenheit ihren Marktanteil im Vergleich
zu Fachgeschéften kontinuierlich ausbauen. Zu den gréf3ten Schuhfachmarktanbietern in
Deutschland zéhlen u. a. Reno, Deichmann, Siemes, Schuhhof, Tack und Gértz (HESS
Schuhe). Schuhfachmarkte werden mit Einheiten ab ca. 500 m2i. d. R. realisiert. Die Min-
destanforderung an die Einwohnerzahl fangt bei etwa 15 — 20.000 an. Fir den stationdren
Schuheinzelhandel ist die starke Konkurrenz durch den Onlinehandel bezeichnend.

Die Einzelhandelsstrukturen bei Elektrowaren sind in Deutschland v. a. gepragt durch
das Nebeneinander von Filialketten und Verbundgruppen, in denen sich selbstandige,
meist regional tatige Einzelh&ndler zu bundesweiten oder sogar international operieren-
den Einkaufskooperationen zusammengeschlossen haben. Kennzeichen der gesamten
Branche ist der fortschreitende technische Wandel, der teilweise erhebliche Auswirkungen
auf einzelne Marktsegmente hat. Die starke Innovationskraft der Branche fihrt zur standi-
gen Entwicklung neuer Produkte und somit zu vergleichsweise kurzen Produktzyklen. Die
Sortimentsbreite und -tiefe ist ein bestimmendes Merkmal der Kompetenz eines Elektro-
fachmarktbetreibers und auch seiner Wettbewerbsfahigkeit. Nur ein ausreichend tiefes
und breites Sortiment (Weil3e Ware, Unterhaltungselektronik, Bild- / Tontrager, Video- /

PC-Spiele, Computer und Zubehdr, Telekommunikation, Fotoartikel) ermdglicht eine gro-

11



GMAL

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

3e Marktreichweite und Marktbedeutung. In den letzten Jahren ist im Bereich der Elektro-
fachmérkte eine zunehmende Veranderung der Sortimentsstruktur zu erkennen, welche
u. a. aus Diversifizierungsbestrebungen der Betreiber, technischen Entwicklungen sowie
einem zunehmendem Margendruck in einzelnen Angebotssegmenten (z. B. PC-Bereich)
resultiert. Auch der Onlinehandel hat sehr nennenswerte Marktanteile erreicht, weshalb
die Expansion von Elektromarkten deutlich zurtickgegangen ist, Verkaufsflachen und Sor-

timente angepasst oder Standorte auf den Priifstand gestellt werden.

Die Angebotsstrukturen im Mdbelsektor sind bereits seit einigen Jahren durch eine be-
sondere Dynamik der Betriebsformen gekennzeichnet. Gleichzeitig ist der Kampf um
Marktanteile in vollem Gange, wobei mittlerweile eine betrachtliche Anzahl von Unter-
nehmen aus dem Markt ausgeschieden ist oder von Konkurrenten tlbernommen wurde.
Diese Konzentrationstendenz geht in erster Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der
sog. ,unprofilierten Mitte* zuzurechnen sind. Vom Markt verdrangt werden hauptsachlich
Anbieter mit einem zu kleinen Flachenangebot, denen eine umfassende Darstellung des
Mobel-Vollsortiments schwer féllt. So werden bei Einrichtungshausern erfahrungsgeman
Wohnzimmer, Polstermébel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugendzimmer, Biromébel, Ki-
chenmdbel, Badmdbel und Gartenmdbel sowie als Ubliche Randsortimente Teppiche,
Leuchten, Heimtextilien, Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Bilder / Rah-
men und Geschenkartikel angeboten.

Die Entwicklung im Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktbereich war in der Vergangen-
heit durch eine tberdurchschnittliche Wachstumsdynamik gekennzeichnet. Im Gegensatz
zu vielen anderen Einzelhandelsbranchen konnten die Fachmarkte im Bau- und Heim-
werkermarktbereich (inkl. Gartencenter) sowohl hinsichtlich der Marktanteile als auch der
Pro-Kopf-Ausgaben deutliche Zuwéchse erzielen, woflr in erster Linie ein zunehmender
Freizeitanteil weiter Teile der Bevolkerung bzw. Heimwerken als Teil einer aktiven Frei-
zeitgestaltung, die Verteuerung von Handwerksleistungen, eine gestiegene Fachkompe-
tenz der verschiedenen Anbieter im do-it-yourself-Bereich sowie die Erschlie3ung neuer
Zielgruppen fur klassische Baumarktartikel (Handwerker, Kleingewerbe, Frauen) aus-
schlaggebend waren. In der Baumarktbranche setzt sich der Trend zu gréRReren Betriebs-
einheiten weiter fort. So lag in den letzten Jahren der Schwerpunkt der Neuertffnungen
bei Betrieben mit Verkaufsflachen tber 10.000 m2. Fur die zuklnftige Entwicklung im

Baumarktbereich kann davon ausgegangen werden, dass weiterhin grof3flachige Be-
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triebseinheiten Gber 10.000 m? den Wachstumsbereich der Branche bilden. Durch die
Integration von Drive-In Bereichen und spezialisierten Abteilungen wie z. B. eines Ku-
chenstudios sowie einer gestiegenen Artikelzahl ist der Flachenbedarf noch weiter gestie-
gen. Damit erreichen sie eine Artikelanzahl von z. T. deutlich Gber 40.000. Die Gesam-
tumsatze der Branche stiegen von 24,3 Mrd. € im Jahr 2004 auf 29,7 Mrd. € in 2011.

2.4 Internethandel

Im Gegensatz zum stationaren Einzelhandel kann der Internethandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten erzielen. Seit dem Jahr 2006 hat sich das Umsatzvolumen des Online-
handelns nahezu vervierfacht. FUr das Jahr 2014 geht das EHI von einem Gesamtbrutto-
umsatz des Onlinehandels in Héhe von 48,8 Mrd. € aus. Dies entspricht einem Anteil von

rd. 11 % des Einzelhandelsumsatzes (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4:  Entwicklungen des Onlinehandels
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*Prognose / Quelle: handelsdaten.de
Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst. Die Prognosen

gehen davon aus, dass das starke Wachstum auch in den nachsten Jahren anhalten wird.
Allerdings sind die Ubergange zwischen Onlinehandel und stationarem Einzelhandel mitt-
lerweile nicht mehr klar abgrenzbar. Alle namhaften (stationaren) Einzelhandler bieten
mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest

ausgewahlte Artikel verfligbar sind.
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Nach wie vor gibt es jedoch eindeutige Sortimentsschwerpunkte, in denen der Onlinehan-
del eine besondere Bedeutung hat (vgl. Abbildung 5). An erster Stelle steht hierbei der
Handel mit Buchern und Medien. Auch Bekleidung, Schuhe und Sportartikel werden zu-
nehmend Uber das Internet gekauft. Den geringsten Anteil am Onlinehandel weist die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einem Marktanteil von ca. 0,5 % auf. Lasst
man den im stationdren Einzelhandel und im Onlinehandel generierten Umsatzanteil von
Lebensmitteln am gesamten deutschen Einzelhandelsumsatz aufRer Betracht, errechnet

sich fur die Nonfood-Sortimente ein Marktanteil des Onlinehandels von ca. 14 %.

Abbildung 5:  Anteil des Onlinehandels am deutschen Einzelhandelsumsatz nach
Produktkategorien im Jahr 2013 in Prozent
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Quelle: Statista 2014, Angaben in Prozent
3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-

lung im Einzelhandel

3.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein langjahrig bewéhrtes

planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Ein-
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zelhandel gesteuert werden kann. In Koblenz hat sich die Aufgabenteilung bei der Aufstel-

lung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen bewahrt:

Den Stadte und Gemeinden kommt die Aufgabe der Aufstellung der Bebauungs-
plane zu. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Bauge-
biete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe (bis zur Grenze der Grofflachigkeit)
nach MalRgabe der 88 2 bis 9 BauNVO - teils ausdrticklich als Laden oder Einzel-
handelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vor-

gesehen:

— Einzelhandelsbetriebe sind zuldssig in allgemeinen und besonderen
Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
(8§ 4 bis 9 BauNVO),

— in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten konnen sie als

Ausnahme zugelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVO).

Fur EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderrege-
lung fir alle Baugebiete. Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine

widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

— liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (ab 800 m? Ver-

kaufsfliche)'® dann:

— liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet

oder Sondergebiet zuldssig.

Fur Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher nur
eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004
wurde der § 34 Abs. 3 eingefiihrt:

»von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein™.“

10

vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C 3.05und 4 C
8.05.
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Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zulassig, wenn
mit schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Begriff der ,zentralen Ver-
sorgungsbereiche“ gewinnt dadurch erheblich an Bedeutung, auch wenn er bereits vor
2004 im Rahmen des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde. Allerdings ist an dieser Stel-
le darauf hinzuweisen, dass im Rahmen eines Bebauungsplanes die Planungsabsicht der
Kommune eindeutiger umgesetzt werden kann, so dass bei stadtebaulich nicht erwiinsch-

ten Standorten eine Bauleitplanung zu empfehlen ist.

Eine neue Festsetzungsmdglichkeit fir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34
BauGB bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung oder Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebauungsplan als generel-
le Regelung flr ein groBeres Gebiet festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zu-
l&ssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Es sind nur bestimmte
Arten der zuldssigen Nutzungen (z. B. ,grofR¥flachiger Einzelhandel®) betroffen, detaillierte
Festsetzungen beziiglich spezifischer Sortimente oder Verkaufsflachen sind nicht mog-
lich. Es kénnen unterschiedliche Festsetzungen fir Teile des raumlichen Geltungsberei-
ches vorgenommen werden. In der Begrindung des einfachen Bebauungsplanes ist u. a.
auf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zurlickzu-
greifen, welches konkrete Aussagen zu den vorhandenen oder geplanten zentralen Ver-

sorgungsbereichen enthalt.

1 § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geéndert durch Art. | des Gesetzes
vom 21.12.2006
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3.2 Landes- und Regionalplanung

Fur die raumordnerische Bewertung von Einzelhandelsgrof3projekten sind — neben den
einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO - die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)** sowie im

Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald*® heranzuziehen.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 14.10.2008 sind
zentrale Orte gehalten, ihren groR3flachigen Einzelhandel, insbesondere mit innenstadtre-
levanten Sortimenten, sachgerecht zu planen. Die fir die Bewertung groR¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe wesentlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung des LEP IV

treffen folgende Aussagen:

LZentralitatsgebot (Z 57): Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3-
flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Be-
trieben mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache™* kommen nur Mittel- und Oberzentren
in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit
mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern gro3flachige Einzelhandelsvorha-
ben bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung
der Grundversorgung®® der Bevélkerung erforderlich ist.

Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 58): Die Ansiedlung und Erweiterung von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur
in stadtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in Innenstéadten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren zulassig (Stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrier-
ten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne des BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und
zu begrinden. Diese Regelungen muissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Ergadnzungsstandorte (Z 59): Die Ansiedlung und Erweiterung groR3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergan-
zungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemein-
den in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innen-

12 v. a. LEP IV, Teil B: Ziele und Grundsatze der Landesentwicklung — Daseinsvorsorge.

13 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-

Westerwald, Entwurfsfassung zum 2. Anhorungs- und Beteiligungsverfahren gemaR Be-
schlussfassung der Regionalvertretung, vom 23.07.2014, tber die 2. Anhérung zum Plan-
entwurf (8 10 Abs. 1) und dessen offentliche Auslegung (8§ 6 Abs. 4) nach § 14 Abs. 4 Nr. 2
LPIG.

14 Die Verkaufsflache umfasst i. d. R. alle Flachen eines Betriebs, die dem Kunden dauerhaft

fur Verkaufszwecke zugénglich sind. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Birordaume, Lager-
und Vorbereitungsflachen, Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

1 Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen, kurzfristigen Bedarfs, die typischer-

weise im gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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stadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche
GroRenordnung zu begrenzen.

Nicht-Beeintrachtigungsgebot (Z 60): Durch die Ansiedlung und Erweiterung von
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der
stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden (Nicht-Beeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswir-
kungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu betrachten.”

Im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
(Entwurfsfassung 2014 zum 2. Anhorungs- und Beteiligungsverfahren) werden in Ab-

schnitt 1.3.4 die o. g. Ziele aufgegriffen:

,G 37: Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Guitern des taglichen Bedarfs im ful3-
laufigen Entfernungsbereich soll unterstitzt werden.

G 38: In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll ent-
sprechend der jeweiligen Zentralitatsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die wei-
tere Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich veran-
dernde Kauferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels ange-
messen bericksichtigt werden.

G 39: Einzelhandelskonzepte in der Region (mdglichst zwei oder mehr Gebietskor-
perschaften) sollen erstellt und bei der Beurteilung konkreter Ansiedlungsvorhaben
beriicksichtigt werden.

G 40: Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestim-
mung der zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versor-
gung der Bevdlkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G 41: Grof¥flachig Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Ein-
zugsbereich nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.

G 42: In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine
Prufung und Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten aus stéadtebaulichen Grunden in gewerblichen Bauflachen ein-
geschrankt bzw. ausgeschlossen werden soll.*

4. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Kob-

lenz

Die Stadt Koblenz befindet sich im nordlichen Teil des Bundeslandes Rheinland-Pfalz am
,Deutschen Eck® und zeichnet sich v. a. durch die Lage zwischen den vier Mittelgebirgen

Eifel, Hunsrick, Westerwald und Taunus aus. Die gegenwartig knapp 110.863 Einwoh-
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ner'® zahlende Stadt wird in der landesplanerischen Hierarchie als Oberzentrum einge-
stuft. In direkter Nachbarschaft befinden sich die Mittelzentren Bad Ems, Lahnstein, Val-
lendar sowie die Grundzentren Rhens, Kobern-Gondorf und Milheim-Kérlich.

In den zuruckliegenden Jahren ist fur die Stadt Koblenz eine nahezu stagnierende Ein-
wohnerentwicklung zu beobachten. Im Zeitraum 2004 — 2. Quartal 2015 verzeichnete die
Stadt einen Einwohnergewinn von rd. 3.700 Einwohnern bzw. ca. 3,5 %. Bis zum Jahr
2020 ist ein Ruckgang der Bevolkerung auf ca. 105.130 Personen zu erwarten. Bis zum
Jahr 2030 wird eine Bevélkerungsentwicklung in mehreren Varianten zwischen 98.024
und 107.313 Personen prognostiziert (entspricht gegeniiber dem Basisjahr 2010 einem

Bevélkerungsentwicklung von ca. - 8,2 % bis + 0,5 %) .*'

Bereits heute sind in Koblenz 112.454 Einwohner®® registriert. Die angedachten und dis-
kutierten Umnutzungen der Liegenschaften der Bundeswehr (z.B. Fritsch-Kaserne), wer-
den perspektivisch weiteren Wohnraum schaffen. Somit gibt es zwischenzeitlich Annah-
men, dass die Bevolkerungsentwicklung in Koblenz positiver verlaufen konnte, als in der

Vorausberechnung angenommen.

Eine veranderte Annahme der Bevdlkerungsentwicklung hat jedoch keinen direkten Ein-
fluss auf den normativen Teil des Konzeptes und fiihrt daher nicht zu einer Anderung und
Ausweitung der zentralen Versorgungsbereiche, da diese nach stadtebaulichen und funk-
tionanlen Gesichtspunkten abgegrenzt wurden. Daher wird es als sachgerecht angese-
hen, dem Konzept weiterhin die zweite aktualisierte Bevdlkerungsvorausberechung der
Stadt Koblenz zu Grunde zu legen. Es handelt sich dabei um die aktuellste Prognose der
Stadt, die zudem eine grundsatzlich positivere Entwicklung als die Voraussberechnung

des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz annimmt.

Im Juni 2014 waren in Koblenz rd. 69.164 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am
Arbeitsort tatig. Per Saldo Ubersteigt der Anteil der Einpendler den der Auspendler; am
30.06.2014 standen 14.127 Auspendlern 46.030 Einpendler gegenuber. Dies zeigt die

10 Quelle: Stadt Koblenz, Stand: 30.06.2015, nur Hauptwohnsitze.

v Quelle: Stadt Koblenz, Bevdlkerungsvorausberechnung ,Koblenz 2030 — Zweite aktuali-

sierte Bevolkerungsvorausberechnung der Stadt Koblenz (Basisjahr: 2009).

18 Quelle: KoStatlS, Monatliche Bevolkerungszahlen Mérz 2016
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hohe Bedeutung der Stadt Koblenz als Arbeitsplatzstandort. Schwerpunkte der lokalen
Wirtschaft stellen sonstige Dienstleistungen (rd. 60 % der Beschéftigten in Koblenz) sowie
der Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr (rd. 24 %) dar.*

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt in Nord-Sud-Richtung tber die Bundesstra-
Ben B 9 und B 42 sowie die Autobahnen A 61 und A 48 in West-Ost-Richtung. Auch fir
die innerstadtische VerkehrsanschlieBung sind diese Verkehrsachsen von wesentlicher
Bedeutung. Buslinien sichern innerhalb der Stadt Koblenz die Erreichbarkeit mittels
OPNV; eine Anbindung an das Schienennetz der Deutsche Bahn AG ist iiber mehrere

Haltestellen in zentraler Lage in Koblenz gewahrleistet.

19 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30.06.2014.
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Karte 1: Lage der Stadt Koblenz und zentralortliche Struktur
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Die Einwohner der Stadt Koblenz verteilen sich auf insgesamt 30 Stadtteile (vgl. Tabelle
4). Koblenz ist eine Universitatsstadt mit ca. 16.000 Studierenden, die die Universitat Kob-
lenz-Landau und die Hochschule Koblenz besuchen.”® Da die Stadt Koblenz eine Steuer
auf die Zweitwohnung erhebt, ist davon auszugehen, dass der Grof3teil der Studierenden
mit dem Hauptwohnsitz in der Stadt Koblenz gemeldet ist, so dass die einzelhandelsrele-

vante Kaufkraft** dieser Bevolkerungsgruppe ebenfalls erfasst ist.

20 Quelle: Universitat Koblenz-Landau, Wintersemester 2012 / 2013; Hochschule Koblenz,

Sommersemester 2014.

2 Die einzelhandelsrelevante Gesamtkaufkraft in Kapitel I, 2. wird nur auf die mit Haupt-

wohnsitz gemeldeten Personen bezogen.
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Tabelle 4: Einwohner nach Stadtteilen
Stadtteil Einwohner
31.12.2004 30.06.2015

Altstadt 4.587 5.326
Mitte 3.418 3.805
Sud 6.741 6.999
Oberwerth 1.242 1.385
Karthause Nord 3.096 3.226
Karthduserhofgelande 2.085 2.097
Karthause-Flugfeld 5.810 5.803
Goldgrube 4.611 4.473
Rauental 4.126 4.890
Moselweif3 3.089 3.273
Stolzenfels 426 374
Lay 1.831 1.777
Latzel 7.798 8.098
Metternich 9.519 9.998
Neuendorf 5.754 5.823
Wallersheim 3.744 3.526
Kesselheim 2.701 2.540
Guls 5.638 5771
Ribenach 5.151 5.146
Bubenheim 1.211 1.382
Ehrenbreitstein 1.997 2.076
Niederberg 2.934 3.007
Asterstein 2.493 2.944
Pfaffendorf 2.758 2.832
Pfaffendorfer Hohe 2.610 2.795
Horchheim 3.263 3.242
Horchheimer Hohe 2.116 2.081
Arzheim 2.214 2.108
Arenberg 2.717 2.723
Immendorf 1.484 1.343
Koblenz insgesamt* 107.164 110.863

* inkl. der raumlich nicht zugeordneten Einwohner

Einwohnerentwicklung

2004 — 2015
+ 739

+ 387
+258
+143
+130
+12
-7
- 138
+764
+184
- 52
-54
+300
+ 479
+69
- 218
- 161
+133
-5
+171
+79
+73
+451
+74
+185
-21
- 35
- 106
+6
- 141
+3.699

in %
+ 16,1 %
+11,3%
+3,8%
+11,5%
+4,2%
+0,6 %
-0,1%
-3,0%
+ 18,5 %
+6,0%
-12,2 %
-29%
+3,8%
+5,0%
+1,2%
-5,8%
-6,0 %
+2,4%
-0,1%
+14,1 %
+4,0 %
+25%
+ 18,1 %
+2,7%
+7,1%
- 0,6 %
-1,7%
-4,8%
+0,2%
-9,5%
+3,5%

Quelle: Stadt Koblenz, Statistisches Jahrbuch 2012, Statistischer Quartalsbericht der Stadt Koblenz, 2.

Quartal 2015.
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Il. Angebots- und Nachfragesituation

1. Angebotssituation

1.1 Einzelhandelsbestand

In den Monaten August und September 2013 wurde durch GMA-Mitarbeiterinnen und -
Mitarbeiter eine Vollerhebung des Einzelhandels im Stadtgebiet Koblenz durchgefihrt

(vgl. Tabelle 5). Zum Zeitpunkt der Erhebungen? gab es in der Stadt Koblenz insgesamt

. 998 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
. ca. 289.130 m2 Verkaufsflache
. ca. 973,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

. 266 Betriebe (= ca. 27 % aller Betriebe)?
. ca. 52.900 m? Verkaufsflache (= ca. 18 % der Gesamtverkaufsflache)**
" ca. 247,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 25 % des Gesamtumsatzes)®.

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

. 732 Betriebe (= ca. 73 % aller Betriebe)*
= ca. 236.230 m? Verkaufsflache (= ca. 82 % der Gesamtverkaufsflache)*
. ca. 726,1 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 75 % des Gesamtumsatzes)®.

22 einschl. des Globus SB-Warenhauses, Jakob-Caspers-Stra3e, welches im September

2014 eroffnete, und der Planungen am Alten Bahndamm in Metternich (Edeka, Norma, dm;
Er6ffnung voraussichtlich April 2015). Auch der Rewe Supermarkt (2.500 m2 VK), welcher
das Globus SB-Warenhaus im Léhr-Center ab Herbst 2015 ersetzt, wurde bereits berick-
sichtigt.

23 Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt.

24 bereinigte Werte: Verkaufsflachen der Mehrbranchenunternehmen (z. B Warenh&user /

Kaufh&auser, Mébelmérkte / -hauser, Bau- und Gartenmarkte, groRe Lebensmittelméarkte)
wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.

2 bereinigte Werte: Umséatze wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Branchen

Branche

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
kurzfristiger Bedarf insgesamt
Buicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente**
langfristiger Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

abs.
266
68
36
368
52
243
295
53
123
23
88
46
333
998

in %

27

4
37
5
24
30
5
12
2

9

5
33
100

Verkaufsflache*

in m2
52.900
10.095
5.590
68.585
11.385
84.610
95.995
18.710
65.390
25.690
5.495
9.265
124.550
289.130

in %
17
3
2
24
4
29
33
6
23
9

3
43
100

Umsatz (brutto)*

in Mio. € in %
2473 25
59,3
16,4 2
323,0 33
39,8 4
258,5 27
298,3 31
111,5 11
146,9 14
38,7
37,8
17,2
352,1 36
973,4 100

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Warenhauser, SB-Warenhauser) wurden den jeweiligen Branchen

zugeordnet

**  sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen August / September 2013 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen); einschl. des Globus SB-Warenhauses, Jakob-Caspers-Stral3e, welches
im September 2014 eréffnete, und der Planungen am Alten Bahndamm in Metternich (Edeka, Norma, dm; Eréffnung voraussichtlich April 2015). Auch der Rewe
Supermarkt (2.500 m? VK), welcher das Globus SB-Warenhaus im Lohr-Center ab Herbst 2015 ersetzt, wurde bereits beriicksichtigt.
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Differenziert nach Branchen liegen die Verkaufsflachenschwerpunkte des Einzelhandels
in der Stadt Koblenz in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung / Schuhe
/ Sport und Hausrat / Einrichtung / Mébel, in denen eine Vielzahl strukturprégender und
z. T. grol3flachiger Anbieter im Stadtgebiet ansassig sind (z. B. Globus SB-Warenhaus,
Galeria Kaufhof, SinnLeffers, Boecker Modehaus, C&A, IKEA).

1.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

1.2.1 Verteilung nach Stadtteilen

Differenziert nach den einzelnen Stadtteilen ist festzustellen, dass der Verkaufsflachen-
schwerpunkt neben Innenstadt (Stadtteile Mitte / Altstadt) mit ca. 132.500 m2 Verkaufsfla-
che im Bereich der nérdlichen Stadtteile Bubenheim, Kesselheim und Litzel liegt, wo mit
dem Gewerbebereich B 9 Nord entlang der Bundesstral3e B 9 (insgesamt ca. 107.500 m?
Verkaufsflache) zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (u. a. Globus, IKEA und
Homepark, Media-Markt, Hornbach, Bauhaus) ansassig sind (vgl. Tabelle 6).

Danach folgt der Stadtteil Rauental mit ca. 13.860 m? Verkaufsflache. Insgesamt sind
tber 80 % der Gesamtverkaufsflache von Koblenz in den Stadtteilen Mitte und Altstadt
sowie im Gewerbebereich B 9 Nord ansassig. Erwahnenswerte Verkaufsflachenanteile
erreichen noch die Stadtteile Metternich (ca. 7.935 m2 VK), der Ubrige Stadtteil Litzel (ca.
7.270 m? VK) sowie Sud (ca. 4.110 m? VK), Ehrenbreitstein (ca. 3.960 m? VK) und Kart-
hause (ca. 2.855 m2 VK). Auf die Ubrigen Stadtteile entfallen ca. 3 % der Gesamtverkaufs-

flache.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen
Stadtteil* Betriebe Verkaufsflache
abs. in % in m2 in %
Mitte / Altstadt** 594 60 132.490 46
Gewerbebereich B 9 Nord* 62 6 107.480 37
Rauental 35 4 13.860 5
Metternich 36 4 7.935 3
Lutzel 44 4 7.270 3
Sud 41 4 4.110 1
Ehrenbreitstein 21 2 3.960 1
Karthause 22 2 2.855 1
Glls 18 2 1.920 1
Ribenach 16 2 835 <1
Arenberg 14 1 725 <1
Moselweiss 16 2 610 <1
sonstige Stadtteile 79 8 5.080 2
gesamt 998 100 289.130 100

*  Zur besseren Einschatzung der Versorgungssituation in den nérdlichen Stadtteilen wurde der Teilraum
~.Gewerbebereich B 9 Nord“ eingefiihrt. Formal sind die hier zugeordneten Méarkte den Stadteilen Lit-
zel, Kessenich und Bubenheim angehdrig.

** einschl. des Globus SB-Warenhauses, Jakob-Caspers-StraRe, welches im September 2014 eréffnete,
und der Planungen am Alten Bahndamm in Metternich (Edeka, Norma, dm). Auch der Rewe Super-
markt (2.500 m? VK), welcher das Globus SB-Warenhaus im Lohr-Center ab Herbst 2015 ersetzt, wur-
de bereits bertcksichtigt.

GMA-Erhebungen August / September 2013 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

1.2.2 Verteilung nach Standortlagen

Bezogen auf den Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet liegen ca. 55 % (552 Betriebe) in
der Innenstadt, 12 % (124 Betriebe) in Nebenzentren und in Streu- und Nebenlagen (sied-
lungsrdumlich integrierte Lagen) 24 % (241 Betriebe). Etwa 8 % aller Betriebe (79 Betrie-

be) sind dezentralen Standortlagen zuzuordnen; hier v. a. dem Gewerbebereich B 9 Nord.

Bei Betrachtung der Verkaufsflachenverteilung wird deutlich, dass sich die klassischer-
weise als innenstadtrelevante Sortimente bezeichneten Warengruppen (z. B. Bicher,
Schreib- / Spielwaren, Bekleidung / Schuhe / Sport, Optik / Uhren, Schmuck) Giberwiegend

in integrierten Lagen und hier v. a. in der Innenstadt befinden. Das langjahrig eingefihrte

27



GMAL

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes mit seinen Regelungen hat sich in
diesem Zusammenhang also grundlegend bewahrt. In den Nebenzentren erreicht v. a. die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nennenswerte Verkaufsflachenanteile (ca.
20 %). Nahrungs- und Genussmittel sind — wie dies im Allgemeinen unter planerischen
Gesichtspunkten auch erwiinscht ist — auch in sonstigen integrierten Lagen anséassig (ca.
30 % der Gesamtverkaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln). Demgegenuber ist
der Anteil dezentraler Standortlagen bei Nahrungs- und Genussmitteln mit der Eréffnung
des Globus SB-Warenhauses im Herbst 2014 unter Beriicksichtigung der Ubernahme
einer Teilflache des Globus SB-Warenhauses im innerstadtischen Lohr-Center durch Re-

we von rd. 24 % auf rd. 37 % der Gesamtverkaufsflache angestiegen.

Ebenfalls hohe Anteile dezentraler Standortlagen sind bei Blumen und zoologischem Be-
darf (ca. 64 %), Elektrowaren / Medien / Foto (ca. 51 %), in den typischerweise nicht in-
nenstadtrelevanten Warengruppen Hausrat / Einrichtung / Mdbel (ca. 68 %) sowie Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 89 %) vorhanden. Dies ist v. a. mit dem hohen Fla-
chenbedarf zu begriinden und damit, dass das Kernsortiment von Betriebsformen, die
diese Sortimente anbieten, typischerweise nicht innenstadtrelevant ist.”®

Insgesamt befinden sich in der Stadt Koblenz ca. 44 % der Gesamtverkaufsflache in der
Innenstadt, ca. 5 % in Nebenzentren, ca. 10 % in sonstigen integrierten Lagen sowie ca.
41 % in nicht integrierten Lagen. Die hohe Verkaufsflachenausstattung dezentraler Lagen
ist insbesondere auf flachenintensive Betriebsformen wie Mobelméarkte, Bau-, Heimwer-

ker- und Gartenmarkte oder SB-Warenh&user (hier: Globus) zurlickzufiihren.

26 Bei Blumen und zoologischem Bedarf ist der hohe Verkaufsflachenanteil v. a. auf den An-

bieter Mega Zoo im Gewerbebereich B 9 Nord zurtickzufihren. Schnittblumen werden
Uberwiegend in zentralen Lagen angeboten.
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Abbildung 6:  Einzelhandelsbestand nach Lagen
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GMA-Erhebungen August / September 2013; einschl. des Globus SB-Warenhauses, Jakob-
Caspers-Stral3e, welches im September 2014 eréffnete, und der Planungen am Alten Bahndamm
in Metternich (Edeka, Norma, dm). Auch der Rewe Supermarkt (2.500 m2 VK), welcher das Globus
SB-Warenhaus im Lohr-Center ab Herbst 2015 ersetzt, wurde bereits bertcksichtigt.

1.3  Veranderungen des Einzelhandelsbestandes in Koblenz 2008 bis 2013

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Kob-
lenz 2008 / 2009’ erfolgte im Jahr 2008 eine Bestandserhebung des Koblenzer Einzel-
handels, was in einigen Warengruppen eine vergleichende Betrachtung und Bewertung
mit der Situation zum Erhebungszeitpunkt im August / September 2013 ermdglicht. Es ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass sich die Erhebungssystematiken bzw. die Zuordnung
einzelner Warengruppen in Teilen 2013 geringfiligig gegentber 2008 / 2009 unterschei-

den.?®

2 Borchert Geo Info GmbH, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Juni 2009.

28 So erfolgte eine Zuordnung von Optik, Uhren / Schmuck sowie von Fotowaren im Jahr

2008 zum sonstigen Einzelhandel. Fir Autozubehdr erfolgte — abweichend von der GMA-
Branchensystematik — eine Zuordnung zum baumarktspezifischen Sortiment. Weiterhin er-
folgte 2008 eine Zuordnung von Musikinstrumenten zu Spielwaren / Hobby (GMA: sonsti-
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Abbildung 7:  Einzelhandelsentwicklung 2008 bis 2013

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kdrperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Bucher, Schreib- / Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel F

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck*

Sonstige Sortimente

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000 80.000 90.000

O Verkaufsflache 2008 mVerkaufsflache 2013

* F0r das Jahr 2008 liegen in diesem Sortiment keine Daten vor.

Quelle: GMA-Erhebungen August / September 2013, Borchert 2008 / 2009; einschl. des Globus
SB-Warenhauses, Jakob-Caspers-Stral3e, welches im September 2014 eréffnete, und der Planun-
gen am Alten Bahndamm in Metternich (Edeka, Norma, dm). Auch der Rewe Supermarkt (2.500
m?2 VK), welcher das Globus SB-Warenhaus im Lohr-Center ab Herbst 2015 ersetzt, wurde bereits
berucksichtigt.

Ein deutlicher Verkaufsflachenzuwachs konnte in der Warengruppe Bekleidung / Schuhe /
Sport festgestellt werden. Dies ist v. a. mit der Eréffnung des Mittelrhein-Forums in der
Koblenzer Innenstadt im Jahr 2012 am Zentralplatz zu erklaren. Auch bei Nahrungs- und
Genussmitteln ist die Gesamtverkaufsflache in diesem Segment mit der Ansiedlung des
Globus SB-Warenhauses in Bubenheim um ca. 3.000 m? angestiegen, wobei auch schon
der Rickbau der zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Gutachtens von Globus
noch betriebenen Flache im innerstadtischen Lohr-Center in einen grol3en Rewe Super-
markt mit ca. 2.500 m? VK berucksichtigt wurde. Ferner ist erkennbar, dass die Insolvenz
der Firma Schlecker im Sommer 2012 flachenseitig nicht kompensiert wurde, da bei Ge-
sundheit / Korperpflege ein nennenswerter Verkaufsflachenriickgang festzustellen ist (ca.

2.000 m? Verkaufsflache). Ebenfalls nennenswerte Verkaufsflachenriickgange sind im

ger Einzelhandel) sowie von Fahrradern und Campingartikeln zu Sport (GMA: sonstiger
Einzelhandel).

30



GMAL

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf festzustellen (v. a. aufgrund gegenuber 2008 hohe-
ren Verkaufsflachenanteilen von branchenfremden Neben- und Randsortimenten in den
drei grof3en Betrieben Hornbach, Max Bahr und Dehner Gartencenter). Auf3erdem ist bei
dieser sehr flachenintensiven Warengruppe auf die geé&nderte Branchenzuordnung bei
Autozubehdr hinzuweisen, wo mit einzelnen Fachmérkten (u. a. A.T.U.) nennenswerte
kleinflachige Betriebe vorhanden sind, die von der GMA dem sonstigen Einzelhandel zu-
geordnet wurden.? Die Filiale der insolventen Baumarktkette Max Bahr in der Otto-
Schoénhagen-StralRe wurde vom Betreiber Bauhaus Gbernommen. Insgesamt ist die Ver-
kaufsflachenausstattung der Warengruppe Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf in Kob-

lenz trotz des statistischen Verkaufsflachenrtickgangs leicht Gberdurchschnittlich.

2. Nachfragesituation

2.1  Anmerkungen zum Einzugsgebiet des Koblenzer Einzelhandels

Als Einzugsgebiet des Koblenzer Einzelhandels kann der Bereich bezeichnet werden,
innerhalb dessen die Verbraucher Einzelhandelsstandorte in Koblenz regelméRig aufsu-
chen und wie er im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 / 2009 sowie im Masterplan
Koblenz*® abgegrenzt wurde. Demnach wird der Einzugsbereich im Wesentlichen be-
stimmt von den umliegenden Oberzentren Kdoln, Bonn, Siegen, Giel3en, Frankfurt am
Main, Mainz, Wiesbaden und Trier, die jeweils selbst Uber eine entsprechende Fernwir-
kung verfligen. Das Einzugsgebiet des Einzelhandels in der Stadt Koblenz ist verglichen
mit Stadten ahnlicher GréRenordnung sehr gro3 und im Wesentlichen identisch mit der
Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Es umfasst den Landkreis Mayen-Koblenz,
Uberwiegende Teile des Westerwaldkreises, des Rhein-Lahn-Kreises, des Rhein-
Hunsrick-Kreises, des Kreises Cochem-Zell, des Kreises Neuwied sowie Randbereiche
der Kreise Vulkaneifel, Ahrweiler und Limburg-Weilburg in Hessen (vgl. Karte 2). Inner-

halb des abgegrenzten Einzugsgebietes leben knapp 970.000 Einwohner.*

29 Demgegeniber wurde diese Sortimentsgruppe von Borchert Geolnfo zum baumarktspezi-
fischen Sortiment gez&hlt.
vgl. Stadt Koblenz, Masterplan Koblenz, 2014.

st Quelle: Stadt Koblenz, Masterplan Koblenz, Mai 2012 bis April 2014.
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Karte 1: Einzugsgebiet der Stadt Koblenz
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Quelle: Stadt Koblenz, Masterplan Koblenz, 2014.

Die Intensitat der Kaufkraftbindung durch die Einzelhandelsangebote in der Stadt Koblenz
nimmt dabei mit zunehmender Entfernung von Koblenz ab. Von einer wesentlichen Ein-
kaufsorientierung auf die Stadt Koblenz ist vor allem im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich auszugehen, wohingegen die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs eher wohnort-
nah eingekauft werden. Mit der Etablierung des Mittelrhein-Forums als modernem Ein-
kaufszentrum, welches im Jahr 2012 erdffnete, konnte die Innenstadt von Koblenz dabei

seine Marktposition innerhalb des Einzugsgebietes festigen und sogar leicht ausbauen.
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Es ist davon auszugehen, dass Kaufkraftzufliisse in das Koblenzer Stadtgebiet zum Teil
auch durch Pendlerverflechtungen von auswartigen Standorten stattfinden. Nicht alle in
Koblenz anséassigen Einzelhandelsbetriebe strahlen im gleichen Umfang auf das in Kapi-
tel 1l., 2.1 abgegrenzte Marktgebiet aus. Es handelt sich hierbei um durchschnittliche Wer-
te. Insbesondere die Betriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs kbnnen ein Uberregio-
nales Einzugsgebiet erschlie3en, wobei hier die Reichweite einzelner Betriebe stark un-

terschiedlich ist.

Neben den Angeboten in direkter Konkurrenz zum Koblenzer Einzelhandel (v. a. Milheim-
Karlich) ist auch davon auszugehen, dass das Factory-Outlet-Center (FOC) im ca. 30 km
norddéstlich gelegenen Montabaur, dessen Eréffnung im Laufe des Jahres 2015 geplant
ist, perspektivisch Einfluss auf das Marktgebiet von Koblenz austbt. Dabei ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass das FOC nur ausgewahlte Sortimente fuhrt, der Branchenmix
nicht so vielfaltig ist wie in Koblenz und das stadtebauliche Erlebnis (v. a. Altstadt und
Gastronomie) sowie sonstige Kopplungspotenziale mit oberzentralen Einrichtungen feh-
len. Dennoch ist perspektivisch mit gewissen Kaufkraftabfliissen, v. a. in der Hauptwaren-
gruppe Bekleidung / Schuhe / Sport, v. a. im 6stlichen Einzugsgebiet, zu rechnen. Zum
aktuellen Zeitpunkt kann nicht gesagt werden, wie die Er6ffnung des FOC in Montabaur

sich auf die Kaufkraftstrome auswirken wird.

2.2 Bevolkerung und Kaufkraft

Zur Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Stadtgebiet werden die in Kapitel I., 4. angege-

benen Bevolkerungszahlen zugrunde gelegt.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der

Wohnbevdlkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.247 pro Jahr.

Davon entfallen auf

= Nahrungs- und Genussmittel ca.€1.870p. a.

= Nichtlebensmittel ca.€3.377 p. a.
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kauf-
kraftkoeffizient zu beriicksichtigen.*

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in der Stadt Koblenz von ca.

594 Mio. €.

Differenziert nach Hauptwarengruppen stellt sich diese wie folgt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelskaufkraft nach Branchen
Branche Kaufkraft
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 211,7
Gesundheit, Korperpflege 40,1
Blumen, zoologischer Bedarf 14,4
kurzfristiger Bedarf insgesamt 266,2
Biicher, Schreib- / Spielwaren 30,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 77,0
mittelfristiger Bedarf insgesamt 107,0
Elektrowaren, Medien, Foto 59,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 65,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 53,8
Optik / Uhren, Schmuck 12,7
sonstige Sortimente* 29,1
langfristiger Bedarf insgesamt 220,9
Einzelhandel insgesamt 594,1

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Berechnung 2015

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft, d. h. die Kaufkraft, die dem stationaren Einzelhandel grundséatzlich zur Verfu-

gung steht, sowie die Kaufkraft, die stationdre Handler online auf sich vereinen kdnnen

% Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2014. Werte Uber 100 deu-

ten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin. Fur die Stadt Koblenz
liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 102,1 und damit leicht iber dem Bundesdurchschnitt.
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und die einen Anteil von ca. 2 — 3 % am gesamten Einzelhandelsumsatz ausmacht. Die
Kaufkraft fir sog. Internet-Pure-Player (z. B. Amazon) sowie Onlinehandel durch Herstel-
ler und Katalogversender, deren Anteil am Onlinehandel Gber 70 % betragt, sind in diesen
Kaufkraftwerten nicht enthalten.®

2.3 Kaufkraftprognose bis 2020

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in Koblenz bis zum Jahr 2020 steht vor allem in
Abhangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens,
vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen sozio6konomischen Gegebenheiten im

Untersuchungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens

lasst sich wie folgt skizzieren:

. Die Verbraucher verhalten sich fir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal,
d. h. es werden keine gréReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Spar-

verhaltens erwartet.

. Die Preise fur Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Ein-
zelhandel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhan-

dels am verfigbaren Einkommen leicht zurtickgehen.

. Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.247
auf knapp € 5.400 im Jahr 2020.

= Die Bevolkerungszahl in der Stadt Koblenz wird perspektivisch weiter leicht zu-
rickgehen; Grundlage fir die Einschatzung der Bevolkerungszahl im Jahr 2020 ist
das in Kapitel I, 4. dargestellte Entwicklungsszenario (mittlere Variante: ca.
105.131 Einwohner).

In der Stadt kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2020 mit einem Kaufkraftvo-

lumen von ca. 578 Mio. € gerechnet werden. Damit liegt das im Jahr 2020 erwartete

% vgl. IFH Koln, 2012.
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Kaufkraftvolumen etwa 2 — 3 % unter dem aktuellen Kaufkraftvolumen. Zu beachten ist,
dass diese Kaufkraft nicht ausnahmslos dem stationaren Einzelhandel in der Stadt Kob-
lenz zur Verfigung stehen wird. Sollte erwartungsgemal® eine weitere Abnahme der
Marktanteile des stationaren Einzelhandels und der Zunahme des Onlinehandels (gegen-
wartig ca. 10 %) eintreten, ist davon auszugehen, dass die ladeneinzelhandelsrelevante

Kaufkraft unter dem o. g. Wert liegen wird.

3. Bewertung der Einzelhandelsausstattung und Empfehlungen zur Wei-

terentwicklung

3.1  Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die abso-
luten Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsan-

gebotes in der Stadt Koblenz.

Hierzu ist anzumerken, dass diese Kennziffern lediglich einen ersten Anhaltspunkt zur
Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kdnnen. Es handelt sich
hierbei zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die
erste Riuckschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen zu-

lasst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — dif-
ferenziert nach Branchen — die konkreten rdumlichen Strukturen des Einzelhandelsstan-
dortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, Betriebsgrof3en- / Betriebsty-
penstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld bertcksichtigt

werden.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in Abbildung 8
zeigt, dass die Stadt Koblenz in allen Sortimentsbereichen Werte oberhalb der GMA-
Vergleichskennziffern fir Kommunen mit mehr als 100.000 Einwohnern aufweist. Mit ca.
788 m? je 1.000 Einwohnern verfiigt die Stadt Gber die hochste, relative Verkaufsflachen-
ausstattung in der Hauptwarengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport. Auch in der Waren-
gruppe Hausrat / Einrichtung / Mdbel mit 531 m? je 1.000 Einwohnern liegen Werte deut-
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lich uber der GMA-Kennziffer vor. Eine ebenfalls hohe Verkaufsflachenausstattung ist im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vorhanden (ca. 516 m2 je 1.000 Einwohner), die
— verglichen mit den bundesweiten Werten — als leicht tberdurchschnittlich zu bewerten
sind.*

Abbildung 8:  Relative Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner
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Quelle: GMA-Erhebungen August / September 2013, GMA-Kennziffernstudie; einschl. des Globus
SB-Warenhauses, Jakob-Caspers-StralRe, welches im September 2014 eréffnete, und der Planun-
gen am Alten Bahndamm in Metternich (Edeka, Norma, dm). Auch der Rewe Supermarkt (2.500
m?2 VK), welcher das Globus SB-Warenhaus im Léhr-Center ab Herbst 2015 ersetzt, wurde bereits
berucksichtigt.

Die ermittelten Verkaufsflachenkennziffern weisen darauf hin, dass aus planeri-
scher Sicht perspektivisch weniger eine quantitative Ausweitung der Verkaufsfla-
chen erforderlich ist, sondern in erster Linie eine qualitative Verbesserungen und

die Optimierung der raumlichen Verteilung v. a. der nahversorgungsrelevanten An-

% Im Bundesdurchschnitt entfallen bei Nahrungs- und Genussmitteln auf 1.000 Einwohner

ca. 435 m2 Verkaufsflache. Quelle: EHI Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.

38



GMAL

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

gebote (v. a. Lebensmittelangebote) im Fokus stehen sollte. Eine detaillierte Bewer-

tung der Nahversorgungssituation erfolgt im nachfolgenden Kapitel 4.

3.2 Zentralitat

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung von Stadten und Gemeinden fir
das sie umgebende nihere Umland dient die Einzelhandelszentralitat.* Die Betrachtung
der Einzelhandelszentralitdt (Gesamtzentralitdt von 156) zeigt, dass im Vergleich zum
lokalen Kaufkraftvolumen im Koblenz insgesamt etwa 56 % mehr Umsatze getatigt wer-
den (vgl. Abbildung 9), was einem Kaufkraftzufluss in die Stadt Koblenz von per Saldo ca.
330 Mio. € pro Jahr entspricht.

Fur eine Stadt mit einer oberzentralen Versorgungsfunktion sind die errechneten Zentrali-
tatswerte, auch differenziert nach einzelnen Warengruppen, als tberdurchschnittlich bzw.
angemessen zu bewerten. Lediglich in der Warengruppe Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf sowie bei sonstigen Sortimenten sind unterdurchschnittliche Zentralitédtswerte vor-
handen, die Ausdruck der umfangreichen Wettbewerbssituation im Koblenzer Umland

(v. a. Milheim-Karlich) sind.

Gegeniber 2008 konnte der Einzelhandel in der Stadt Koblenz seine Marktposition noch
einmal ausbauen. Wesentlichen Anteil an dieser Entwicklung tragt das Mittelrhein-Forum,
das als moderner Betriebstyp mit in erster Linie Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs v. a. in der Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport einen wesentlichen Beitrag
zur Zentralitatssteigerung der Stadt Koblenz leistet. Der Riickgang bei Elektrowaren / Me-
dien / Foto ist v. a. mit dem Ruckgang der Flachenproduktivitdten zu erklaren, den der
Onlinehandel (Marktanteil: 30 %!) auf den stationdren Einzelhandel in diesem Segment
ausubt. Der Rickgang bei Hausrat / Einrichtung / Mdbel ist v. a. auf die Schlieung des
langjahrig ansassigen Mobelhauses Interform zuriickzufiihren, dirfte mit der Ubernahme
der Flache durch die Unternehmensgruppe XXXLutz jedoch wieder einer branchenglei-

chen Nutzung zugefuhrt werden, so dass die Zentralitdtsverluste in dieser Warengruppe

% Die Einzelhandelszentralitat stellt den im Koblenzer Stadtgebiet getatigten Einzelhandel-

sumsatz der im gleichen Bezugsraum vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ge-
geniiber. Werte Uber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungsiberschuss
hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

39



GMAL

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz Seratung un Unsetzung

perspektivisch kompensiert werden. Mit der Ansiedlung eines Globus SB-Warenhaus im
Gewerbebereich B 9 Nord wird auch die Zentralitat in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten, v. a. bei Nahrungs- und Genussmitteln und Gesundheit / Kérperpflege, noch
weiter ausgebaut werden, da zu erwarten ist, dass diesen Anbieter auch Kunden aus

Mulheim-Karlich und weiteren angrenzenden Gemeinden aufsuchen werden.

Abbildung 9: Einzelhandelszentralitat in Koblenz nach Hauptwarengruppen
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* Fur das Jahr 2008 liegen in diesem Sortiment keine Daten vor.

*x Die gesamtstadtische Einzelhandelszentralitat stellt den in Koblenz getétigten Einzelhan-
delsumsatz der in Koblenz vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber.
Werte Uber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungsiiberschuss hin, Werte
unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

Quelle: GMA-Erhebungen August / September 2013, Borchert 2008 / 2009

3.3  Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Zusammenfassend sind hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung
sowie moglicher Entwicklungspotenziale unter Bericksichtigung der stagnierenden bis
ricklaufigen Einwohner- und Kaufkraftprognose fir die Stadt Koblenz folgende Bewertun-

gen und Empfehlungen zu treffen:
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Ubersicht 1:

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Aktuelle Ausstattung

=  quantitativinsgesamt durchschnittliche Ausstat-
tung, mit tiw. rdumlichen Versorgungsliicken (siehe
Kapitel Il,. 4.3 ab S. 47)

=  (berwiegend ausgewogener Betriebstypen- und
Betreiberbesatz, mit Schwerpunkt bei Lebensmit-
teldiscountern

=  bei Supermarkten tberdurchschnittlich hoher An-
teil (80 %) kleiner Markte (< 1.000 m2 Verkaufsfla-
che)

leicht Gberdurchschnittliche Ausstattung in Koblenz
insgesamt

= neben den Drogeriefachmarkten Rossmann, dm
und Muller auch Parfimerien, Sanitatswarenanbie-
ter und eine Vielzahl an Apotheken im Stadtgebiet
ansassig

= nach Schlecker-Insolvenz nur noch drei Drogerie-
markte auBerhalb der Innenstadt vorhanden (Rau-
ental, Arenberg, Horchheim); Drogeriemarkt in
Metternich in Bau

quantitative Ausstattung derzeit durchschnittlich

= im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen zahl-
reiche Fachgeschéfte, Versorgung z. T. ber Gar-
tenmarkte

= Angebot im zoologischen Bedarf neben einem
grol3flachigen Fachmarkt und einigen Fachge-
schéften v. a. in den Randsortimenten der Le-
bensmittelméarkte (hier v. a. Tierfutter) vertreten

Empfehlungen

(Verlagerung und) Erweiterung / Modernisierung von
Markten mit Nachholbedarf prifen, Sicherung und Aus-
bau der wohnortnahen Versorgung, v. a. in zentralen
Versorgungsbereichen und in Gebieten mit Versor-
gungslicken

in einigen Stadtteilen Drogeriemarkt grundséatzlich zur
Verbesserung der Nahversorgung noch darstellbar
(siehe Kapitel Il., 4.3 ab S. 47)

grundsatzlich noch gewisse Erweiterungspotenziale
gegeben, jedoch kein akuter Handlungsbedarf; Kon-
zentration auf Bestandssicherung / -optimierung

41



Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

GMAS

Beratung und Umsetzung

Sortiment

Biicher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Aktuelle Ausstattung

quantitativ Gberdurchschnittliche Ausstattung

bei Bichern grol3e Magnetbetriebe im Hauptzent-
rum vorhanden (Thalia, Buchhandlung Reuffel);
weitere kleine inhabergefiihrte Buchhandlungen
vorhanden; in Nebenzentren v. a. Zeitschriften /
Kioske / Schreibwaren

bei Spielwaren Konzentration von z. T. speziali-
sierten Fachgeschéften (Modellbau, Puppen) auf
die Innenstadt, ein groR3flachiger Spielwarenfach-
markt (Toys’R’'us) im Gewerbebereich B 9 Nord

quantitativ deutlich tberdurchschnittliche Ausstat-
tung

etwa 92 % der Verkaufsflache in der Innenstadt
gelegen, dort fast alle namhaften Magnetbetriebe
des mittelpreisigen Segments vertreten (Galeria
Kaufhof, SinnLeffers, P&C, C&A, H&M, Boecker
Modehaus, TK Maxx u. a.)

quantitativ iberdurchschnittliche Ausstattung vor-
handen

Angebote sowohl in der Innenstadt (v. a. Saturn,
Expert), als auch im Gewerbebereich B 9 Nord
(Saturn, MediaMarkt) vorhanden

Empfehlungen

Sicherung des Angebotes bei Schreibwaren v. a. auch
in den kleineren Nebenzentren; sonst kein aktuter
Handlungsbedarf gegeben

Sicherung und Konzentration des Angebotes in der
Innenstadt, Angebote in den Nebenzentren (z. B. Textil-
fachmarkt) grundsatzlich darstellbar; Lenkung auf zent-
rale Versorgungsbereiche anzustreben

kein akuter Handlungsbedarf; Sicherung des Angebo-
tes v. a. in der Innenstadt anzustreben
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Beratung und Umsetzung

Sortiment

Hausrat, Einrichtung, Mdébel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik, Uhren / Schmuck

Aktuelle Ausstattung

=  quantitativ berdurchschnittliche Ausstattung vor-
handen; mit Ubernahme des Interform Mébelhau-
ses durch die Unternehmensgruppe XXXLutz wird
Mobelsegment perspektivisch noch starker

= Konzentration der flachenintensiven Mébelhduser
auf den Gewerbebereich B 9 Nord (u. a. IKEA,
Polster aktuell, Poco Domane); aber auch grof3fla-
chige Angebote in der Innenstadt (M6bel Mayer,
Wernecke Einrichtungshaus)

] bei Haushaltswaren / Geschenkartikel / Glas /
Porzellan / Keramik Konzentration nationaler Filia-
listen v. a. auf die Innenstadt (u. a. Depot, Xenos,
Butlers, Kodi)

* insgesamt ausgewogener Angebots- und Betriebs-
typenmix

= quantitativ leicht Uberdurchschnittliche Ausstattung
vorhanden

= umfangreicher Angebots- und Betriebstypenmix
bei Bau- und Gartenmérkten

= gangige Betreiber in Koblenz vorhanden (v. a.
ehem. Max Babhr, jetzt Bauhaus, Hornbach, Deh-
ner Gartencenter)

= quantitativ deutlich Uberdurchschnittliche Ausstat-
tung

= qualitativ angemessenes Angebot vorhanden

= raumliche Konzentration auf die Koblenzer Innen-
stadt

Empfehlungen

kein akuter Handlungsbedarf; Bestandssicherung (z. B.
durch Verlagerung); Ergdnzungen durch spezialisierte
Anbieter (z. B. Kiichen, Teppiche) grundséatzlich noch
darstellbar

kein wesentlicher Handlungsbedarf, Anpassungen
(z. B. Baustoffe-Drive Ins) grundsatzlich genehmi-
gungsfahig, wenn kein Ausbau innenstadtrelevanter
Randsortimente erfolgt

kein wesentlicher Handlungsbedarf; Erganzungen und
Neuansiedlungen von Optikern in Nebenzentren grund-
satzlich darstellbar
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Beratung und Umsetzung

Sortiment Aktuelle Ausstattung

sonstige Sortimente .

GMA-Empfehlungen 2015

guantitativ tberdurchschnittliche Ausstattung

mit Ausnahme eines Sonderpostenmarktes
(Thomas Phillips), zwei Anbieter fiir Motorradzu-
behor (Polo, Lewis) sowie einem Fachradfach-
markt (Canyon) nur kleinflachige Angebote vor-
handen

Empfehlungen

Ansiedlungs- und Erganzungspotenziale bei Fahrra-
dern / Sportgrof3geraten / Campingartikel grundséatzlich
noch vorhanden; in sonstigen spezialisierten Segmen-
ten mit grundsatzlichem Entwicklungspotenzial (z.B.
Babyfachmarkt) z. T. intensive Wettbewerbssituation
mit Mulheim-Kérlich gegeben, was eine mdgliche An-
siedlung erschwert
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4. Nahversorgungssituation in Koblenz

4.1 Entwicklung der Nahversorgung

Ein wesentliches Ziel des Einzelhandelskonzeptes stellt die Sicherung der Nahversorgung
Stadtgebiet dar. Verschiedene Entwicklungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der
Angebotsseite haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die raumliche
Entwicklung der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahr-

zehnten insbesondere folgende raumliche Konsequenzen festzustellen:

= Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung
insbesondere der Wohnfunktion zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der
i. d. R. grof3flachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es
zunehmend zu einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitat von

raumlich isolierten Einzelhandelsstandorten.

= Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendyna-
mik der Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbe-
sondere in Mittel- und Kleinstadten, aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen in
Grol3stadten wie Koblenz. In der Folge abgewanderter Grundversorgungseinrich-
tungen ldsen sich zunehmend auch die ergdnzenden Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebote auf. Letztlich kann dieser Prozess zu einer umfangreichen Auf-
[6sung réaumlicher Strukturen und damit einhergehend der Qualitat der jeweiligen

Bereiche sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort flihren.

In der Konsequenz heiRt dies: Uberall dort, wo keine klare Planungs- und Entschei-
dungsgrundlagen vorhanden sind und keine gezielten MalBhahmen ergriffen wer-
den, wird die Stellung v. a. der Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren als wohnort-

nahe Einzelhandelsstandorte tendenziell weiter geschwécht.
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4.2 Bedeutung verschiedener Betriebstypen fiir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmérkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere
Betriebe des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen erganzend hinzu. Die verschiede-
nen Betriebstypen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft
nicht nur die Verkaufsflachengrof3e, sondern auch die Sortimentszusammensetzung so-
wie den Bedeutungsgrad fur die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Diese Aspek-
te sollen in folgender Ubersicht fiir die gangigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-

handels dargestellt werden.
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Beratung und Umsetzung

Ubersicht 2:

Erreichbarkeit)

Betriebstyp

SB-Warenhaus

Grol3er Supermarkt

Supermarkt

Discounter

Lebensmittelhandwerk

1

VerkaufsflachengroRe Sortimentsschwerpunkt' durchschnittliche

in m2

>5.000

2.500 - 5.000

1.500 — 2.500

800 — 1.300

i.d. R. <100

Lebensmittel
Nonfood I*

Nonfood II**
Frischeanteil 8 %***

Lebensmittel
Nonfood I*

Nonfood I1**
Frischeanteil 17 %***

Lebensmittel
Nonfood I*

Nonfood I1**
Frischeanteil 21 %***

Lebensmittel
Nonfood I*

Nonfood I1**
Frischeanteil 28 %***

Béackerei- und
Metzgereiartikel

***  phezogen auf die im jeweiligen Betriebstyp gefiihrte Artikelzahl

GMA-Darstellung 2015

Anzahl der Artikel*

11.175 (33 %)
7.950 (16 %)
25.400 (51 %)
Gesamt: 49.525

15.740 (62 %)
4.810 (19 %)
4.480 (17 %)
Gesamt: 15.330

8.760 (76 %)
2.010 (17 %)
840 (7 %)
Gesamt: 11.610
1.584 (75 %)
273 (13 %)

264 (12 %)
Gesamt: 2.121

keine Angaben

in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2014; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte
*  Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege
**  Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

Wesentliche Trager der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungsfunktion (i. S. der ful3laufigen

Einordnung der Nahversorgungsfunk-
tion

aufgrund der meist groBen Verkaufsfla-
chen ist der Betriebstyp oft nur schwer in
zentralen Lagen integrierbar; spricht wei-
tes Einzugsgebiet an, daher haufig nur
geringe Nahversorgungsfunktion

aufgrund hoher Flachenanforderungen
haufig nur schwer in Wohngebietslagen
integrierbar

maRgeblicher Trager der Nahversorgung;
héaufig Magnet und Frequenzbringer in
Neben- und Nahversorgungszentren und
auch kleinen Gemeinden

in Standort- und Anbieterabhangigkeit
teils wichtige Nahversorgungsfunktion

Rickgrat der Nahversorgung, v.a. im
landlichen Raum und in peripher gelege-
nen Stadtteilen; inkl. Ergé&nzungssorti-
mente
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4.3 Bewertung der Nahversorgungssituation und Empfehlungen zur Weiterent-

wicklung in der Stadt Koblenz

Im Folgenden werden die einzelnen Teilraume der Stadt Koblenz hinsichtlich ihrer Ver-
sorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel beurteilt.

Zur Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwick-
lungspotenzialen fir einzelne Stadtteile werden in der Handelswissenschaft oft 700 m-
Radien um die wesentliche Lebensmittelméarkte abgebildet, die den Bereich der ful3lau-
figen Erreichbarkeit markieren. Die Entfernung von 700 m wird unter Bericksichtigung
des demografischen Wandels im Sinne einer fuRlaufigen Nahversorgung als sinnvoll er-
achtet und entspricht einer fulaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Gehzeit. Da es sich
bei der Darstellung nach Nahversorgungsradien lediglich um eine sehr theoretische Be-
trachtung der Versorgungssituation handeln wirde, bei der v. a. die in der Stadt Koblenz
zu beachtenden topografischen, naturrdumlichen und stadtebaulichen Gegebenheiten
(z. B. Rhein, Mosel oder Bahntrassen als Zasur) unberiicksichtigt bleiben wirden, wird in
Karte 3 die tatsachliche ful3laufige Netzabdeckung mit 700 m-Distanzen dargestellt. Dabei
finden die tatsachlichen siedlungs- und infrastrukturellen Gegebenheiten Bertlicksichti-
gung. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevdlkerung wird als ,versorgt”, die aulRer-
halb einer tatsachlichen ful3laufigen Entfernung von 700 m zu einem Lebensmittelmarkt

wohnhafte Bevolkerung als ,unterversorgt” klassifiziert.

Bereits aus Karte 3 wird ersichtlich, dass gro3e Siedlungsgebiete in den Stadtteilen Gold-
grube, Neuendorf, Wallersheim, Ribenach, Niederberg, Arenberg, Immendorf, Pfaffen-

dorf, Horchheim und Horchheimer Héhe derzeit unterversorgt sind.

Die 30 Stadtteile werden zur Bewertung der Nahversorgungssituation gutachterlicherseits
zu 11 strategischen Versorgungsraumen zusammengefasst (vgl. Karte 3), fur die davon
auszugehen ist, dass die jeweiligen Angebote im Versorgungsgebiet auch Nahversor-
gungsangebote bei Lebensmitteln und Drogeriewaren fur die Bewohner der jeweils ande-

ren Stadtteile darstellen und daher in der Gesamtschau zu bewerten sind:

= (1) Altstadt, Mitte

= (2) Siud, Oberwerth, Stolzenfels
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= (3) Karthause Nord, Karthduserhofgelénde, Karthause Flugfeld
= (4) Goldgrube, Rauental

= (5) Moselweil3, Lay

= (6) Lutzel, Neuendorf, Wallersheim, Kesselheim

= (7) Metternich, Ribenach, Bubenheim

= (8)Glls

= (9) Ehrenbreitstein, Asterstein, Arzheim

= (10) Niederberg, Arenberg, Immendorf

= (11) Pfaffendorf, Pfaffendorfer Héhe, Horchheim, Horchheimer Hohe.

Bei allen folgenden Ausfilhrungen wurde bereits die Er6ffnung des Globus SB-
Warenhauses im Gewerbebereich B 9 Nord, Jakob-Caspers-Stral3e, im September 2014
bertcksichtigt, sowie die Planungen am Alten Bahndamm in Metternich (Edeka, Norma,
dm), fur welche die Erdffnung im Laufe des Jahres 2015 geplant ist. Auch der Rewe Su-
permarkt (2.500 m? VK), welcher das Globus SB-Warenhaus im Lohr-Center ab Herbst
2015 ersetzt, wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber bereits in den Darstellungen
zur quantitativen, qualitativen und raumlichen Ausstattung bei der Nahversorgung einbe-

zogen.
Die in den nachfolgenden Ubersichten 3 — 13 dargestellten Zuordnungen einzelner Méarkte

zu zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) bezieht sich bereits auf die in Kapitel 1V. darge-
legten Zentren- und Standortstruktur.
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Karte 3: Raumliche Versorgungssituation in der Stadt Koblenz
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Ubersicht 3: Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Altstadt und Mitte

. Einwohner
Stadtteil(e) (Juni 2015)

< 400
= Altstadt 9.131 u. a.
= Mitte = Feinkost
= Reformhaus
= Obst + Gemiise

= Asjatische Le-
bensmittel

u. a.

=dm

= 2x Douglas

= 2x Parfimerie
Waas

= 2x Parfimerie
Krepele

400 - 800

= 2x Netto (ZVB)
= Aldi (ZVB)

= 2x dm (ZVB)

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GréRenklassen in m2 und Lagekategorie

> 800

= Globus (ZVB)
= Netto (ZVB)

= Drogerie Miller
(ZvB)

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: deutlich Gberdurchschnittlich bei Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie Gesundheit / Korper-
pflege

gualitativ: mehrheitlich zeitgemafle Marktauftritte der
bestehenden Anbieter, ausgewogener Mix verschiede-
ner Betriebstypen, auch mit gro3em Supermarkt; er-
ganzt durch Spezialanbieter (z. B. Backereien, Metz-
gereien, asiatische Lebensmittelméarkte, Kioske)

raumlich: Konzentration des Angebotes innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, gute
raumliche Abdeckung ohne nennenswerte Versor-
gungslicken

=> kein Handlungsbedarf, freies Spiel der Kréafte fur
Markte bis 800 m? Verkaufsflache, dartiber Einzelfall-
prufung

ZVB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / aL = autokundenorientierte Lage

GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 4: Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Siud, Oberwerth und Stolzenfels

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadtteil(e) gmoz%qg GréRenklassen in m2 und Lagekategorie
<400 400 — 800 > 800

- Siid, 8758  u.a .- = Edeka (ZVB)

= Oberwerth, = Bioladen = Lidl (ZVB)

= Stolzenfels = Feinkost

= Obst + Gemiise

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: unterdurchschnittlich bei Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogeriewaren nur auf Teilflachen der
Lebensmittelmarkte, kein eigenes Angebot

gualitativ: mit Supermarkt und Lebensmitteldiscounter
wesentliche Betriebstypen vorhanden, Edeka, Hohen-
zollernstralRe, mit tendenziell zu geringer Verkaufsfla-
che, ergéanzend Getrdnkemarkte, Betriebe des Le-
bensmittelnandwerks und Kioske sowie eine Apotheke

raumlich: Konzentration wesentlicher Angebote auf
den zentralen Versorgungsbereich Sud; mit Ausnahme
eines Obst + Gemuse-Anbieters in Oberwerth und
Stolzenfels keine nahversorgungsrelevanten Angebote
vorhanden, jedoch mit rd. 1.750 Einwohnern Bevélke-
rungspotenzial fur eigenstandige Nahversorgung zu
gering

=> bei Nahrungs- und Genussmittel Prifung einer Er-
weiterung / Modernisierung des Edeka Supermarktes
an der Hohenzollernstral3e; Potenziale zur Ansiedlung
eines Drogeriemarktes vorhanden, wobei Ansiedlung
im zentralen Versorgungsbereich Sid anzustreben ist

Z\VB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage

GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 5:

Stadtteil(e)

= Karthause
Nord

= Karthau-
serhofge-
lande

= Karthause
Flugfeld

Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Karthause Nord, Karthauserhofgelande und Kart-
hause Flugfeld

Einwohner
(Juni 2015)

11.126

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GréRenklassen in m2 und Lagekategorie

<400 400 - 800 > 800

u. a. » Penny (ZVB) = Rewe (ZVB)
= Obst + Gemise

u. a. --- ---
= 3x Apotheke

Bewertung der Versorgungssituation

quantitativ: unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln und
Drogeriewaren; bei Drogeriewaren kein relevantes
Fachangebot (nur Randsortimente der Lebensmittel-
anbieter) vorhanden

qualitativ: mit Vollsortimenter und Discounter wesent-
liche Betriebstypen vertreten, beide z. T. mit Nachhol-
bedarf (Verkaufsflachendimensionierung, Marktauftritt,
Parken); ergdnzend u. a. Backereien, Metzgerei, Ki-
osk, Tankstellen-Shops

raumlich: Konzentration des Angebotes auf den zent-
ralen Versorgungsbereich, z. T. Versorgungsliicken,
die aufgrund der Topografie und fehlenden Grund-
stucksflachen nur schwer zu beheben sein dirften,
weshalb Konzentration auf vorhandene Standorte
empfohlen wird

= Erweiterung / Modernisierung der vorhandenen
Lebensmittelmérkte anzustreben und potenzialseitig
darstellbar; Drogeriemarkt grundséatzlich darstellbar,
wobei Standort im zentralen Versorgungsbereich Kart-
hause anzustreben ist; Prifung der rickwartig zum
Bundesarchiv gelegenen Flache als Potenzialstandort
fur Verlagerungen / Erweiterungen (s. Kapitel IV.,
2.3.3)

Z\V/B = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL =integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage
GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 6:

Stadtteil(e)

= Goldgrube
= Rauental

Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Goldgrube und Rauental

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Einwohner

(Juni 2015)
<400

u. a.

= ethnischer Le-
bensmittelhandel
(afrikanisch, asia-
tisch)

9.363

= 3x Apotheke

GréRenklassen in m2 und Lagekategorie

400 - 800 > 800
= 3x Getrankemarkt = HIT (alL)
(Dursty, Rewe, = Rewe (ZVB)
HIT) (aL, ZVB, = 2x Aldi (1x ZVB,
alL) 1x al)
= Lidl (iL)
= dm (aL) soc

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: deutlich Gberdurchschnittliche Ausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln und Gesundheit /
Korperpflege

gualitativ: Uberwiegend zeitgeméaRe Angebote und
gute Betriebstypendurchmischung (grof3er Supermarkt,
Supermarkt, Discounter); erganzende Angebote in
Form mehrerer Backereien, einer Metzgerei, Getran-
kemarkte, Kioske, ethnischer Lebensmittelhandel so-
wie Tankstellen-Shops; mehrere Apotheken vorhanden

rdumlich: umfangreiches Nahversorgungsangebot mit
Schwerpunkt auf den zentralen Versorgungsbereich
Rauental (Moselweil3er StraRe) und den Nahversor-
gungsstandort Rauental (Schlachthofstral3e); raumli-
che Versorgungsliicken im Stadtteil Goldgrube

=> im Stadtteil Goldgrube Verbesserung der Versor-
gungssituation bei Lebensmitteln anzustreben, Prifung
der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (siehe Po-
tenzialflachen Kapitel 2.3.4); in diesem Fall ist ein
Ausbau der Angebote im Stadtteil Rauental (z. B.
durch Erweiterung) nicht anzustreben; kein Hand-
lungsbedarf bei Drogeriewaren bzw. Gesundheit / Kor-
perpflege

ZVB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL =integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage
GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 7:

. Einwohner
Stadtteil(e) (Juni 2015)
= Moselweil3 5.050
» Lay

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GréRenklassen in m2 und Lagekategorie

<400 400 - 800 > 800

u. a.

= 4x Backerei, 1x
Konditorei

= 2x Apotheke --- ---

Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Moselweil3 und Lay

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: deutlich unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung, wobei Bevélkerungspotenzial (ca.
4.950 Einwohner) sowohl fir Lebensmittelmarkt als
auch fur Drogeriemarkt zu knapp bemessen ist

gualitativ: nur rudimentéres Angebot vorhanden, v. a.
Kioske, Backereien und 2x Apotheke

raumlich: kleinflachige Angebote v. a. in Moselweil3,
in Lay lediglich 1x Backerei, 1x Kiosk; nachste Le-
bensmittelmarkte in Karthause (Rewe, Penny) sowie in
Rauental (2x Aldi, Rewe, HIT)

=>» Prifung der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes,
falls im Stadtteil Goldgrube (s. Kapitel 2.3.4) kein Le-
bensmittelmarkt angesiedelt werden kann; im Ubrigen
Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit ergén-
zenden Lebensmittelangeboten anzustreben

ZVB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage

GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 8:

Stadtteil(e)

= Litzel

= Neuendorf

= Wallers-
heim

= Kessel-
heim

Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Lutzel, Neuendorf, Wallersheim und Kesselheim

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Einwohner GréRenklassen in m2 und Lagekategorie
(Juni 2015)
< 400 400 — 800 > 800
19.987 u.a. = Netto (ZVB) * Edeka (aL)
= Dorfladchen = Penny (al) = Aldi (aL)
Neuendorf = Alnatura (aL) = Lidl (2x aL)
= |hr Kaufmann = Mixmarkt (aL) = Norma (aL)
Kesselheim = Al-Tek Super-
= asiatische Le- markt (al)
bensmittel

= 2Xx Getrankemarkt
(Trinkgut, Cash)

= 3x Apotheke ---

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung bei Lebensmitteln und Drogeriewaren
vorhanden

gualitativ: mittel- und groR3flachige Anbieter Giberwie-
gend zeitgemal3; kleinflachige Angebote v. a. in Neu-
endorf und Kesselheim derzeit noch mit wichtiger Nah-
versorgungsfunktion; Angebotserganzungen durch
mehrere Getrankemaérkte, Backereien und Metzgerei-
en, Kioske sowie Tankstellen-Shops; kein fachrelevan-
tes Angebot bei Drogeriewaren vorhanden (lediglich
Angebote als Teilsortiment in Lebensmittelmérkten), 3x
Apotheke vorhanden

raumlich: Schwerpunkt der Angebote im Stadtteil
Lutzel, raumliche Versorgungslicken v. a. in Neuen-
dorf und Wallersheim mit insgesamt ca. 9.000 Einwoh-
nern; abgesetzter Stadtteil Kesselheim (ca. 2.500 Ein-
wohner) mit zu geringem Nachfragepotenzial fur eige-
ne Nahversorgung

=> Sicherung der Lebensmittelversorgung im Stadtteil
Lutzel, wobei Konzentration auf den zentralen Versor-
gungsbereich und integrierte Lagen anzustreben ist;
Prifung der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an
einem Standort in Neuendorf / Wallersheim (siehe
Potenzialflachen Kapitel 2.3.6); Ansiedlung eines Dro-
geriemarktes grundsatzlich darstellbar, wobei Standort
im zentralen Versorgungsbereich Litzel anzustreben
ist

Z\V/B = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL =integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage
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Ubersicht 9: Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Metternich, Ribenach und Bubenheim
: Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
Stadtteil(e) E'Sm%%qg GroBenklassen in m? und Lagekategorie Bewertung der Versorgungssituation
< 400 400 - 800 > 800
= Metternich 16.526 u. a. = Norma (aL)* = Globus (alL) guantitativ: unter Einbeziehung des Gewerbebereichs
» Rilbenach = Hofladen = Penny (aL) » Edeka (aL)* B 9 Nord uberdurchschnittliche Ausstattung bei Le-
= Bubenheim = Getrankemarkte » Alnatura (aL) « Aldi (iL) be.nsmlt'teln; untgrdurchschmtthch bei Drogeriewaren;
(Miihlhéver, Diip- - Rewe (iL) mit Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses groR3-
per & Mittler) - Aldi (aL) flachige Ergénzung in dezentraler Standortlage erfolgt
» Lidl (aL) qualitativ: mehrheitlich zeitgemaRe Marktauftritte und
umfangreiches Angebot aller gangigen Betriebstypen
= 4x Apotheke dm (aL)* == (SB-Warenhaus, Supermaérkte, Discounter); erganzend
= Sanitatshaus zahlreiche Backereien, Getrdnkemaérkte, Metzgereien

und Tankstellen-Shops; bei Gesundheit / Kérperpflege
4 Apotheken und ein Sanitatswarenanbieter; bei Dro-
geriewaren eigenes Fachangebot mit Drogeriemarkt
am Nahversorgungsstandort Metternich im Bau

rdumlich: Konzentration auf den Gewerbebereich B 9
Nord und Metternich; abgesetzter Stadtteil Rilbenach
(ca. 5.000 Einwohner) ohne nennenswertes Lebens-
mittelangebot; Bubenheim (nur knapp 1.400 Einwoh-
ner) wegen raumlicher Nahe Gewerbebereich B 9
Nord mit fehlendem Nachfragepotenzial fir Entwick-
lung eines nahversorgungsrelevanten Anbieters

=> Priufung der Behebung der rdumlichen Versor-
gungslicke im Stadtteil Riibenach (siehe Potenzialfla-
chen Kapitel 2.3.7) durch Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes; Sicherung des Lebensmittelangebotes in
den integrierten Lagen in Metternich; Ausschluss der
weiteren Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in dezentralen Standortlagen

* im Bau: Edeka (Verlagerung und Erweiterung, 2.000 m2 VK), Norma (Verlagerung und Erweiterung, 800 m2 VK), dm (Neuansiedlung, 700 m2 VK), Eréffnung 2015
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Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GrofRRenklassen in m2 und Lagekategorie

<400 400 - 800 > 800

Einwohner

Stadtteil(e) (Juni 2015)

Bewertung der Versorgungssituation

Z\/B = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / al = autokundenorientierte Lage; GMA-Zusammenstellung 2015

Ubersicht 10: Bewertung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Guls

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadlteil(e) E'Sr‘:‘:oz%q%; GroRenklassen in m2 und Lagekategorie
<400 400 - 800 > 800
= Glls 5.771 u. a. = Rewe (ZVB) ---
= Wein * Rewe Getranke-
markt (ZVB)
= Apotheke - .-

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung bei
Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren

qualitativ: einziger Supermarkt mit fir heutige Ver-
héltnisse kleiner Verkaufsflache und schwierigen
Rahmenbedingungen (Lage in Einbahnstral3e abseits
Uberdrtlicher Verkehrswege, geringe Stellplatzkapazi-
taten, Getrankemarkt mehrere hundert Meter entfernt),
aber wichtiger Nahversorgungsfunktion; ergédnzend 3
Backereien, 1 Metzgerei, Weinanbieter und 1 Tankstel-
lenshop; bei Gesundheit / Kérperpflege 1 Apotheke
vorhanden

raumlich: mit Rewe Supermarkt und Getrankemarkt
schitzenswertes Angebot in diesem abgesetzten
Stadtteil im historischen Ortskern

= Sicherung des Lebensmittelangebots und Erhalt
der Apotheke

ZV/B = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / aL = autokundenorientierte Lage

GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 11:  Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Ehrenbreitstein, Asterstein und Arzheim

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadtteil(e) E'Sr‘:‘:f;%'l%; GréRenklassen in m2 und Lagekategorie
<400 400 — 800 > 800
= Ehrenbreit- 7.128 u. a. = Norma (iL) = Rewe (iL)
stein = |hre Kette Arz- = Netto (ZVB) = Lidl (ZVB)
= Asterstein heim (iL, zwi-
= Arzheim schenzeitlich

weggefallen)*

= Rewe Getranke-
markt (iL)

= 2x Apotheke ai -

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: bei Lebensmitteln Gberdurchschnittliche
Ausstattung; deutlich unterdurchschnittlich bei Droge-
riewaren

gualitativ: gemischter Betriebstypenbesatz mit unter-
schiedlichen Marktauftritten; kleiner Lebensmittelmarkt
in Arzheim als einziger Nahversorger zwischenzeitlich
weggefallen; Rewe und Norma an der Arenberger
StralR3e mit fur heutige Verhaltnisse kleiner Verkaufsfla-
che; Erganzung durch mehrere Béackereien (z. T. mit
Café), eine Metzgerei, Getrankemarkten sowie 2 Apo-
theken

raumlich: Ehrenbreitstein und Asterstein mit eigenem
Nahversorgungsangebot, Arzheim mit zwischenzeitlich
geschlossenem kleinen Nahversorger und nicht aus-
reichendem Nachfragepotenzial fir einen gréReren
Lebensmittelmarkt, weshalb hier z. T. Mitversorgung
durch die Markte in Ehrenbreitstein erfolgen muss

=>» Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung; ggf.
Prufung der Ansiedlung eines Drogeriemarktes in inte-
grierter Lage / als Erganzung eines Lebensmittelmark-
tes in Ehrenbreitstein

* in den Einzelhandelsbestandsdaten noch enthalten, da SchlieBung des Marktes nach der Bestandsaufnahme
ZVB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL =integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage
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Ubersicht 12:  Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Niederberg, Arenberg und Immendorf

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadltteil(e) 5‘3;‘:02%'1‘;; GroRenklassen in m2 und Lagekategorie
<400 400 — 800 > 800

= Niederberg 7.073 u. a. --- -

= Arenberg = Lebensmittel-

» Immendorf markt Niederberg

= 2x Apotheke ai o

Bewertung der Versorgungssituation

guantitativ: deutlich unterdurchschnittliche Ausstat-
tung bei Lebensmitteln und Drogeriewaren

qualitativ: bislang kein gré3erer Lebensmittelmarkt
vorhanden; kleiner Lebensmittelmarkt in Niederberg
mit wichtiger Nahversorgungsfunktion; Angebot in allen
drei Stadtteilen nur rudimentar durch mehrere Bécke-
reien, 2x Metzgerei, Getrankeshops und Tankstellen-
Shops sowie 2x Apotheke abgebildet

raumlich: trotz grundsétzlich fur einen Lebensmittel-
markt ausreichenden Nachfragepotenzials bislang
Unterversorgung, z. T. Orientierung der Wohnbevoélke-
rung zu Lebensmittelmérkten in Urbach (Netto) bzw.
Ehrenbreitstein

=>» Ausbau der wohnortnahen Nahversorgung durch
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes entweder in-
nerhalb eines der drei Stadtteile oder in fur alle drei
Stadtteile verkehrsgunstiger, integrierter Lage (siehe
Potenzialflachen Kapitel 2.3.10)

ZVB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / aL = autokundenorientierte Lage

GMA-Zusammenstellung 2015
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Ubersicht 13:

Stadtteil(e)

= Pfaffendorf

= Pfaffendor-
fer HoOhe

= Horchheim

= Horchhei-
mer Hohe

Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Pfaffendorf, Pfaffendorfer Héhe, Horchheim und

Horchheimer Hohe

: Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
Einwohner GroRenklassen in m2 und Lagekategorie

(Juni 2015)
<400 400 — 800 > 800

10.950 u. a. » Penny (iL) T
= |hre Kette — nah
& gut (iL)
= Naturkostladen
(iL)
= Der Vorstadtla-
den (iL)

= 3x Apotheke i c-

Bewertung der Versorgungssituation

quantitativ: Lebensmitteldiscounter Penny mit far
heutige Verhaltnisse zu kleiner Verkaufsflache

qualitativ: Vollsortimenter bislang nicht vertreten; An-
gebotserganzungen durch Backereien, 2x Metzgerei,
Kioske sowie 3x Apotheke vorhanden

rdumlich: insbesondere Stadtteile Horchheim und
Horchheimer Hohe als unterversorgte Bereiche zu
klassifizieren, Einwohnerpotenzial fir zweiten Le-
bensmittelmarkt grundsétzlich ausreichend

=> Sicherung der wohnortnahen Versorgung in Pfaf-
fendorfer Hohe durch Verlagerung / Erweiterung und
Modernisierung des Penny Lebensmitteldiscounters;
Ansiedlung eines Vollsortimenters in Horchheim /
Horchheimer Hohe zu empfehlen, insbesondere, wenn
Gneisenaukaserne perspektivisch mit Wohnnutzungen
belegt wird (vgl. Kapitel 2.3.11); auch Ansiedlung eines
Drogeriemarktes darstellbar

ZVB = zentraler Versorgungsbereich / NVS = Nahversorgungsstandort / iL = integrierte Lage / alL = autokundenorientierte Lage
GMA-Zusammenstellung 2015

63



Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

GMAS

Beratung und Umsetzung

lll.  Die Nahversorgungssituation in Koblenz aus Sicht der Verbraucher

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Kob-

lenz erfolgte im Dezember 2014 eine telefonische Haushaltsbefragung im gesamten Koblen-

zer Stadtgebiet, um Rickschlisse auf das Einkaufsverhalten der Verbraucher und die aktu-

elle Versorgungsbedeutung der Einzelhandelsstandorte im Koblenzer Stadtgebiet ziehen zu

konnen. Die Personenmerkmale aller Befragten sind in Tabelle 8 dargestellt.

Tabelle 8:

Frage

Geschlecht

Alter

Haushaltsgréfe

Wohnort

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014

Personenmerkmale der telefonischen Haushaltsbefragung

Antwort

maéannlich
weiblich

bis unter 25 Jahre
25 — unter 45 Jahre
45 — unter 65 Jahre
65 Jahre und alter

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen+
keine Angabe

Altstadt / Mitte
Arenberg
Arzheim
Asterstein
Bubenheim
Ehrenbreitstein
Goldgrube
Gils
Horchheim
Horchheimer Hohe
Immendorf
Karthause
Kesselheim
Lay

Lutzel
Metternich
Moselweil3
Neuendorf
Niederberg
Oberwerth
Pfaffendorf
Pfaffendorfer Hohe
Rauental
Ribenach

Sud
Wallersheim
keine Angabe

Anzahl

546

1.070

14
200
728
674

450
770
176
214

6

112
56
34
38
38
14
80
90
48
16
16

174
74
38
96

110
52
70
38
18
64
40
58
92

104
44

2

Anteil Befragung
in %

34
66

1
12
45
42

28
48
11
13
<1

(SN

N
P WOORARNPEAERLPNAWNONOORPRERPPWOORDNNDNRA-N

Anteil Koblenz
31.12.2012 in %

48
52

24
27
27
22

k. A.

WOOURARNWRFRPRWUOWONNNORNWOAORANEWN WO
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Insgesamt konnten 1.616 Fragebdgen ausgewertet werden. Die jeweilige Stichprobengrofle
je Stadtteil orientierte sich dabei an dem tatsachlichen Einwohneranteil der einzelnen Stadt-
teile an der Koblenzer Gesamteinwohnerzahl.

1. Einkauf von Waren des taglichen Bedarfs

11 Haupteinkaufsort fir Waren des taglichen Bedarfs

Bei der Frage nach dem Haupteinkaufsort fir Waren des taglichen Bedarfs (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekerwaren, Zeitschriften / Zeitungen, Schnittblu-
men) zeigt sich in den Stadtteilen mit grofReren Lebensmittelmérkten eine Uberwiegende Ori-
entierung der Bewohner auf die Angebotsstrukturen im eigenen Stadtteil. Die hdchste Ein-
kaufsorientierung auf den eigenen Stadtteil fir Waren des taglichen Bedarfs ist dabei mit
89 % in Asterstein festzustellen, wo mit einem kleinen Nahversorgungszentrum an der Fritz-
von-Unruh-StraRe wesentliche Angebote in diesem raumlich abgesetzten Stadtteil vorhan-
den sind.

Abbildung 10: Haupteinkaufsort fur Waren des téaglichen Bedarfs

Asterstein
Rauental
Ehrenbreitstein
Sid

Altstadt / Mitte
Liitzel

Giils
Metternich
Karthause
Pfaffendorfer Hohe
Arzheim
Moselweil
Goldgrube 1
Oberwerth |
Neuendorf |
Riibenach |
Pfaffendorf |
Niederberg 1
Arenberg |
Kesselheim |
Lay |
Wallersheim |
Horchheimer Héhe |
Immendorf |
Horchheim |

Bubenheim |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m eigener Staditteil benachbarter Stadtteil Gewerbebereich B 9 Nord sonstiges Stadtgebiet = auBerhalb von Koblenz
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, n=1.616

Auch in den Stadtteilen Rauental, Ehrenbreitstein, Std, Altstadt / Mitte, Lutzel, Gils und Met-
ternich werden angemessene Werte zwischen 71 und 86 % erreicht, wohingegen die Ange-
bote in Karthause (Rewe, Penny) und im Stadtteil Pfaffendorfer Hohe (Penny) bereits deut-
lich weniger von der Stadtteilbevdlkerung nachgefragt werden (vgl. Abbildung 10).

Die Ubrigen Stadtteile weisen kein oder nur ein ausschnittsweises Nahversorgungsangebot
auf. Im Stadtteil Arzheim Gbernimmt der Anbieter Ihre Kette fir 12 % der Befragten in diesem
Stadtteil noch wichtige Nahversorgungsfunktionen, in Moselweil3 verteilen sich die Angebote
des taglichen Bedarfs auf mehrere kleinflachige Betriebe des Ladenhandwerks sowie Ge-
trankeanbieter / Kioske, zwei Apotheken und zwei Blumenanbieter; ein Lebensmittelmarkt ist
hier jedoch nicht anséssig. Die Stadtteile Goldgrube, Oberwerth, Neuendorf und Ribenach
verfligen Uber keine wesentlichen eigenen Angebote zur Nahversorgung, so dass hier fur die
Befragten in diesen Stadtteilen mehrheitlich die Angebote im jeweils benachbarten Stadtteil
(Rauental und Altstadt / Mitte fur Goldgrube, Sud fur Oberwerth, Litzel fir Neuendorf und
Metternich fir Ribenach) eine wesentliche Rolle bei der Versorgung mit Waren des tagli-

chen Bedarfs spielen.

Fur die Bewohner der Stadtteile Pfaffendorf, Niederberg, Arenberg, Lay, Wallersheim,
Horchheimer Hohe, Immendorf und Horchheim werden zur Deckung des Bedarfs in den
oben genannten Sortimenten keine Angebote in benachbarten Koblenzer Stadtteilen aufge-
sucht, da dort z. T. ebenfalls keine Nahversorgungsangebote vorhanden sind. Von diesen
Bewohnern werden Betriebe im Ubrigen Koblenzer Stadtgebiet (in Lay v. a. die Angebote in
Rauental, in Wallersheim v. a. die Angebote in Litzel) oder im Falle der Bewohner von Pfaf-
fendorf, Niederberg, Arenberg, Horchheimer Hohe, Immendorf und Horchheim aufgrund der
rdumlichen Nahe mehrheitlich die Angebote aul3erhalb der Stadt Koblenz (Lahnstein bzw.
Urbar) aufgesucht. Fiur die Bewohner Kesselheims und Bubenheims spielen (die z. T. im
eigenen Stadtteil verorteten) Angebote des autokundenorientierten Gewerbebereichs B 9

Nord die grof3te Rolle bei der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

1.2  Verkehrsmittelwahl zum Haupteinkaufsort fir Waren des taglichen Bedarfs

Insgesamt tatigen knapp 30 % der Befragten ihren Einkauf von Waren des taglichen Bedarfs

zu Ful3 (23 %) oder mit dem Fahrrad (6 %). Weitere 7 % fahren bevorzugt mit offentlichen
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Verkehrsmitteln zu ihrem Haupteinkaufsort, 64 % versorgen sich unter Nutzung des Pkw
bzw. des Motorrads / Motorrollers. Dies entspricht einem fur eine Grol3stadt vergleichsweise
hohen Pkw-Nutzeranteil (Ublich ist in Grof3stadten ein Pkw-Fahreranteil zwischen 40 und
50 %) und indiziert, dass es (noch) raumliche Versorgungslicken bei der Nahversorgung
gibt, wobei zu beriicksichtigen, dass einige raumlich abgesetzte Stadtteile z. T. gar nicht das
erforderliche Nachfragepotenzial fiir die Etablierung eines groReren Lebensmittelmarktes

aufweisen.

Am hochsten ist der Anteil derer, die ihre Einkaufe des taglichen Bedarfs zu Ful3 erledigen,
mit 71 % in den Stadtteilen Altstadt / Mitte, gefolgt von Sid (58 %) und Rauental (48 %), je-
weils zuzlglich nennenswerter Anteile an Personen, die sich bevorzugt mit dem Fahrrad
versorgen. Uber noch gute Abdeckungsgrade scheinen die Stadtteile Asterstein, Giils, Kart-
hause und Metternich zu verfligen, wo zwischen 37 % (Asterstein) und 31 % (Metternich) der
Einwohner zu FulR die genannten Sortimente einkaufen. Aus dem Stadtteil Goldgrube, der
keinen eigenen Lebensmittelmarkt aufweist, versorgen sich immerhin 25 % zu Ful3 und wei-

tere 10 % mit dem Fahrrad mit Waren des taglichen Bedarfs.

Abbildung 11: Verkehrsmittelwahl zum Haupteinkaufsort fir Waren des taglichen
Bedarfs
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Eine besondere Rolle spielt der Pkw fiir die Bewohner der rdumlich abgesetzten Stadtteile
Arenberg, Immendorf, Arzheim, Oberwerth, Moselweil3, Niederberg, Horchheim, Pfaffendorf,
Lay, Rubenach und Horchheimer HOhe, die keinen gré3eren Lebensmittelmarkt haben, so
dass sich die Befragten aul3erhalb des eigenen Stadtteils — und dann insbesondere mit dem
Pkw — versorgen. Ebenfalls hohe Pkw-Fahreranteile werden in den Stadtteilen Neuendorf,
Latzel, Wallersheim, Kesselheim und Bubenheim erreicht, in denen wesentliche Lebensmit-
telangebote an autokundenfreundlichen Standorten mit jeweils grof3zugigen Stellplatzkapazi-
taten liegen, die jedoch fuBBlaufig nicht bzw. nur auf unattraktiven Wegen erreichbar sind
(z. B. Globus Bubenheim). In den zuvor genannten Stadtteilen erreicht der Pkw-Fahreranteil

jeweils zwischen 62 % (Moselweil?) und 100 % (Bubenheim).

2. Einkauf im eigenen Stadtteil

2.1 Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadtteil

Hinsichtlich der Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadtteil sind nach den Angaben der Be-
fragten die hochsten Anteile in den Stadtteilen Rauental, Sud, Liutzel, Asterstein, Niederberg
und Karthause zu verzeichnen, wo zwischen 90 und 100 % der Befragten in ihrem Stadtteil
taglich bzw. mindestens einmal wdchentlich einkaufen und damit als ,Stammkunden® zu be-

zeichnen sind.

Hohe Anteile werden auch in den Stadtteilen Kesselheim, Oberwerth, Ehrenbreitstein, Gls,
Altstadt / Mitte, Arenberg, Metternich, Bubenheim und Neuendorf erreicht, wobei fir die
Stadtteile Oberwerth und Arenberg — wie auch fur Niederberg — zu vermuten ist, dass die
Befragten z. T. die Angebote im jeweils benachbarten Stadtteil (Sid) bzw. den unmittelbar

jenseits der Stadtgrenze in Urbar ansassigen Netto Lebensmitteldiscounter meinen.

Am niedrigsten ist der Stammkundenanteil in den Stadtteilen Pfaffenheimer Hohe, Ribe-
nach, Lay, Pfaffendorf, Goldgrube, Horchheim und Horchheimer Hohe (jeweils unter 45 %
Stammkundenanteil), in denen gar keine oder nur rudimentare Lebensmittelangebote vor-

handen sind.
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Abbildung 12: Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadtteil

Rauental
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Pfaffendorfer Héhe
Riibenach

Lay
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mtdglich  mmindestens 1x wochentlich alle 1 bis 2 Wochen  malle 1 bis 2 Monate/seltener  mnie keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, n = 1.616; in % der Befragten

Da gerade im bei Waren des taglichen Bedarfs die Einkaufsorientierung i. d. R. auf den
Wohnort Uberwiegt (verderbliche Waren, haufiger Bedarf etc.), lasst das vorliegende Ergeb-
nis jedoch noch keine konkreten Aussagen uber die tatséchliche Qualitat des Einzelhandels-
angebotes (auch hinsichtlich der Standortverteilung der Betriebe) zu. Ein Anteil von Kunden
auch in gut ausgestatteten Stadtteilen (ca. 5 — 10 %), die i. d. R. aulRerhalb des Wohnortes
einkaufen, ist erfahrungsgemafd auf Pendlerbewegungen und sonstige persénliche Bezie-

hungen zuriickzufihren.

2.2 Eingekaufte Waren im eigenen Stadtteil

Hinsichtlich der im eigenen Stadtteil eingekauften Sortimente wird in erster Linie die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel genannt, wobei festzustellen ist, dass neben einem
eventuell vorhandenen Lebensmittelmarkt v. a. auch die kleinflachigen Lebensmittelbetriebe
(Backereien, Metzgereien, Getrankeanbieter u. &.) stark angenommen werden, da diese
auch in Stadtteilen, in denen sonst keine Angebote vorhanden sind, aufgesucht werden.
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Tabelle 9:
Stadtteil

Altstadt /
Mitte

Arenberg
Arzheim
Asterstein
Bubenheim

Ehrenbreit-
stein

Goldgrube
Guls
Horchheim

Horchheimer
Hoéhe

Immendorf
Karthause
Kesselheim
Lay

Lutzel
Metternich
Moselweil3

Neuendorf

Im eigenen Stadtteil eingekaufte Waren

Nahrungs-/
Genuss-
mittel

94 %

92 %
100 %
100 %
100 %

86 %

100 %
100 %
86 %

100 %

100 %
100 %
92 %
100 %
100 %
98 %
89 %
97 %

Drogerie-
waren

24 %

16 %

17 %
67 %

43 %

22 %

5%
33%

41 %
28 %
11%
10 %

Apotheker- Zeitungen/

waren

51 %

48 %
9 %
67 %
6 %

29 %

13 %
18 %

18 %
36 %

15 %
9 %
22 %

Zeitschrif-
ten

7%

12 %

9%

44 %

61 %

14 %

24 %

5%
25%

22%
30 %
17 %
14 %

Schnitt- zoologischer
blumen Bedarf /
Tiernahrung

7% -
8 % 8 %
45 % 9%
33 % 28 %
11 % 6 %
29 % 14 %
22 % 9%
1% 2%
6 % 3%
7% =
23 % 9 %
11 % 6 %
3% =

Bicher /
Schreib-
waren

13%
8 %
9 %
22 %
22%

1%
11 %

4%
4 %

Optik

11 %
32%
9 %
6 %
6 %

6 %

Beklei-
dung

50 %

4%

39 %

9 %
2%

Schuhe /
Leder-
waren

36 %

4%

19 %

15 %

Sport-,
Freizeit-
artikel

4%

14 %

9 %
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Stadtteil Nahrungs-/ Drogerie- Apotheker- Zeitungen/ Schnitt- zoologischer
Genuss- waren waren Zeitschrif-  blumen Bedarf /
mittel ten Tiernahrung
Niederberg 100 % 22 % 50 % 11 % 11 % 11 %
Oberwerth 100 % 11 % 11 % - - -
Pfaffendorf 78 % 11 % 11 % 6 % - -
laifendorfer 100 9 6 % 6 % 6 % . .
Rauental 100 % 17 % 45 % - 10 % -
Ribenach 71 % 3% - 21% 9 % 6 %
Sid 98 % 4% 67 % 2% 35 % -
Wallersheim 93 % 7% 7% 13 % - -

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014; in % aller Befragten im Stadtteil

Bicher /
Schreib-
waren

Optik

3%

6 %

Beklei- Schuhe/ Sport-,
dung Leder- Freizeit-
waren artikel
2% 2% 2%

71
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Die zweithdchste Einkaufsorientierung auf den eigenen Stadtteil herrscht bei Apothekerwa-
ren vor (ca. 25 % aller Befragten), gefolgt von Drogeriewaren (ca. 17 % aller Befragten), wo-
bei hier die Einkaufsorientierung auf den eigenen Stadtteil nicht zwangslaufig von einem
fachhandelsspezifischen Angebot abhangt, da dieses Sortiment auch auf Teilflachen von
Lebensmittelméarkten angeboten wird. Die weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimente
Zeitschriften / Zeitungen und Schnittblumen werden von jeweils ca. 15 % bzw. 12 % der Be-

fragten im jeweils eigenen Stadtteil nachgefragt.

In den Ubrigen Warengruppen nehmen erwartungsgeman die Stadtteile Altstadt / Mitte die
vorderste Position ein (v. a. Bekleidung, Schuhe / Lederwaren). Eine gewisse Einkaufsorien-
tierung auf den eigenen Stadatteil ist hingegen noch bei Blichern / Schreibwaren und Optik
vorhanden. Hingegen ist in den Ubrigen innenstadtrelevanten Sortimenten mit Ausnahme der
Befragten in Bubenheim, Kesselheim und Litzel mit ihren im Gewerbebereich B 9 Nord an-
sassigen Angeboten die Einkaufsorientierung auf den eigenen Stadtteil, auch aufgrund feh-
lender Angebote, sehr gering ausgepragt, wobei darauf hinzuweisen ist, dass diese aus
stadtplanerischer Sicht auch bevorzugt in der Innenstadt angeboten werden sollen.

2.3 Verkehrsmittelwahl fur den Einkauf im eigenen Stadtteil

Fur den Einkauf im eigenen Stadtteil wird der Pkw bzw. das Motorrad / der Motorroller nur
von ca. 41 % der Befragten eingesetzt, wahrend sich tber die Halfte der Befragten zu Fuld
(ca. 46 %) oder mit dem Fahrrad (ca. 9 %) versorgen. Den offentlichen Verkehrsmitteln
kommt im Vergleich dazu eine geringere Bedeutung (rd. 3 %) zu. Den héchsten Anteil zu
FuR gehender fur den Einkauf im eigenen Stadtteil erreicht Lay (100 %). Hingegen spielt der
Pkw v. a. fur die Bewohner der landlich strukturierten Stadtteile Niederberg, Arenberg und
Ribenach, die aufgrund ihrer geringen Bevolkerungsdichte z. T. weitere Wege aufweisen,
sowie fur die Stadtteile eine Rolle, in denen die vorhandenen Angebote nicht wohnortnah
verortet oder (vorwiegend) autokundenfreundlich sind, wie dies v. a. fur Kesselheim, Metter-

nich, Litzel und Bubenheim der Fall ist.
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Abbildung 13: Verkehrsmittelwahl beim Einkauf im eigenen Stadtteil

Lay

Altstadt / Mitte
Horchheimer Hohe
Goldgrube

Sid

Arzheim
Karthause
Horchheim
Immendorf
Rauental
Ehrenbreitstein
Moselweill
Asterstein
Pfaffendorfer Hohe
Gils
Pfaffendorf
Wallersheim
Arenberg
Riibenach
Kesselheim
Neuendorf
Metternich
Oberwerth
Niederberg
Liitzel
Bubenheim

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mzu Full Fahrrad offentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn) Pkw / Motorrad / Motorroller = keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, n = 1.616; in % der Befragten

2.4 Einkaufshaufigkeit aul3erhalb des eigenen Stadtteils

Auch die Einkaufsh&ufigkeit auf3erhalb des eigenen Stadtteils wurde ermittelt. Dabei ist
festzustellen, dass aul3er in den Stadtteilen Sud, Asterstein und Ehrenbreitstein jeweils min-
destens die Halfte der Befragten auch ,Stammkunden® an Einzelhandelsstandorten auf3er-
halb des eigenen Stadtteils sind, d. h. mindestens einmal wéchentlich auRerhalb des eige-
nen Stadtteils einkaufen. Besonders stark ist die Einkaufsorientierung erwartungsgeman in

Stadstteilen, in denen kaum oder nur rudimentare Einzelhandelsangebote vorhanden sind.
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Abbildung 14: Einkaufshaufigkeit auRerhalb des eigenen Stadtteils
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2.5 Grinde fur den Einkauf auf3erhalb des eigenen Stadtteils

Gefragt nach den Grinden fir einen Einkauf auBerhalb des eigenen Stadtteils wurde von
den Befragten in erster Linie das fehlende Angebot als ausschlaggebender Grund genannt,
wobei v.a. die Stadtteile ohne oder mit nur ausschnittsweisem Angebot (Ribenach,
Wallersheim, Moselweil3, Pfaffendorfer Héhe, Lay, Arzheim, Pfaffendorf, Neuendorf, Horch-
heim, Goldgrube, Arenberg, Horchheimer Hohe) Werte von 100 % oder nahe 100 % errei-

chen.

Zweithaufigster, jedoch bereits deutlich nachrangig genannter Grund fir einen Einkauf au-
Rerhalb des eigenen Stadstteils ist, dass die Angebote nicht auf dem Weg zur Arbeit liegen
(knapp 8 % aller Befragten). Dies ist v. a. fur den Einwohner in Karthause, Kesselheim, Met-
ternich, Wallersheim, Ribenach und Immendorf von Bedeutung. Weitere 6 % nennen zu
hohe Preise als Grund fir einen Einkauf aul3erhalb des eigenen Stadtteils (v. a. in Guls und

Niederberg), ca. 4 % aller Befragten kdnnen im eigenen Stadtteil die Erledigungen nicht mit
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anderen Aktivitaten koppeln, wobei hier der Grof3teil der Nennungen von Befragten aus den
Stadtteilen Sud, Karthause und Metternich gemacht wurde. Nennenswerte Anteile erreichen
noch die Hinweise auf das knappe Parkplatzangebot im Stadtteil Sid (Stid und Oberwerth,
die den Stadtteil Sud als den ihrigen wahrnehmen, ca. 10 % bzw. 22 %) sowie in Altstadt /
Mitte (13 %). Die Ubrigen Nennungen liegen jeweils unter 1 % und fallen auch stadtteilbezo-
gen nicht ins Gewicht.

Tabelle 10: Die haufigsten Grunde fur den Einkauf auf3erhalb des eigenen Stadt-

teils

Stadtteil
Altstadt / Mitte

TOP 1-Nennung

fehlendes Angebot

TOP 2-Nennung

geringes Parkplatz-

TOP 3-Nennung

Verbindung mit anderen

(61 %) angebot (13 %) Erledigungen (5 %)
Arenberg fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg .
(86 %) zur Arbeit (7 %)
Arzheim fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg .
(94 %) zur Arbeit (6 %)
Asterstein fehlendes Angebot zu hohe Preise Verbindung mit anderen
(84 %) (5 %) Erledigungen (5 %)
Bubenheim zu hohe Preise / ungunsti-

Ehrenbreitstein

fehlendes Angebot
(90 %)

fehlendes Angebot
(86 %)

liegt nicht auf dem Weg
zur Arbeit (5 %)

schlechte Pkw-
Erreichbarkeit (14 %)

ge Offnungszeiten
(je 5 %)

Goldgrube fehlendes Angebot . " . L
(93 %) sonstige Grunde (3 %)
Gils fehlendes Angebot : o liegt nicht auf dem Weg zur
(76 %) zu hohe Preise (40 %) Arbeit (9 %)
Horchheim fehlendes Angebot o L
(96 %)
Horchheimer Hohe fehlendes Angebot . .
(88 %)
Immendorf fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg L
(75 %) zur Arbeit (25 %)
Karthause fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg Verbindung mit anderen
(59 %) zur Arbeit (14 %) Erledigungen (10 %)
Kesselheim fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg zu hohe Preise
(73 %) zur Arbeit (16 %) (11 %)
Lay fehlendes Angebot . .
(100 %)
Lutzel zu hohe Preise / schlechte

fehlendes Angebot
(75 %)

liegt nicht auf dem Weg
zur Arbeit (4 %)

Pkw-Erreichbarkeit / Ver-
bindung mit anderen Erle-
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Stadtteil TOP 1-Nennung TOP 2-Nennung TOP 3-Nennung
digungen (je 2 %)
Metternich fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg Verbindung mit anderen
(73 %) zur Arbeit (16 %) Erledigungen (9 %)
Moselweil3 fehlendes Angebot schlechte Pkw- geringes Parkplatzangebot
(96 %) Erreichbarkeit (8 %) (4 %)
Neuendorf fehlendes Angebot zu hohe Preise liegt nicht auf dem Weg zur
(91 %) (6 %) Arbeit (3 %)
Niederberg liegt nicht auf dem Weg zur
fehlendes Angebot zu hohe Preise Arbeit / Verbindung mit
(90 %) (16 %) anderen Erledigungen
(ie 5 %)
Oberwerth fehlendes Angebot geringes Parkplatzange- .
(78 %) bot (22 %)
Pfaffendorf fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg Verbindung mit anderen

(94 %) zur Arbeit (3 %) Erledigungen (3 %)
Pfaffendorfer Hoéhe fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg .
(100 %) zur Arbeit (5 %)
Rauental fehlendes Angebot Verbindung mit anderen  geringes Parkplatzangebot
(86 %) Erledigungen (7 %) (3 %)
Rubenach fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg zu hohe Preise
(96 %) zur Arbeit (20 %) (9 %)
Sud fehlendes Angebot Verbindung mit anderen geringes Parkplatzangebot
(82 %) Erledigungen (12 %) (20 %)
Wallersheim fehlendes Angebot liegt nicht auf dem Weg zu hohe Preise
(86 %) zur Arbeit (18 %) (5 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014; in % aller Befragten im Stadtteil, Mehrfachnennungen méglich

2.6  Vermisste Angebote im eigenen Stadtteil

SchlieBlich konnten die Befragten auch Angaben zu vermissten Angeboten im eigenen
Stadtteil machen. Am haufigsten wurden Sortimente und Betriebstypen der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel angegeben, wobei darunter z. T. mehrere Nennungen sub-
summiert sind. Am haufigsten wurden Lebensmittelangebote in den Stadtteilen Goldgrube,
Lay, Moselweil3, Arzheim, Ribenach und Wallersheim vermisst. Weitere vermisste Sortimen-
te mit nennenswertem Anteil sind Drogeriewaren im Stadtteil Stid (ca. 40 % der Befragten
aus dem Stadtteil Sud), Bekleidung in den Stadtteilen Bubenheim und Litzel (ca. 47 % bzw.
29 % der Befragten) sowie Bicher, Schreib- und Spielwaren in Bubenheim (ca. 26 % der

Befragten). Darliber hinaus vermissten 18 % der Befragten in Arzheim eine Apotheke.
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Um auch die jeweils hach Warengruppen subsummierten Einzelnennungen aufzuschliisseln,

sind nachstehend nach Stadtteilen die jeweils h&ufigsten drei Nennungen aufgefihrt:

Tabelle 11:
Stadtteil
Altstadt / Mitte

Arenberg

Arzheim

Asterstein

Bubenheim

Ehrenbreitstein

Goldgrube

Gills

Horchheim

Horchheimer Hohe

Immendorf

Karthause

Kesselheim

TOP 1-Nennung

Metzger
(18 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(14 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
53 %)

Drogerie / Kosmetik /
Parfimerie
(11 %)

Oberbekleidung allg.
(47 %)

Oberbekleidung allg.
(14 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(85 %)

Discounter
(7 %)

Supermarkt / Discounter,
Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(17 %)

Supermarkt / Discounter,
Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(38 %)

Supermarkt / Discounter,
Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(38 %)

Drogerie / Kosmetik /
Parfimerie
(11 %)

Supermarkt / Discounter,
Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(14 %)

TOP 2-Nennung

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(14 %)

Supermarkt /
Discounter
(7 %)

Apotheke
(18 %)

Obst / Gemiise
(11 %)

Buchhandlung / Zeit-
schriften (21 %)

Metzger
(40 %)

Drogerie / Kosmetik /
Parfiimerie
(7 %)

Einkaufszentrum
(4 %)

Einkaufszentrum
(13 %)

Buchhandlung /
Zeitschriften
(13 %)

Oberbekleidung allg.
(10 %)

Oberbekleidung allg.
(11 %)

Die haufigsten drei vermissten Angebote im eigenen Stadtteil

TOP 3-Nennung

Bau- / Heimwerkerbedarf
(7 %)

Oberbekleidung allg.
(7 %)

Metzger
(12 %)

Naturkost / Feinkost
(je 5 %)

Apotheke
(16 %)

Buchhandlung /
Zeitschriften
(10 %)

Frischwaren
(7 %)

Fachgeschéfte
(4 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(7 %)

Buchhandlung /
Zeitschriften
(5 %)
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Stadtteil

Lay

Latzel

Metternich

Moselweif3

Neuendorf

Niederberg

Oberwerth

Pfaffendorf

Pfaffendorfer Hohe

Rauental

Ribenach

Siid

Wallersheim

TOP 1-Nennung

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(95 %)

Oberbekleidung allg.
(29 %)

Metzger
(7 %)

Metzger
(18 %)

Oberbekleidung allg.
(14 %)

Supermarkt / Discounter
(16 %)

Supermarkt / Discounter
(11 %)

Backer / Konditor
(16 %)

Metzger
(40 %)

Drogerie / Parfimerie /
Kosmetik
(3 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(20 %)

Drogerie / Parfimerie /
Kosmetik
(40 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren
(18 %)

TOP 2-Nennung

Metzger
(32 %)

Lebensmittel allg. /
Reformwaren, Backer /
Konditor, Metzger
(ie 4 %)

Bioladen / Naturkost,
Frischwaren
(je 5 %)

Supermarkt / Discounter
(12 %)

Supermarkt /
Discounter
(9 %)

Metzger,
Hobby- / Bastelbedarf
(je 5 %)

Drogerie / Kosmetik /
Parfiimerie (11 %)

Supermarkt / Discounter
(13 %)

Backer / Konditor
(25 %)

Schuhe
(3%)

Supermarkt / Discounter
(11 %)

Metzger
(21 %)

Supermarkt /
Discounter
(14 %)

TOP 3-Nennung

Frischwaren, Getrénke,
Drogeriewaren,
Apotheke
(ie 5 %)

Buchhandlung /
Zeitschriften
(4 %)

Drogerie / Kosmetik / Par-
fumerie,
Oberbekleidung allg.
(je 5 %)

Obst / Gemuse, Drogerie /

Kosmetik / Parfiimerie,
Schreib- / Papier- / Bliro-
artikel, Haushaltswaren
(GPK, Geschenkartikel),
Bau- / Heimwerkerbedarf
(je 6 %)

Buchhandlung /
Zeitschriften
(6 %)

Oberbekleidung allg.,
Bau- / Heimwerkerbedarf
(ie 5 %)

Reinigung, Gastronomie
(je 11 %)

Metzger
(13 %)

Lebensmittel allg. /

Reformwaren, Frischwaren

(je 10 %)

Bau- / Heimwerkerbedarf
(3 %)

Metzger
(9 %)

Obst / Gemiise, Buch-
handlung / Zeitschriften,

Schreib- / Papier- / Buroar-
tikel, Oberbekleidung allg.

Mobel, Heimtextilien
(je 2 %)

Oberbekleidung allg.
(14 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014; in % aller Befragten im Stadtteil, Mehrfachnennungen méglich
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3. Einkauf von sonstigen Waren

In der Regel weist das rdumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher fir die einzelnen Sorti-
mente deutliche Unterschiede auf. Es ist festzuhalten, dass die Verbraucher bei Gitern des
kurzfristigen Bedarfs eher auf das Angebot am Wohnort zurlickgreifen, wahrend mit zuneh-
mender Langlebigkeit und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung auf gréRere
Einkaufsorte festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Befragten zu untersuchen,
wurde auch nach dem jeweiligen Haupteinkaufsort flr weitere ausgewahlte Sortimente ge-
fragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Nennungen der Einkaufs-
orte nicht darauf schlieBen lassen, dass die Befragten ausschlieBlich dort einkaufen; die

Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhangig:

Einzelhandelsversorgung am Wohnort,

= Ausstattung groRRerer Einkaufsorte im Umfeld,

= individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,

= Verkehrsverbindungen und Mobilitat des Befragten,
= Arbeitsort,

= spontanes Erinnerungsvermogen.

Bei zoologischem Bedarf / Tiernahrung zeigt sich die starkste Einkaufsorientierung auf die
Angebote im Gewerbebereich B 9 Nord (ca. 9 % aller Befragten, u. a. Mega-Zoo). Daneben
wird dieses Sortiment auch in der Koblenzer Innenstadt (ca. 8 %, u. a. Heimtier & Garten)
und in den Stadtteilen selbst (ca. 7 %, u. a. kleinflachige Angebote in Rauental, Guls und

Metternich, z. T. auch Teilflachen der Lebensmittelméarkte) nachgefragt.

Bei den sonstigen Waren des mittelfristigen Bedarfs (Blcher / Schreibwaren, Spielwaren,
Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sport- / Freizeitartikel) wird als wesentliches Einkaufsziel
die Koblenzer Innenstadt genannt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass eine groRere Bevolke-
rungsgruppe keinen Bedarf nennt, so dass in allen Sortimenten jeweils mehr als die Halfte
der verbleibenden Befragten mit Bedarf auf die Innenstadt orientiert ist. Dies ist zum einen

mit der Langlebigkeit der meisten Angebote des langfristigen Bedarfs, zum anderen mit der
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jeweiligen Lebenssituation der Befragten zu erklaren. Besonders deutlich wird dies an der
Warengruppe Spielwaren, welche i. d. R. nur in bestimmten Lebensphasen gekauft werden.

Abbildung 15: Einkaufsorientierung bei sonstigen Waren

zoologischer Bedarf / Tiernahrung

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Sport-, Freizeitartikel

Elektrowaren, Unterhaltselektronik, Foto

Haushaltswaren, Glas / Porzellan /
Keramik

Mobel

Haus-, Tisch- Bettwasche, Gardinen

Bau- und Heimwerkerbedarf

Gartenbedarf

Optik

Uhren, Schmuck

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
= Innenstadt = Stdstadt

risonstiger Stadtteil in Koblenz mFachmarktstandort Andernacher Strale / Gewerbegebiet B 9
= Gewerbepark Koblenz-Nord = Dienstleistungszentrum / Gewerbepark Bubenheim
fIMiilheim-Karlich =Lahnstein

m sonstige mInternet/ Versandhandel

C1weild nicht / kein Bedarf

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014; in % aller Befragten

DarlUber hinaus bestehen starkere Einkaufsorientierungen in Richtung des Gewerbebereichs
B 9 Nord, so dass die Stadt Koblenz in der Summe einen Grof3teil der oOrtlichen Kaufkraft
binden kann. In den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches spielt auch der Online-
handel eine zunehmende Rolle, v. a. bei Bucher / Schreibwaren (ca. 13 %), Bekleidung (ca.
10 %) und Schuhen / Lederwaren (ca. 7 %). Sonstige Standorte im Koblenzer Stadtgebiet
spielen in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs lediglich eine untergeord-
nete Rolle. AuRerhalb des Koblenzer Stadtgebietes wurde als wesentlicher Wettbewerbs-
standort fur Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches Milheim-Kéarlich genannt, wo
v. a. Sport- / Freizeitartikel, Schuhe / Lederwaren und Bekleidung von 5 — 11 % der Befrag-
ten am haufigsten eingekauft werden.
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Der langfristige Bedarf umfasst Warengruppen, die i. d. R. nur aperiodisch, d. h. in gré3e-
ren Zeitabstanden, angeschafft werden und damit eine i. d. R. hohe Lebensdauer aufweisen.
Dabei handelt es sich v. a. um die Warengruppen Elektrowaren / Unterhaltungselektronik /
Foto, Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik, Mobel, Haus- / Tisch- / Bettwasche /
Gardinen, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Optik sowie Uhren / Schmuck. Die
Versorgungsbedeutung des Oberzentrums Koblenz fir die eigene Wohnbevdlkerung ist in
diesem Sortimentsbereich ebenfalls stark ausgepragt. Die ermittelten Umfragewerte im lang-
fristigen Bedarfsbereich lassen darauf schlieRen, dass in diesen Sortimenten der lberwie-
gende Anteil der lokalen Kaufkraft im Koblenzer Stadtgebiet gebunden werden kann. Es ist
festzustellen, dass die Stadt Koblenz Kaufkraftbindungen von zumeist 75 % aller Befragten
mit Bedarf erreichen kann. Die hichsten Kaufkraftabfliisse sind in der Warengruppe Mdbel
mit insgesamt 21 % gegeniber anderen Kommunen (v. a. Milheim-Karlich) zu verzeichnen.
Wahrend Optik sowie Uhren / Schmuck von 75 % bzw. 62 % aller Befragten v. a. in der Kob-
lenzer Innenstadt nachgefragt werden, dominiert bei den Warengruppen Mdobel, Bau- /
Heimwerkerbedarf sowie Gartenbedarf der Gewerbebereich B 9 Nord, der fir 36 % (Mébel,
v. a. IKEA) bis 61 % (Bau- / Heimwerkerbedarf, v. a. Max Bahr, Hornbach) den am haufigs-

ten aufgesuchten Einkaufsort darstellt.
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IV.  Zentrenkonzept fur die Stadt Koblenz

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Koblenz ist die Verabschiedung
eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu empfehlen, welches als Grundlage zur Beur-
teilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standort-

prioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist.

Als wesentliche Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes sind zu formulieren:

= Sicherung, Férderung und Attraktivierung der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Koblenz
- Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in Branchen mit besonde-
rem Handlungsbedarf

- Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

= Sicherung und Starkung des Hauptzentrums Innenstadt als dominierende Ein-
kaufslage
— Starkung des Hauptzentrums durch qualitative Verbesserung des Einzelhan-
delsangebotes
- Konzentration des innenstadtrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Ver-

sorgungsbereich Innenstadt

= Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Grundversorgung
- Starkung und Sicherung der Nebenzentren bzw. der Nahversorgungszentren
durch die Ansiedlung und Verlagerung / Modernisierung von nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel
— raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der ausgewogenen, wohnort-
nahen Versorgung in den Stadtteilen durch Bestimmung und geordnete Ent-

wicklung geeigneter, integrierter Standorte
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= Raumlich-funktionale und zentrenvertragliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung
— Ausschluss der Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit innenstadtrelevanten

Kernsortimenten aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der defi-

nierten potenziellen Nahversorgungsstandorte

- Bestimmung und geordnete Entwicklung von Fachmarktstandorten fir nicht
innenstadtrelevante Einzelhandelsangebote als Ergdnzungsstandorte im Sin-
ne des LEP IV

— raumliche Konzentration nicht innenstadtrelevanter Einzelhandelsangebote

auf die Ergédnzungsstandorte.

Die Empfehlungen zum Einzelhandelskonzept umfassen folgende Bausteine (vgl. Abbildung
16):

= Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversor-
gungs-, innenstadt- und nicht innenstadtrelevanten Sortimente und dient somit als
Grundlage fur die Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Ein-

zelhandels.

= Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
Auf dieser Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchen-

spezifische Grundséatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.
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Abbildung 16: Ziele und Aufbau des Zentrenkonzeptes

Ziele

= Sicherung, Forderung und Attraktivierung der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Koblenz

= Sicherung und Stéarkung des Hauptzentrums Innenstadt als dominierende Einkaufslage
= Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Grundversorgung
= Raumlich-funktionale und zentrenvertragliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Zentrenkonzept Sortimentsliste
= Zentren- und Standortstruktur = stadtspezifische Koblenzer Liste
= Zentrale Versorgungsbereiche = nahversorgungsrelevante Sortimente
= Zentrenentwicklung = innenstadtrelevante Sortimente
=  Steuerungs- und Ansiedlungsregeln = nicht innenstadtrelevante Sortimente

GMA-Darstellung 2015

1. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als Orientierungsrahmen und Entscheidungsgrundlage fir die
kommunale Zentren- und Standortentwicklung dienen. Ein wesentliches Augenmerk liegt hier
auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe. Im Rah-
men des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Geschaftszentren und
sonstigen Einzelhandelsstandorte der Stadt Koblenz in eine Zentren- und Standortstruktur;
sie stellt eine Aktualisierung des Standortkonzeptes von 2008 / 2009 dar.*® Des Weiteren
werden die zentralen Versorgungsbereiche raumlich abgegrenzt.

1.1 Begriffserklarung zentrale Versorgungsbereiche

% vgl. Borchert Geo Info GmbH, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Juni 2009.
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Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusétzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfas-

sen:¥’

811 Abs. 3 BauNVO weist groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare groR3flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwe-
sentlich auswirken koénnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese
Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl ge-
genluber Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniber der Zulassung einzel-
ner Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbe-
reiche” berufen kénnen.

§ 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innen-
bereich, die sonst nach 8 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich da-
ran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu erwarten sein dlrfen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmebhr, fir die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche* mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu
steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung und

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® zu berutcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter ver-

schiedenen Aspekten geschitzt bzw. kénnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingefuihrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt.

3 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW*® im Jahr 2006 ver-
schiedene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht® (BVerG) bestatigt

wurden.

Das BVerwG fiuhrt in einem Urteil vom 11.10.2007 aus:

peeenens sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergénzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion GUber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Innenstadte sind,
wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie
nach Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner
dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem gréReren Einzugsbereich ausge-
richtet sind. FUr Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Wa-
ren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil
vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG vom 17.12.2009 heil3t es:

wZentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Ill BauGB sind nach der Rechtspre-
chung des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308
Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versor-
gungsbereich i. S. des § 34 |ll BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbe-
trachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich kon-
zentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen ful3-
laufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich
i. S. des 8§ 34 Ill BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach
Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch
im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen (vgl.
auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 — 4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074).
Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein. BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 —
4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Haupt-
zentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Neben- und Nahversorgungszentren kon-
nen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nut-

zungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes

38 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
%9 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Minster, Beschluss

vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere

aus

= planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Fest-
setzungen in Bebauungspléanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

= sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

= nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen.*

Auch informelle Planungen kdnnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine

Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planungen ver-

wendet werden*! und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*?

Abbildung 17: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Komplementér-
nutzungen

(= Ergénzung)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2015

40

Einzelhandel / Komplementéarnutzungen:

guantitative Aspekte (z. B. Anzahl,
Dimensionierung)

qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

stadtebauliche Gegebenheiten:

stadtraumliche Z&suren (z. B. StraRe mit Bar-
rierewirkung / Bahngleise / Topografie /
Stadtmauer / markanter Wechsel der Bebau-
ungsstruktur / geschlossene Baukdrper bzw.
Bebauungsstrukturen etc.)

Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen
und 6ffentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof,
Rathaus, Stadthalle).

d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits

bestehendem Baurecht fir zentrale Versorgungseinrichtungen.
“ vgl. OVG Liuneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

42

d. h., die Umsetzung gemaf 88 14 f. BauGB muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen

erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrich-
tungen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungs-
einrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element
zu sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind
stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu
bertcksichtigen (vgl. Abbildung 17).

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte — in enger Zusam-
menarbeit zwischen der GMA und dem Amt fir Stadtentwicklung Koblenz — auf Basis der
durchgefuhrten Bestandsaufnahme sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Zur
nachvollziehbaren und einheitlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Koblenz werden in nachfolgender Ubersicht 14 eine Reihe von Kriterien dargestellt, die
unter Berlicksichtigung der konkreten Vor-Ort-Situation bei der raumlichen Abgrenzung aller

Zentren zugrunde gelegt wurden.

Die zentralen Versorgungsbereiche entsprechen den stadtebaulich integrierten Lagen ge-
maR Ziel 58 LEP IV Rheinland-Pfalz*®. Sie unterscheiden sich von sonstigen (z. B. siedlungs-
raumlich integrierten Lagen) insbesondere dahingehend, dass sie aufgrund ihres Einzelhan-
delsbesatzes eine nennenswerte Versorgungsfunktion flr einen bestimmten Teilraum ein-
nehmen und lber den Einzelhandel hinaus auch typische Einrichtungen sonstiger Angebote
der Grundversorgung (z. B. Dienstleistungen) aufweisen. Nicht zuletzt zeichnen sie sich
durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl fiur Fuganger / Fahrradfahrer, als auch
fur Pkw und mit offentlichen Verkehrsmitteln aus. Zur besseren Unterscheidung ihrer jeweili-
gen Versorgungsfunktion werden nachstehend zwei Kategorien zentraler Versorgungsberei-

che definiert: Hauptzentrum (Innenstadt) und Nahversorgungszentren.

43 Ziel 58 des LEP IV spricht von ,stadtebaulich integrierten Bereichen® (Innenstadte, Stadt- und

Stadtteilzentren) und meint damit explizit die ,zentralen Versorgungsbereiche® i. S. des
BauGB.
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Beratung und Umsetzung

Ubersicht 14:

Koblenz

Zentrentyp

Anforderungen

Versorgungsgebiet

Branchenmix /
Sortimente

strukturpragende
Betriebe

Komplementar-
nutzungen

typische Betriebe /
Einrichtungen:

Verkehr

Nahversorgungszentrum

einzelne Stadtteile, je nach Lage
(Teilbereiche) mehrerer Stadtteile

— deutlicher Verkaufsflachen-
schwerpunkt bei Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs

— breites Sortiment bei Lebensmit-
teln

— i. d. R. sonstige Angebote des
kurzfristigen Bedarfs (z. B. Apo-
theke)

— z. T. beschranktes, klein- bis
mittelflachiges Angebot von ein-
zelnen Waren des mittelfristigen
Bedarfs (z. B. Bekleidung)

- Supermarkt und / oder Discoun-
ter

Angebote der Grundversorgung

— Bankfiliale oder Cash-Point
— Postagentur / Paketabholstation
— Friseur

— Reisebiiro

— Textilpflege

— Allgemeinmediziner

— Kita

— Sonnenstudio

— Béackerei mit Café

— Kneipe

— Imbiss

— OPNV-Haltepunkt
— stralB3enbegleitende Parkierungs-
flachen

GMA-Zusammenstellung 2015

Kriterienkatalog zur Einstufung zentraler Versorgungsbereiche in

Hauptzentrum
(Innenstadt)

gesamtstadtischer, Uberortlicher
Einzugsbereich

— sowohl breites, als auch diffe-
renziertes und spezialisiertes
Einzelhandelsangebot mit hoher
Sortimentstiefe

— Verkaufsflachenschwerpunkt
entfallt auf Angebote des mittel-
/ langfristigen Bedarfs

— Angebote des kurzfristigen Be-
darfs fiir Innenstadtbewohner
und -besucher, Arbeitnehmer

— Waren- / Kaufhauser

— spezialisierte Fachgeschafte

— Flagshipstores bzw. groR3flachi-
ge Fachgeschéfte nationaler
oder internationaler Filialisten

— Shoppingcenter

wie Nahversorgungszentrum zzgl.
spezialisierter Angebote und Ein-
richtungen mit gesamtstadtischer
und z. T. Uberortlicher

Bedeutung

— Behérden

— Hauptsitz von regionalen Ban-
ken / Kreditinstitutionen

— konsumnahe und spezialisierte
unternehmensorientierte Dienst-
leister

— differenziertes gastronomisches
Angebot, auch spezialisierte
gastronomische Lagen

— Hotels

— Systemgastronomie, Bars, Ca-
fés, Kneipen, Restaurants

— Stadthalle

— OPNV-Knotenpunkte

— Regional- / Fernverkehr der
Deutschen Bahn AG

— FuBgéngerzone

— differenziertes Parkraumkonzept
/ Parkraumbewirtschaftung

— Parkleitsystem
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1.2  Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Koblenz

Im Folgenden werden Empfehlungen zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in
Koblenz dargestellt. Unter Berticksichtigung der zuvor dargestellten Kriterien der in vorher-
gehenden Kapiteln dargestellten Aspekte zur Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche
sowie der bisherigen Einordnung der Einkaufslagen, wurde folgende Zentren- und Standort-

struktur entwickelt:

Abbildung 18: Zentren- und Standortstruktur Koblenz 2015

‘ sonstige Lagen
- Nahversorgungs- Erganzungs- - -
Ha:‘ i zentrgn ’ sg:andortg integrierte Streu-
zentrum lagen / Nahversor- dezentrale Lagen
gungsstandorte
+ slidliche Vorstadt - Andernacher StraRe im Bestand z. B. im Bestand z. B.
« Karthause + Carl-Zeiss-Strake « Aldi / Hit / Lidl + Globus, Bubenheim
. Asterstein - An der Rémervilla srEnEl - Lidl und Mix Markt
. Rauental « Aldi unq Rewe Litzel
. Metternich
« Gils
« Penny Pfaffendorfer
» Ehrenbreitstein Héhe
* Niederberg / Arenberg / potenzielle Nahversor-
Immendorf (potenzielles gungsstandorte
Nahversorgungszentrum)*
+ Riibenach
« Wallersheim /
Neuendorf
* Goldgrube
« Horchheimer Héhe /
Pfaffendorfer Hohe
(ehem. Gneisenau-
kaserne)
Zentraler Versorgungsbereich = 5 als Einzelstandorte tlw. mit Einzelhandel
stidtebaulich integrierte Lagen nach LEP Iv|| E'9dnzungsstandorte . o besetzt (z. B. aufgrund
(potenzielle) fuRlaufig von Altbaurechten)
geman § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, geman LEP IV fir erreichbare
. ) Lebensmittelmarkte mit keine weitere
§ 9Abs. 22 BauGB, grofflachigen, nicht wesentlicher Entwicklung gewiinscht
§ 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO innenstadtrelevanten Nahversorgungsfunktion,
) voraussichtlich keine ZVBs
Einzelhandel

* = zentraler Versorgungsbereich nur bei Realisierung eines Lebensmittelmarktes und ergdnzender
Nutzungen
GMA 2015
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Karte 4: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur Koblenz
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Die zentralen Versorgungsbereiche wurden aufbauend auf der Zentrenstruktur des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes 2008 / 2009 sowie vor dem Hintergrund der aktuellen Situa-
tion definiert und abgegrenzt. Sie werden anhand einer zweistufigen Zentrenstruktur (1
Hauptzentrum, 7 Nahversorgungszentren sowie ein potenzielles Nahversorgungszentrum)

kategorisiert (vgl. Abbildung 18).

Als Erganzungsstandorte des grof3flachigen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels
werden die Standortbereiche Carl-Zeiss-Stralle, An der Romervilla und Andernacher
Stral3e ausgewiesen. Sie weisen einen Besatz mit z. T. gro3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment auf (z. B. M6belmarkt, Baumarkt), auf der
anderen Seite sind hier oft Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrele-
vanten Sortimenten (z. B. Lebensmittel) zu finden. Mit Ausnahme von Anbietern im Vorkas-
sen- und Mallbereich (z. B. Schuh- und Schlisseldienst, Geldautomat, Reinigung) sind hier
kaum erganzende Nutzungen ansassig. Aufgrund der nicht integrierten Lage sowie der
i. d. R. fehlender Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche zu definieren. Da sie sich aufgrund ihrer autokundenorientierten Lage grund-
satzlich fur Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment eignen, sollten diese Er-
ganzungsstandorte daher zukiinftig als vorrangige Standorte fur die Ansiedlung von (grof3fla-
chigem) Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten dienen und so — im
Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion

zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen.

Ubersicht 15:  Ubersicht Erganzungsstandorte

Verkaufsflache am
Standort in m2

Carl-Zeitz-Stral3e Aldi, Lidl, Mega-Zoo, Toys'R’'Us, NuG 3.955
Takko, Adler, Sport Vosswinkel, M6-

Ergédnzungsstandort Magnetbetriebe

bel Bernd, Louis, Polo, Hornbach, oized S
Dehner, MediaMarkt gesamt 34.785
An der Rémervilla IKEA, Poco Domaéne, Polster aktuell,  NuG ---
Saturn Nonfood 36.310
gesamt 36.310
Andernacher Stral3e Edeka, Penny, Festartikel Schlaudt, NuG 5.285
Schuhcenter, Bauhaus (ehem. Max Nonfood 19.005
Bahr)
gesamt 24.290

GMA-Darstellung 2015
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DarlUber hinaus bestehen Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet (Streu-

lagen). Hierzu zahlen sowohl siedlungsrdumlich integrierte Lagen (= keine zentralen Versor-

gungsbereiche im Sinne des BauGB bzw. stadtebaulich integrierte Lagen i. S. d. LEP 1V) als
auch dezentrale, nicht integrierte Standorte in autokundenorientierter Lage (z. B. in Gewer-
be- und Industriegebieten):

= In den (siedlungsraumlich) integrierten Lagen kann es vereinzelt Betriebe geben,
welche ebenfalls wichtige Nahversorgungsfunktionen tGbernehmen, die jedoch nicht
die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches erfillen. Dabei handelt es sich
i. d. R. um fu3laufig (noch) gut erreichbare Lebensmittelmarkte mit wesentlicher Nah-
versorgungsfunktion (Nahversorgungsstandorte), die jedoch solitar gelegen sind (z.
B. Aldi Trierer StralRe) oder nur zu einer Seite einen siedlungsraumlichen Anschluss
an Wohngebiete aufweisen (z. B. Aldi / Lidl / Hit SchlachthofstraRe, Edeka / Norma
Metternicher Bahnhof), sowie um Bereiche mit kleinflachigen Angebotsformen mit
Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Backer, Metzger, Blu-
mengeschéft). In der Regel sind an diesen Standorten bereits zeitgemafe Betriebs-
formen vorhanden, so dass eine (Weiter-)Entwicklung dieser Standortbereiche auf
absehbare Zeit — auch vor dem Hintergrund der z. T. suboptimalen Einbindung in

vorhandene Siedlungsbereiche — nicht erforderlich ist.

= Neben den vorhandenen Nahversorgungsstandorten werden auf3erdem potenzielle
Nahversorgungsstandorte definiert. Dabei handelt es sich um Standorte, die per-
spektivisch eine Nahversorgungsbedeutung durch Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes sowie ggf. kleinflachiger ergédnzender Nutzungen (kleinteiliger Einzelhandel,
Komplementéarnutzungen) wahrnehmen sollen, jedoch aufgrund des geringen Besat-
zes oder der fehlenden raumlichen Konzentration zentrenpragender Nutzungen nicht
als zentrale Versorgungsbereiche gewertet werden. Da sie jedoch eine Bedeutung fir
die wohnortnahe Versorgung und einen gewissen Zentrumscharakter aufweisen, sind
sie daher ebenfalls bei Standortplanungen zu bertcksichtigen und nach Moglichkeit
zu entwickeln und zu sichern. Vorliegend werden zum Teil mehrere Standortalternati-
ven bewertet und Empfehlungen fir eine Priorisierung bestimmter Standorte ausge-
sprochen (vgl. Kapitel 2.3). Dabei ist letztlich der unter diesen Standortalternativen
gewdahlte Standort fur einen Lebensmittelmarkt als Nahversorgungsstandort auszu-

weisen.
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Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um autokundenorientierte
Standorte in Gebieten, die urspriinglich primar fur Gewerbebetriebe vorgesehen waren. Tat-
sachlich weisen sie jedoch auf der einen Seite einen Besatz mit z. T. grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment auf (z. B. Fahrradfachmarkt),
auf der anderen Seite sind hier oft Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und innen-
stadtrelevanten Sortimenten (z. B. Lebensmittel- / Getrankemarkt) zu finden. Erganzende
Nutzungen wie konsumnahe Dienstleistungen, Gastronomie oder 6ffentliche Einrichtungen
sind in diesen Bereichen kaum ansassig. Aufgrund der nicht integrierten Lage sowie der
i. d. R. fehlender Komplementérnutzungen sind diese Standorte zuklnftig von weiteren Ein-

zelhandelsansiedlungen freizuhalten.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die Grundsatze zur zu-
kunftigen Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurteilung zukuUnftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des An-
gebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukunftig
zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auferhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in innen-
stadtrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht innenstadtrelevante Sortimente, wobei
der Begriff ,innenstadtrelevant® nicht ausschliellich auf die Koblenzer Innenstadt abzielt,

sondern auch die anderen zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet einschlieRt:*

= Im Allgemeinen sind innenstadtrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von
einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial“ fur die gewachsenen Zentren auszuge-
hen ist, wenn diese aul3erhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhanden-
sein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebauli-
cher Sicht winschenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw. eine zusatzliche Belebung der in-

tegrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

“ Der Begriff ,innenstadtrelevant” ist synonym zum Begriff ,zentrenrelevant® zu sehen, der in

verschiedenen kommunalen Einzelhandelskonzepten verwendet wird. Er bezieht sich nicht auf
das Hauptzentrum einer Stadt (Innenstadt), sondern auf zentrale Versorgungsbereiche im All-
gemeinen.
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Daruber hinaus sind Sortimente zu erwéhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevdlkerung dienen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die re-
gelmalig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen
sollten sich diese Angebote in raumlicher Nahe zu den Wohngebieten befinden; diese
Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen; sie sind eine Teilmen-

ge der innenstadtrelevanten Sortimente.

Das Angebot von nicht innenstadtrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen
auch an Standorten aufl3erhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fur die
zentralen Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer
Sicht aufgrund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Ver-
kehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht. Nicht innenstadtrelevante Sortimente sind hau-

fig grof3teilig und werden tberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von

Sortimenten beziiglich ihrer Innenstadt-, Nahversorgungs- bzw. Nicht-Innenstadtrelevanz vor

dem Hintergrund folgender Aspekte:

Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)

Flachenbedarf

Bedeutung fur die Attraktivitat der Innenstadt (Einkaufserlebnis / Magnetfunktion)
stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Koblenz

rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als innenstadtrelevant einzustufen, wenn sie

Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivititssteigerung der Innenstadt

beitragen
fur einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind
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= Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Be-
kleidung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (als Teilmenge der innenstadtrelevanten Sor-

timente) sind demnach Warengruppen zuzuordnen, die

= eine Bedeutung fir die Grundversorgung der Bevolkerung haben

= die Flachenanforderungen der Marktteilnehmer Uber den Ublicherweise in einer In-

nenstadt vorhandenen Flachen liegen

= die Nahe zu Wohngebieten (fulaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht innenstadtrelevanten Bereich zugeordnet werden,

wenn

= hohe Flachenanspriiche bestehen

= die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

= eine nur geringe Attraktivitat fur innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mdbel)

= Kkeine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kdnnen

= sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche

Kriterien zur Einordnung der Innenstadtrelevanz zugrunde gelegt.
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Ubersicht 16:  Kriterien der Innenstadtrelevanz

Kriterium PrifmafRstabe
1. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf
3. Bedeutung fiir Attraktivitat und Bran- Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache

chenmix in den zentralen Versor-
gungsbereichen

4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen  Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
Innenstadtsortimenten

6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
derzeit vorhandener Besatz kaufsflache in der Innenstadt / zentrale Versor-
gungsbereiche

GMA-Darstellung 2015

= Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport“ defi-
niert. Dieses schliel3t neben der GroRRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtrans-
port der Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln

i. d. R. mit dem Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

= Das zweite Kriterium ,,Flachenbedarf* zielt auf die Warenprasentation und den dafur
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengroRe unumgénglich, weist dies auf eine tendenzielle Nicht-
Innenstadtrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mobeln), aber

auch bei Produkten im Freizeitbereich (z. B. Sportgrof3gerate) vor.

= Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fur Attraktivitat der Innenstadt® Auskunft
Uber die Innenstadtrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstaug-
lichkeit und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Be-
darfsbereich zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankaufen an, weist der Artikel

eher innenstadtrelevante Eigenschaften auf.

= Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion“ bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels
bzw. Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekannt-
heit und Attraktivitat (z. B. ,Filialisten®) tragen in erheblichem Mal3e zur Attraktivitat
einer Einkaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die All-

gemeinheit auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem
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Kunden gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen

werden, welche auf eine Innenstadtrelevanz hindeutet.

= Als funftes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typischen
Innenstadtsortimenten® in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf,
wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fir Be-
kleidung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisie-

rung eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitat von Kopplungskaufen ab.

= Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Koblenz beziglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu beriicksichtigen. Dabei
sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Sortimenten als auch die

stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen zu beriicksichtigen.

Die nachfolgende Ubersicht 17 stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in innenstadt-,
nahversorgungs- und nicht innenstadtrelevante Sortimente in der Stadt Koblenz dar. Dabei
ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung
des Einzelhandels in Koblenz orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen berick-
sichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als
innenstadtrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich mdglich erscheinen und dort zu einer maf3geblichen Steigerung der Attrak-
tivitdt des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden. Dem gegeniber kdnnen im Einzelfall
solche Sortimente, die bislang als innenstadtrelevant eingestuft worden sind, aber nach ak-
tuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fir
die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B.
Flachenverflugbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch er-

scheinen, aus der Koblenzer Sortimentsliste herausgenommen werden.
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Ubersicht 17:

innenstadtrelevante Sortimente
innenstadt- und nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Getranke, Tabakwaren, Reformwaren) inkil.
Lebensmittelhandwerk

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetikartikel, Parfimeriewaren
pharmazeutische Artikel

Medizinische, orthopadische Artikel, Sani-
tatswaren

Schnittblumen

Zeitschriften / Zeitungen

innenstadtrelevant

Bicher

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf inkl.
Schulbedarf (ohne Burotechnik / -mdbel)
Spielwaren und Bastelartikel, Baby- und
Kinderartikel (ohne Kinderwagen / -sitze)
Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, Wol-
le, Stoffe, sonstige Bekleidung

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren (z. B. Hite, Accessoires und
Schirme)

Second-Hand-Bekleidung
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Sportgrof3gerate)

Campingartikel (Uberwiegend nicht-
sperrige Angebote, z. B. Wanderbeklei-
dung, Trekking-Ausriistung etc.)
Elektrokleingerate, Medien (Unterhaltungs-
und Telekommunikationsgerate) (nur
Kleingeréate), Computer, Ton- und Bildtra-
ger

Videospiele

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren,
optische Erzeugnisse

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,
Raumausstattung, Bettwasche (ohne Bet-
ten / Bettwaren)

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kera-
mik, Geschenkartikel

Kunst, Antiquitaten, Briefmarken, Bilder-
rahmen

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Musikinstrumente, Musikalien

Waffen und Jagdbedarf, Angelartikel

GMA-Empfehlungen 2015

Koblenzer Sortimentsliste

nicht innenstadtrelevante Sortimente

Tiernahrung, zoologischer Bedarf, lebende
Tiere

Elektrogro3gerate (weille Ware)
Burotechnik / Biromdbel / Kopiergerate
Mobel, Matratzen, Betten / Bettwaren
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper
Sportgro3gerate, Fahrrader, Fahrradzube-
hor

Campingartikel (Uiberwiegend sperrige An-
gebote, z. B. Wohnwagen- und Reisemo-
bilbedarf)

Wassersportartikel (Boote, Bootszubehar;
nicht: Schwimm- und Tauch-Ausristung)
Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf
Installationsbedarf, Beschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Badeinrichtungen und —
ausstattung, Sanitar, Fliesen, Rollladen,
Gitter, Rollos, Markisen

Baustoffe, Holz, Naturhélzer

Zimmer-, Beet- und Balkonpflanzen, Au-
Benpflanzen, Pflege- und Dungemittel, Er-
de, Torf

Gartengerate, Gartenmdobel, Gartenkera-
mik / PflanzengefalRe, Gartenhduser, Ra-
senmébher, Zaune

Kfz- / Motorradzubehor

Kinderwagen, Kindersitze

Erotikartikel
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Im Gegensatz zum LEP IV Rheinland-Pfalz werden in der Koblenzer Sortimentsliste zusatz-
lich zu den innenstadtrelevanten (abschlieRende Auflistung) auch die nicht innenstadtrele-
vanten Sortimente aufgefihrt, wenngleich diese Aufzé&hlung nicht abschlieRend erfolgt. Im
Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde die Zuordnung der
einzelnen Sortimente der Sortimentsliste gutachterlicherseits erneut kritisch geprft. Vor dem
Hintergrund der v. g. Kriterien, der Verteilung der Angebote in der Stadt Koblenz und der
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt ist aus Gutachtersicht mit Ausnahme
von Leuchten keine Verénderung gegeniber der 2008 / 2009 beschlossenen Liste festzuhal-

ten.

Grundsatzlich entspricht die Zuordnung der Sortimente damit den vorgenannten Kriterien, in
Einzelfallen wurden Anpassungen aufgrund der Vor-Ort-Gegebenheiten bzw. konkreter stad-

tebaulicher Zielsetzungen der Stadt Koblenz vorgenommen.

Zur Einordnung dieser Sortimente ist auf folgende Aspekte gesondert hinzuweisen:

. Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getrénke,
Tabakwaren, Reformwaren) werden grundséatzlich als innenstadt- und nahversor-
gungsrelevant eingestuft. Allerdings werden Lebensmittel (inkl. Getranken) haufig in
Betriebstypen angeboten, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sonstiger
Standortanforderungen (u. a. verkehrliche Erreichbarkeit fur den Kunden- und Liefer-
verkehr) haufig nur schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integrieren sind (z. B.
Supermarkt, Lebensmitteldiscountmarkt, Getrankemarkt). Im Hinblick auf die Sicher-
stellung einer ausgewogenen und wohnungsnahen Versorgungsstruktur innerhalb ei-
ner Stadt oder Gemeinde kann die Zulassigkeit von grof3flachigen Neuansiedlungen
und Erweiterungen ausnahmsweise auch auB3erhalb zentraler Versorgungsbereiche,
jedoch in integrierten Lagen, mdglich sein. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung
zu untersuchen.

Dieser Aspekt widerspricht zunachst dem landesplanerischen Ziel des stadtebauli-
chen Integrationsgebotes (Z 58), nach dem grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen (,zent-
rale Versorgungsbereiche® im Sinne des BauGB) etabliert werden dirfen. Gleichzeitig
ist es jedoch regionalplanerischer Grundsatz, dass die bedarfsgerechte Nahversor-

gung mit Gltern des taglichen Bedarfs im ful3laufigen Entfernungsbereich unterstitzt
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werden soll (G 37, Entwurf zum RROP Mittelrhein-Westerwald 2014). Auch in der
Begrindung zu Ziel 57 des LEP IV (Zentralitatsgebot) wird die Bedeutung der De-
ckung der Grundversorgung moglichst wohnortnah und barrierefrei betont:

.Die Deckung der Grundversorgung, insbesondere an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, soll mdglichst wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen.
Deshalb soll zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich in gro3eren
Gemeinden ohne zentraltrtliche Einstufung oder in gréf3eren Gemeindetei-
len von Mittel- und Oberzentren im Bereich des Angebots an Nahrungs- und
Genussmitteln eine Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzel-
handelsbetrieben bis zu einer GréRenordnung von 1.600 m2 Verkaufsflache
maoglich sein, sofern dies an einem integrierten Standort stattfindet und keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen be-
nachbarter zentraler Orte zu erwarten sind. Die Notwendigkeit sollte aus ei-
nem kommunalen Einzelhandelskonzept zum Beispiel auf Ebene der Ver-
bandsgemeinde abgeleitet werden und vorrangig Betriebe mit einem dauer-
haft breiten Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsortimenter mit den nahver-
sortungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmittel, Getrénke, Drogerie,
Kosmetik, Haushaltswaren) berlicksichtigen.*

= Die Warengruppen Drogeriewaren / Kosmetikartikel, Parfimeriewaren, pharma-
zeutische Artikel, medizinische und orthopéadische Artikel, Sanitatswaren sowie
Schnittblumen und Zeitungen / Zeitschriften sind als ergédnzende Angebote der
Nahversorgung von Bedeutung, weshalb sie als nahversorgungsrelevant eingestuft
werden. Das Sortiment Schnittblumen wird ganz Uberwiegend in Fachgeschéften in
den zentralen Standortbereichen des Koblenzer Stadtgebietes angeboten und ver-
kauft und ist dementsprechend differenziert zu den i. d. R. Pflanzenangeboten der
Gartenmaérkte zu sehen. Diese Anbieter vertreiben im Schwerpunkt Pflanzen fir den
AuBenbereich (z. B. Staudengewdachse), die der Warengruppe Gartenmarktbedarf

zuzuordnen sind.

= Im Bereich Tiernahrung, zoologischer Bedarf, lebende Tiere ist aus gutachterli-
cher Sicht darauf hinzuweisen, dass diese Sortimente in Koblenz v. a. vom grof3fla-
chigen Anbieter Mega-Zoo in dezentraler Standortlage im Gewerbebereich B 9 Nord
angeboten werden. Dariiber hinaus werden diese Sortimente als Randsortimente der
Bau- und Heimwerkerméarkte sowie der Lebensmittelméarkte vorgehalten. Der Ver-
kaufsflachenschwerpunkt dieser Warengruppe liegt mit ca. 93 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche. Die Warengruppe
spielt fur die Besucherfrequenz bzw. Pragung der zentralen Versorgungsbereiche in
Koblenz im Unterschied zu den bereits erwahnten nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten keine nennenswerte Rolle. Vor diesem Hintergrund sowie der Marktentwick-
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lung in dieser Branche® ist eine einheitliche Zuordnung zu den nicht innenstadtrele-

vanten Sortimenten zu empfehlen.

Die Warengruppe Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel
(braune und weil3e Ware) besteht zum Teil aus groRvolumigen Produkten (z. B.
Haushaltsgerate, Fernseher), welche i. d. R. mit dem Pkw transportiert werden (mus-
sen). Vor dem Hintergrund der Transportfahigkeit der Sortimente erfolgte eine Zuord-
nung von Elektrogro3geraten wie sperrige Haus- und Kichengerate (z. B. Herde,
Ofen, Kiihlschranke, Waschmaschinen) zu den nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten. Sonstige Elektrogerate (Kleingerate) sind gemafd Anforderungen des LEP IV
Rheinland-Pfalz den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Zu begriinden ist
dies auch mit ihrer nicht unwesentlichen Bedeutung fur die Frequenz von Innenstadt-
lagen, auch wenn der Marktanteil des stationdaren Handels bei Elektroartikeln in den
vergangenen Jahren deutlich zulasten des Onlinehandels abgenommen hat. Damit
wird — wie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz 2008 / 2009 — eine teilwei-
se Zuordnung dieser Sortimente zu den innenstadtrelevanten als auch zu den nicht

innenstadtrelevanten Sortimenten vorgenommen.

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel / Elektroinstallation weisen hinsichtlich ihres
Sortimentscharakters nur begrenzt innerstadtische Leitfunktion auf und sind demnach
den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Daruber hinaus wird das
Sortiment Lampen / Leuchten bereits vermehrt als Randsortiment grof3flachiger Be-
triebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment (v. a. Bau- und Heimwerkermark-
te und Mdbelanbieter) an Uberwiegend dezentralen Standorten gefihrt, so auch in

Koblenz. Daher wird es zukunftig als nicht innenstadtrelevantes Sortiment gefihrt.

Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen

zum Ausschluss bzw. zur Zulédssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.*® Grund-

satzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhan-

dels in Betracht:

45

46

Die Warengruppe des zoologischen Bedarfs wird zunehmend durch filialisierte Fachmarktan-
bieter gepragt, wahrend inhabergefuhrte Betriebe deutlich an Bedeutung verlieren.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils drtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prufen.
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= Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente
= zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. v. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO

= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht
Zu einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche fuhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten
Versorgungsgebiet orientieren soll. Aulerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die
landesplanerischen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der 0. g. Zentren- und
Standortstruktur in Koblenz branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standort-
entwicklung gegeben. Abbildung 19 gibt hierzu einen Gesamtiiberblick, der textlich erlautert

wird.
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Abbildung 19: Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung (Ubersicht)

Landesplanerische Standortbereiche sonstige Lagen
Haupt- Nahver- siedlungs- siedlungs-
. . sorgungs- . . .. . -
Ansiedlungin... zentrum raumlich raumlich nicht
) zentren i . . h .
mit... = _ Ergan- integrierte integrierte
zentraler zen;rale zungs- Lagen (inkl. Standorte
Versor- Versor- standorte Nahversor- (v. a. Gewerbe-
gungs- gungs- gebiete / In-
bereich gungs- standorte) dustriegebiete)
bereiche
nahversorgungs- groftflachig? v v N Q N
relevantem - —
Kernsortiment nicht groR¥flachig v v / v 2)
innenstadt- grofflachig? v Q N N //
relevantem - :
Kernsortiment nicht grof3flachig v v V% o) N
onial)
nicht innenstadt- groRfiachig v O O O O
relevantem - T
Kernsortiment nicht groR¥flachig v v o o o)
v Ansiedlung méglich und stadtebaulich zu empfehlen
o] Einzelfallprafung erforderlich
4 Ansiedlung nicht méglich bzw. stadtebaulich nicht zu empfehlen
1) GroRflachiger Einzelhandel ab 800 m?
2) Einzelfallbetrachtung bei Drogeriemarkt
GMA-Empfehlungen 2015

3.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich: Hauptzentrum Einkaufsinnenstadt einschlief3lich erwei-
terte Innenstadt:

Fur den zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt einschlie3lich der erweiterten In-
nenstadt gilt grundsatzlich keine Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsan-
siedlungen; d. h., dass sowohl groRflachige*’ Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten grundsatzlich zuldssig sind. Die Ansiedlung von grofR3flaichigem Einzelhandel mit
nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten ist zwar moglich, jedoch aus stadtebaulicher
Sicht nicht zu empfehlen, um etwaige Flachenpotenziale Betrieben mit innenstadtrelevanten

Sortimenten vorzubehalten, die fir das Zentrum eine frequenzerzeugende Wirkung haben.

47 grol3flachiger Einzelhandel ab 800 m2 Verkaufsflache
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Da es bei Ansiedlungsvorhaben grof3flachiger Betriebe im zentralen Versorgungsbereich
durch Wettbewerbswirkungen zu Lageverschiebungen auch innerhalb des Zentrums kom-
men kann, wird empfohlen, diese auf den Bereich der Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren
und fur bestimmte grof3flachige Betriebsformen wie Kaufh&duser Einzelfallprifungen vorzu-
nehmen.” Die Einkaufsinnenstadt besitzt eine gesamtstadtische und wesentliche tiberortli-
che Versorgungsbedeutung. Der Bereich der erweiterten Innenstadt erfillt ebenfalls die Kri-
terien eines Hauptzentrums, die Angebots- und Filialdichte nimmt gegenuber der Einkaufsin-
nenstadt jedoch spirbar ab, die Angebote sind z. T. spezialisierter und die Versorgungsfunk-
tion ist z. T. nur auf das Stadtgebiet und die umgebenden Wohngebiete begrenzt. Groffla-
chiger innenstadtrelevanter oder nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist in der erweiter-
ten Innenstadt zwar zunachst zulassig, sollte jedoch keine negativen Auswirkungen auf die

Einkaufsinnenstadt austiben.

Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentren:

In den Nahversorgungszentren Sidliche Vorstadt, Karthause, Rauental, Giils, Litzel, Ehren-
breitstein, Asterstein sowie dem potenziellen Nahversorgungszentrum Niederberg / Arenberg
/ Immendorf soll der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweite-
rungen bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich
nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, auch grof3flachig) anzusiedeln sind. Als
ergdnzende Angebote kdnnen auch nicht grof3flachige Betriebe (< 800 m? VK) mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten etabliert werden. Grof3flachige Betriebe mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten sollten ausgeschlossen werden, da diese schwerpunktmalig auf das
Hauptzentrum gelenkt werden sollten, dem eine Vorrangstellung zukommt. Die Ansiedlung
von nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel ist zur Wahrung der Entwicklungsfahigkeit mit
nahversorgungs- und ggf. kleinflachigen innenstadtrelevanten Sortimenten aus stadtebauli-

cher Sicht innerhalb der Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen.

48 Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass einige Félle, z. B. ein Mieterwechsel in einer beste-

henden Immobilie, planungsrechtlich kaum fassbar sind.
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3.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels aulRerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche

Nahversorgungsstandorte (keine zentralen Versorgungsbereiche) und siedlungsraum-
lich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete):

Bei den Nahversorgungsstandorten und siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es
sich um Standorte, die keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Insbesonde-
re wurden mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept Nahversorgungsstandorte in den
anhand der in Karte 3 ermittelten unterversorgten Bereichen im Stadtgebiet (z. T. alternativ)
ausgewiesen, die perspektivisch durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes Nahver-
sorgungsfunktionen fur die angrenzenden Wohnquartiere Ubernehmen sollten. Da es sich
hierbei z. T. um solitare Standorte ohne wesentliche erganzende Nutzungen und Zentrums-
charakter handelt, reicht die dann vorhandene Gesamtausstattung nicht zur Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereichs aus. Jedoch kommt den Standorten perspektivisch
eine wesentliche Nahversorgungsfunktion zu, deren Bedeutung mit dem Ausweis als Nah-
versorgungsstandort planerisch zum Ausdruck gebracht werden soll.

Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zéhlen alle wohnortnahen Lagen wie Streu-
lagen des Einzelhandels. Grol¥flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten kdnnen hier zuléssig sein, sofern keine Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind und die Bauleitplanung einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung
zu untersuchen. Selbstverstandlich geniel3en alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz.
Um eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, beste-
hende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne

zu Uberplanen.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und innenstadtrelevantem Einzelhandel
soll moéglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche
vorliegen. Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Béackereien, Blu-
menladen, Apotheken usw. und mittelflachigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogerie-

markt, Textilfachmarkt oder eine Agglomeration aus mehreren Fachmarkten. Hier sollte im
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Zweifelsfall der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zent-

rale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.*

Groliflachige Ansiedlungsvorhaben im innenstadtrelevanten Sortimentsbereich sind auszu-
schlieBen. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht innenstadtrelevanten Kernsor-

timenten sind auf die Erganzungsstandorte zu lenken.

Siedlungsraumlich nicht integrierte Standorte und Ergdnzungsstandorte des grofifla-
chigen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels:

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen, ihrer Funktionsfa-
higkeit sowie ihren Entwicklungsmaoglichkeiten nicht zu beeintrachtigen, ist an den siedlungs-
raumlich nicht integrierten Standorten die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversor-
gungs- und innenstadtrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht grof3flachig) zukiinftig

auszuschlieRen.

An diesen Standorten sollte zukiinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrele-
vanten Kernsortimenten zur Vervollstandigung / Ergédnzung des bestehenden Einzelhandels-
besatzes in Koblenz grundsatzlich moglich sein, wobei eine sorgfaltige Einzelfallprifung zu
erfolgen hat und eine Lenkung auf etablierte Einzelhandelsstandorte der Vorrang zu geben
ist, um so eine Bundelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe

geniel3en Bestandsschutz.

Zur Anpassung an aktuelle Markterfordernisse und zur Sicherung der wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit des Standortes ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglich-
keit nach Einzelfallpriifung einzuraumen. Diese Erweiterungen sind jedoch auf ein geringfi-

giges MaR zu begrenzen.*

49 Auch in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach

BauNVO klein- und mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2? VK zulas-
sen, so dass auch hier eine planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.

%0 Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeingultige Gré3enordnung dar,

sondern ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten. Im Rahmen einer Ein-
zelfallbetrachtung ist zunachst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorhabens wesent-
liche Beeintrachtigungen bestehender zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind und ob
sich das Vorhaben im Verhaltnis angemessen darstellt. In diesem Zusammenhang gilt es
auch darzustellen, ob sich die Standortqualitat und damit die Marktbedeutung des zur Erweite-
rung vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern kdnnten. Dies ist im
Rahmen einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen.
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Sonstige Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer priméaren Funktion entsprechend —
als Flachen fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fur Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf
die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und

innenstadtrelevanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahver-
sorgungs- und innenstadtrelevant) fur Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansassi-
ger Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser:

= in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb

des Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

= die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet

ist, und

= das Warenangebot aus eigener Herstellung oder in unmittelbarem funktionalem Zu-
sammenhang mit der vom Hauptbetrieb angebotenen Handwerksleistung steht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Siche-
rung von Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete
zu verstehen. Unter Berlcksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Pro-
dukte sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht
keine Beeintrachtigungen fur eine geordnete Entwicklung der Zentren in der Stadt Koblenz
zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels
erfillt sind, kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im

Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu prifen.>

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende
Regelung hinsichtlich der innenstadtrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht in-

nenstadtrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aush6hlung des

>t Aus der Begrindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflichenobergrenze deutlich

werden. Empfohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GréRe in Verbindung mit einer
absoluten GréRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B. max. 10 % der Ge-
schossflache des Hauptbetriebes).
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Sortimentskonzeptes durch uberméfige Angebote von innenstadtrelevanten Randsortimen-
ten zu begegnen, ist bei Ansiedlungen auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfeh-

len.

Bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der innenstadt-
relevanten Randsortimente®® auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache zu
empfehlen. Zum Schutz der vielfaltigen Zentrenlandschaft in der Stadt Koblenz wird an-
geregt, den in der Begriindung zu Ziel 60 des LEP IV benannten Anhaltspunkt fur die
Beschrankung innenstadtrelevanter Sortimente als Randsortimente genannte Schwelle
der GroRflachigkeit (d. h. 800 m? Verkaufsflache) fiir innenstadtrelevante Randsortimente
— analog zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 / 2009 - selbstbindend als abso-
lute Obergrenze festzusetzen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zulassige Flache
nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpri-
fung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies kénnte ansonsten zu
einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der

schutzwirdigen Strukturen in Koblenz fuhren.

Bestehende Betriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standor-
tes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist auch diesen Betrieben eine geringfligige Er-
weiterungsmoglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfiir ist, dass keine negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Koblenz sowie auf zentrale Versor-
gungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im Rahmen

einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

52 Laut OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-

ment lediglich ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des
Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang
(Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV
NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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4.

Empfehlungen zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber erar-

beitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten

folgende Punkte beachtet werden:

Beschluss des Zentrenkonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Zen-
trenkonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen und gilt als
Dokumentation der (inter)kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier

von Belang:

Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes

Sortimentskonzept

Zentren- und Standortstruktur

Einzelhandelsentwicklung und Standortsteuerung.

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen maoglichst zeitnah in giltiges
Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmaoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich ertffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass
an stadtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den
Zielen und Grundsatzen des Zentrenkonzeptes entgegensteht. Fur die Begrindung
kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept ver-

wendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden ist.>?

Kommunikation mit Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren
als auch Handelsunternehmen gezielt auf Moglichkeiten zur Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Koblenz anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum
einen die Ausstattungssituation und mogliche Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet
und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt

umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und innenstadtrelevan-

53

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils drtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prufen.
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tem Einzelhandel auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Entwicklung in
Zentren mit hoherem Risiko infolge sonst mdéglicher Wettbewerbsansiedlungen an
dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware. Auf diese Weise kénnen
zukunftig private Investitionen gezielt in zentrale Versorgungsbereiche gelenkt wer-
den und zur Verbesserung der Versorgung sowie ggf. stadtebaulicher Belange bei-

tragen.

. Attraktivitat der Quartiere unterstitzen
Bei Neuansiedlungen sollte darauf geachtet werden, dass sich diese, wenn mdglich,
der bestehenden Stadtbebauung anpassen und Stral3enzige nicht unterbrechen.
Neuansiedlungen, die in einem Stadtbild wie Fremdkdrper wirken, sind fur die Attrak-
tivitat einer Stadt nicht forderlich. Die allgemeinen Grundséatze einer stadtischen Be-
bauung sind vorrangig zu beachten, z. B. die Entwicklungen in der sidlichen Vor-
stadt. Um Quartiere und Stadtteilzentren attraktiv und auch zukunftsfahig zu halten,
leisten die Werbegemeinschaften wichtige Arbeit. Mit dem neuen Landesgesetz Uber
lokale Entwicklungs- und Aufwertungsprojekte (LEAPG) gibt es ein interessantes
Stadtmarketinginstrument, um Malinahmen in einzelnen Quartieren auf eine sichere
finanzielle Basis stellen zu kénnen. Hier kann die Stadt einen Rahmen schaffen, in

dem private Initiativen gefordert werden.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung im Kob-
lenz zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung kein ,Konzept fir die Ewigkeit* darstellt. Es handelt sich um ein fort-
schreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 8 Jahre) einer Uberpriifung
und ggf. Anpassung bedarf.
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V.  Teilraumliche Handlungsempfehlungen

Nachstehend wird zunachst die Zentren- und Standortstruktur (s. auch S. 95) fur die einzel-
nen Stadtteile (ggf. zu Versorgungsraumen zusammengefasst) dargestellt. Die Einstufung ist
identisch mit jener in Abbildung 18 und hier nach Versorgungsraumen gegliedert. Aufbauend
auf den in Kapitel I1., 4.3 durchgefihrten Analysen werden sodann Handlungsempfehlungen
ausgesprochen und die Standortbereiche detailliert beschrieben. Mit Ausnahme des Stadt-

teils Altstadt / Mitte erfolgt die Beschreibung in Form von Datenblattern.

Abbildung 20: Standortkonzept — Vorschlag fiir Zentrenhierarchie

Versorgungs-
raum

Ergénzungs-
standorte

Altstadt / Mitte

Sud, Oberwerth,
Stolzenfels

Karthause Nord,
Karthauserhofge-
lande, Karthause
Flugfeld

Latzel, Neuendor, Andernacher StralRe
Carl-Zeiss-Stralke

Wallersheim,
Kesselheim

Metternich, Rube-
nach, Bubenheim

Guls

Ehrenbreitstein,
Asterstein, Arzheim

Niederberg, Aren-
berg, Immendorf

Pfaffendorf,
Pfaffendorfer Héhe,
Horchheim,
Horchheimer Hohe

* Bei Realisierung eines Lebensmittelmarktes; ** Bei Umnutzung der ehem. Gneisenau-Kaserne mit Wohnnutzungen

GMA-Darstellung 2015

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Koblenz sowie die Festle-
gung der Zentrenstruktur erfolgte auf Basis der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Erd-
geschossnutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen
basieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und sind weitgehend parzellen-

11
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scharf. Es ist anzumerken, dass die Begrenzungen nicht als absolut starr zu verstehen ist.
Bei moglichen Ansiedlungsvorhaben in raumlicher N&he zu einem zentralen Versorgungsbe-
reich ist zu prufen, ob ggf. im Rahmen einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes die

Abgrenzung anzupassen ist.

1. Versorgungsraum 01 Stadtteile Altstadt, Mitte

Die beiden Stadtteile Altstadt und Mitte beherbergen die wesentlichen Einzelhandelsnutzun-
gen des Oberzentrums Koblenz. Die Einkaufsinnenstadt geniel3t als zentraler Versorgungs-
bereich (Hauptzentrum) einen besonderen stadtebaulichen Schutz. Der zentrale Versor-
gungsbereich der Koblenzer Innenstadt wurde entsprechend der Fehler! Verweisquelle
onnte nicht gefunden werden. rdumlich abgegrenzt. Er erstreckt sich im Wesentlichen zwi-
schen dem Gleiskdrper der Bahn im Westen, dem Peter-Altmaier-Ufer im Norden, dem Be-
reich Josef-Gorres-Platz / Deinhardplatz / Schlossvorplatz im Osten sowie dem Friedrich-
Ebert-Ring bzw. dem Hauptbahnhof im Stden.

Gegentiber 2008 / 2009 wurde die Abgrenzung sowohl im Bereich der Bahnhofstral3e als

auch im nordwestlichen Bereich geringfligig angepasst.

= Nordlich des Loéhr-Centers bzw. noérdlich der Stral3e Am Wallershof und westlich der
Moselbriicke im Bereich der StraRe Weiler Gasse befindet sich ein im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept Koblenz 2008 / 2009 als Potenzialflache ausgewiesener
Bereich. Hier sind gegenwartig kaum Einzelhandelsnutzungen oder innenstadtrele-
vante Komplementérangebote vorhanden. Auch gehen von den Stralen Am Woller-
shof und An der Moselbriicke erhebliche Trennwirkungen aus. Da mit den Entwick-
lungen am Zentralplatz (Mittelrhein-Forum) eine Nachverdichtung im Herzen der In-
nenstadt in den vergangenen Jahren stattgefunden hat, ist die Einbeziehung weiterer
groBmalfstablicher Potenzialflachen nicht erforderlich. Perspektivisch erfolgt im In-
nenstadtrandbereich in den kommenden Jahren eine Nachverdichtung mit Wohnbe-

bauung am Standort des ehemaligen Hallenbads in der WeilRer Gasse.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt erfolgt eine
Differenzierung zwischen der Einkaufsinnenstadt als wesentlichem Einzelhandels-

schwerpunkt mit regionaler Ausstrahlung und der sudlich angrenzenden erweiterten
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Innenstadt. Grundsétzlich weisen die sudliche Lohrstral3e wie auch die Bahnhofstra-
Re zwar einen kompakten baulichen Charakter auf, heben sich jedoch von der tbri-
gen Einkaufsinnenstadt durch die Versorgungsbedeutung und Nutzungsmischung der
hier ansassigen Angebote ab. Sudlich des Friedrich-Ebert-Rings setzt sich der Ge-
schéaftsbereich zwar fort, jedoch erreicht dieser nicht die Dichte der nordlichen Léhr-
stral3e, ist teilweise luckenhaft und im Bereich der stidlichen Lohrstral3e sogar einsei-
tig. Die sudliche LohrstralRe und z. T. auch die BahnhofstraRe fungieren jedoch als
Verbindungsachse zwischen Hauptbahnhof und Ubriger Innenstadt und weisen in ih-
rer gesamten Lange mittlere bis hohe Passantenfrequenzen auf. In den kleinteiligen
Ladenlokalen dieser beiden StraRen sind zwar zunehmend Einzelhandelsgeschéfte
mit sonstigen Nutzungen vorhanden (z. B. Wettbiro 0. &.), so dass gewisse Abwarts-
tendenzen erkennbar sind, jedoch ist aus gutachterlicher Sicht eine Sicherung der
vorhandenen Betriebe und eine Weiterentwicklung dieser Lage im Sinne eines le-
bendigen Geschaftsbestandes stadtebaulich winschenswert und anzustreben. Dar-
tber hinaus befinden sich hier mit Aldi und Netto zwei Lebensmittelméarkte mit wichti-
gen Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Wohnquartiere, denen eine beson-
dere Schutzwirdigkeit zukommt.

Groliflachiger innenstadtrelevanter oder nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist in
der erweiterten Innenstadt zwar zunachst zulassig, sollte jedoch keine negativen

Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt ausuiben.
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Tabelle 12;

Branche

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Koérperpflege**
Blumen, zoologischer Bedarf
kurzfristiger Bedarf insgesamt
Biicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente**
langfristiger Bedarf insgesamt
Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

abs.
71
37

116
22
212
234
33
75
4
75
19
206
485
556

Betriebe

Center, Eréffnung voraussichtlich im Herbst 2015
***  sonstige Sortimente: Sportgeréte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen August / September 2013 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

in %
13
7
1
21
4
38
42
6
13
1
13
3
37
87

100

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Waren-
hauser, SB-Warenhéauser) wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

** unter Berucksichtigung von Rewe (2.500 m2 VK) anstelle des Globus SB-Warenhauses im Léhr-

Verkaufsflache*

in m2
7.235
5.900
680
13.815
7.480
76.710
84.190
5.740
16.920
380
4.765
2.385
30.190
120.960
128.195

in %
6
5
1
11
6
60
66
4
13
<1
4
2
24
94
100

Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Legende
Einzelhandel

© Em m m/®m

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Schnittblumen, Straue
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten- und Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Leerstand

Komplementarnutzung

Dienstleistung

Gastronomie

Kultur-, Freizeiteinrichtungen
offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe / Handwerk

Abgrenzung
zentraler
Versorgungs-
bereich Borchert

= Abgrenzung GMA

500 Meter
|

e P
Stadt Koblenz;
GMA-Bearbeitung 2014
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2. Versorgungsraum 02 Stadtteile Sud, Oberwerth, Stolzenfels

Stadtteil Std

Zentraler Versorgungshbereich Nahversorgungszentrum Sidliche Vorstadt

Versorgungsgebiet:

Stadtteile Sud, Oberwerth, Stolzenfels

Einwohner Versorgungsgebiet:

8.772 (Stand: 31.12.2014)

Einwohner Stadtteil:

7.034 (Stand: 31.12.2014)

Einzelhandelsdaten

® Nahrungs- und Genussmittel
® Einzelhandel insgesamt

Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betri_ebe _abs. in % der VI_< im
im Stadtteil in m2 Stadtteil
14 82 2.685 97
30 73 3.480 85

Lesehilfe: Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Sudliche Vorstadt weist insgesamt eine Verkaufsflache
von 3.480 m? auf. Dies entspricht 85 % der im Stadtteil Stid verorteten Einzelhandelsverkaufsflache. Im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel betragt der Verkaufsflachenanteil im zentralen Versorgungsbereich an der Verkaufsflache bei
Nahrungs- und Genussmitteln im Stadtteil Stid sogar 97 %.

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 3.000 m2 VK

= 1.500 bis unter 3.000 m? VK
® 800 bis unter 1.500 m2 VK

® 400 bis unter 800 m2 VK

" bis unter 400 m2 VK

Edeka (SM), Lidl (DIS)

Getréankequelle (FM), Edeka Getrankemarkt (FM), Teppich Pies (FG)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Feinkost (FG), Apotheke (FG), Blumen (FG), Bucher (FG), Mode (FG), Sport
(FG), Optik (FG), Uhren / Schmuck (FG), Fahrréader (FG)

Beschreibung

= Bandartige Einzelhandelslage, im Wesentlichen entlang der Hohenzol-
lernstrafl3e zwischen Neversstral3e / Frankenstrae mit Lidl im Norden und
Edeka im Stiden

= Insgesamt aufgelockerter Geschaftsbesatz, hbhere Nutzungsdichte nur im
Kreuzungsbereich der Hohenzollernstraf3e mit der Schenkendorfstralie
(Schenkendorfplatz)

= Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe, auch mehre-
re ergédnzende, kleinflachige Betriebe des mittel- / langfristigen Bedarfs

Begrindung der Abgrenzung

= Gegeniiber 2008 / 2009 engere Abgrenzung mit Konzentration auf die
Nutzungen entlang der Hohenzollernstral3e, da in den Nebenlagen keine
strukturpragenden Betriebe mehr vorhanden

= Verkirzung der Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs im Si-
den, da stdlich des Edeka Supermarktes auslaufender Geschéaftsbesatz

= Einbeziehung des Lidl Lebensmitteldiscounters als schutzwiirdigen

Standort und strukturprdgenden Magnetbetrieb der Nahversorgung im
Norden

Entwicklungspotenziale
und Ziele

» Sicherung der nahversorgungsrelevanten Angebote, v. a. Nahrungs- und
Genussmittel und Apothekerwaren

» Ggf. Priifung der Ansiedlungsméglichkeiten eines Drogeriemarktes (v. a.
wegen der Wettbewerbssituation zur Koblenzer Innenstadt mit zahlreichen
Angeboten bei Drogerie / Parfimerie / Kosmetik

» Inwertsetzung und Nachbelegung leerstehender Ladenlokale insbesonde-
re im Bereich des Schenkendorfplatzes und Fortsetzung der stadtebauli-
chen AufwertungsmafRnahmen
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Karte 6: Stadtteil Siid — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014

Legende
4| Einzelhandel

© EE R HUELEEHNE

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Schnittblumen, Strdule
Bucher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heimwerker-|
bedarf, Bodenbelige

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Leerstand

Komplementéarnutzung

©» Dienstleistung

Gastronomie

Kultur-, Frelzeiteinrichtungen
offentiiche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe / Handwerk

Abgrenzung
zentraler
Versorgungs-
bereich Borchert

= Abgrenzung GMA

300 Meter

Stadt Koblenz:

GMA-Bearbeitung 2014
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Stadtteil Oberwerth

Einwohner Stadtteil: 1.359 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréRer 400 m2 VK -
® bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Obst und Gemuse (FG)

Beschreibung = lediglich ein kleinflachiges Lebensmittelgeschéaft im Kreuzungsbereich
GoethestralRe / Richard-Wagner-Straf3e vorhanden

= {iberwiegend wohnlich genutztes Quartier zwischen Rheinlache und Rhein
= Einwohnerpotenzial fur Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes

nicht ausreichend, so dass Versorgung im Wesentlichen durch den zentra-
len Versorgungsbereich Sudliche Vorstadt erfolgen muss

Entwicklungspotenziale » Sicherung des vorhandenen Angebots, wobei es zu bedenken gilt, dass
und Ziele Planung auf die Nachfolgeproblematik in inhabergefiihrten Betriebe wenig
Einfluss ausiiben kann

Stadtteil Stolzenfels

Einwohner Stadtteil: 379 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréfRer 400 m2 VK -
® bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Beschreibung = keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden, seit 2008 / 2009 Betriebsschlie-
Rungen eines Blumenladens sowie eines Schreibwaren- und Lebensmit-
telgeschafts

® Einwohnerpotenzial dieses rAumlich abgesetzten Stadtteils im stdlichen
Stadtgebiet fur Ansiedlung zeitgemé&Rer Angebote nicht ausreichend, so
dass Versorgung im Wesentlichen durch den zentralen Versorgungsbe-
reich Suidliche Vorstadt erfolgen muss

Entwicklungspotenziale
und Ziele

Umnutzung von Leerstanden

Sicherstellung der Anbindung an das Nahversorgungszentrum Sudliche
Vorstadt mit dem OPNV

» ggf. Priifung der Méglichkeiten fiir alternative Nahversorgungskonzepte
(z. B. ambulanter Handel), v. a. fir immobile Bevdlkerungsgruppen

Y'Y
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3. Versorgungsraum 03 Stadtteile Karthause Nord, Karthauserhofgelande,

Karthause Flugfeld

Stadtteile Karthause Nord, Karthauserhofgelande, Karthause Flugfeld

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Karthause

Versorgungsgebiet:

Stadtteile Karthause Nord, Karthauserhofgelande, Karthause Flugfeld

Einwohner Versorgungsgebiet:

11.152 (Stand: 31.12.2014)

Einwohner Stadtteile:

11.152 (Stand: 31.12.2014)

Einzelhandelsdaten

® Nahrungs- und Genussmittel
® Einzelhandel insgesamt

Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betri_ebe _abs. in % der Vl_( im
im Stadtteil in m2 Stadtteil
8 67 2.240 91
14 63 2.520 88

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 3.000 m2 VK

= 1.500 bis unter 3.000 m2 VK
= 800 bis unter 1.500 m2 VK

= 400 bis unter 800 m2 VK

" bis unter 400 m2 VK

Rewe (SM)
Penny (DIS)
Rewe Getrankemarkt (FM)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Obst und Gemuse (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG), Blumen (FG),
Optik (FG)

Beschreibung

kompaktes, eng begrenztes und einheitlich geplantes Nahversorgungs-
zentrum zwischen Berliner Ring und Simmerner Straf3e (K 22)

Umfeld im Wesentlichen von Geschosswohnungsbau sowie vom Bun-
desarchiv gepragt

Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe mit mehreren
sich auf die dazwischenliegende FuRgéangerpassage erstreckenden klein-
flachigen Betrieben

Unmittelbar vorgelagerter Parkplatz, Eingdnge zu den Lebensmittelmérk-
ten eine Ebene hoher

Begrindung der Abgrenzung

Gegeniiber 2008 / 2009 weiter gefasste Abgrenzung unter Einbeziehung
ruckwartiger Flachen des Bundesarchivs

in enger Abstimmung mit dem Bundesarchiv sollte perspektivisch eine
Erweiterung / Modernisierung der Magnetbetriebe erfolgen, da deren Ver-
kaufsflachen eher am unteren Rand der fiir diese Betriebstypen gegen-
wartig Ublicherweise realisierten Spannen liegt und sie z. T. bereits in die
Jahre gekommen sind

Entwicklungspotenziale
und Ziele

YVY VY VY

Sicherung und ggf. Ausbau der nahversorgungsrelevanten Angebote, v. a.
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren

Priifung der Erweiterungsmaglichkeiten fiir die beiden strukturpragenden
Magnetbetriebe Rewe und Penny

Ggf. Prufung der Ansiedlungsmdéglichkeiten eines Drogeriemarktes
Fortsetzung der stadtebaulichen Aufwertungsmafinahmen
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Beratung und Umsetzung

Karte 7: Stadtteil Karthause — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014

I [
Maumburger Stralie
I

Legende

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kdperpfiege
Schnittblumen, Straufie
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mabel

ELEEDIN

Bau-, Garten- und Heimwerker-|
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

© I E B

Leerstand
Komplementidrnutzung
Dienstleistung

Gastronomie

Kultur-, Freizeiteinrichtungen
iffentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe / Handwerk

== Abgrenzung
zentraler
Versorgungs-
bereich Borchert

= Abgrenzung GMA

Kartengrundlage:
Stadt Koblenz;
GMA-Bearbeitung 2014

121



GMAS

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

4. Versorgungsraum 04 Stadtteile Goldgrube, Rauental

Stadtteil Goldgrube

Einwohner Stadtteil: 4.469 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréRer 400 m2 VK -
® bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Getranke (FG), Apotheke (FG), Blumen (FG)

Beschreibung = lediglich rudimentares Angebot der Nahversorgung vorhanden (Bécker,
Getranke, Kioske, Tankstellenshop, Apotheke), ausschlieRlich kleinteiliger
Geschéftsbesatz

= fehlende rAumliche Konzentration der Angebote und lediglich geringe
Angebotsbreite und -tiefe, daher kein Ausweis als zentraler Versorgungs-

bereich
Entwicklungspotenziale » Prifung der Ansiedlungsmaglichkeiten eines zeitgeméaRen Lebensmittel-
und Ziele marktes zur spirbaren Verbesserung der Nahversorgungssituation im
Stadtteil Goldgrube (s. nachfolgende Bewertung geeigneter Analysefla-
chen)

» Sicherung des iibrigen, ergéanzenden Angebots der Nahversorgung
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Beratung und Umsetzung

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Karte 8: Analyseflache Goldgrube
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz Beratung und Unsetsing

Stadtteil Goldgrube

Bewertungskatalog Analyseflache Beatusstral3e |

Lage integrierte Lage mit Wohngebietsanschluss, aul3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches

aktuelle Nutzung Gartnerei Rickenbach

Umfeldnutzung Wohnen, Beatus-Bad, Handwerksbetrieb (Steinmetz), Friedhof

(Erdgeschoss) mit Friedhofsamt, Sportplatz

Erreichbarkeit Anbindung an die Beatusstral3e lediglich indirekt aufgrund eines
vorgelagerten Parkplatzstreifens

Innenstadtanbindung / keine direkte Anbindung oder Sichtbeziehung zur Innenstadt

Einsehbarkeit oder zu einem anderen zentralen Versorgungsbereich, Einseh-

barkeit von der Beatusstral3e aus wird durch den vorgelagerten
Parkplatzstreifen eingeschrénkt

Bewertung / Unter der Voraussetzung, dass der vorgelagerte Parkplatzstrei-
maogliche Nutzungen fen beseitigt bzw. abgeandert wird, ist der Standort fur die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet. Auf diesem We-
ge koénnte die Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube
im Nahrungs- und Genussmittelsektor verbessert werden. Mit
der geplanten Erweiterung der Lebensmittelmarkte (Rewe, Aldi)
an der Moselweil3er Stral3e wird sich die Wettbewerbssituation
fur einen maoglichen Lebensmittelmarkt in Goldgrube allerdings
verschéarfen. Eindeutige Prioritat vor Analyseflache Beatusstra-
Be ll.
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz Beraung und Umsetans

Bewertungskatalog Analyseflache Beatusstral3e Il

Lage unmittelbar an der B 9 gelegen, teilintegrierte Lage mit Wohnge-
bietsanschluss auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

aktuelle Nutzung Mercedes-Autohaus mit Werkstatt und Servicebereich

Umfeldnutzung Parkplatze, Wohnen, katholisches Klinikum Bruderhaus, berufs-

(Erdgeschoss) bildende Schule, Dienstleistung (u. a. Allianz)

Erreichbarkeit direkte Anbindung an die Beatusstral3e, im weiteren Verlauf
Zufahrt auf die BundesstralRe B 9

Innenstadtanbindung / Standort ist von der BeatusstraRe aus direkt einsehbar, Sichtbe-

Einsehbarkeit ziehungen zur BundesstraRe gegeben, Anbindung an die Innen-
stadt oder andere zentrale Versorgungsbereiche ist nicht vor-
handen

Bewertung / Unter Beriicksichtigung der zentralen Lage der Analyseflache

mégliche Nutzungen BeatusstraRe | sollte BeatusstraRe | firr die Ansiedlung eines

Lebensmittelmarktes bevorzugt betrachtet werden. Mit rd. 4.500
Einwohnern weist der Stadtteil Goldgrube nicht genug Kaufkraft-
potenzial fur die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes
auf. Auf dem Standort BeatusstralRe Il ware die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes mit nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten darstellbar, jedoch unter stédtebaulichen Gesichtspunkten
nicht winschenswert. Die Ansiedlung innenstadtrelevanter Sor-
timente auf dem Standort Beatusstral3e Il ist aufgrund der feh-
lenden Anbindung an einen zentralen Versorgungsbereich aus-
geschlossen.
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Stadtteil Rauental

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Rauental

Versorgungsgebiet:

Stadtteile Rauental, Goldgrube, Moselweil und Lay

Einwohner Versorgungsgebiet:

14.456 (Stand: 31.12.2014)

Einwohner Stadtteil:

4.933 (Stand: 31.12.2014)

Einzelhandelsdaten

® Nahrungs- und Genussmittel
® Einzelhandel insgesamt

Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betri_ebe _abs. in % der Vl_( im
im Stadtteil in m2 Stadtteil
9 50 2.780 34
18 51 3.060 22

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 3.000 m2 VK

= 1.500 bis unter 3.000 m2 VK
= 800 bis unter 1.500 m2 VK

= 400 bis unter 800 m2 VK

® bis unter 400 m2 VK

Rewe (SM)
Aldi (DIS)
Rewe Getrankemarkt (FM)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Fleischerei (FG), Blumen (FG), zoologischer Bedarf (FG), Schreibwaren (FG),
Mode (FG), Optik (FG)

Beschreibung

im Wesentlichen sich bandartig entlang der Moselweil3er Stral3e zwischen
den Magnetbetriebe Rewe und Aldi im Westen und der Einmiindung Bae-
dekerstral3e im Osten erstreckendes Zentrum

insbesondere im westlichen Bereich und auf der stidlichen StraRenseite
z. T. deutliche Liicken im Geschaftsbesatz und Dominanz von Wohnnut-
zungen

im dstlichen Bereich ausschlieRlich kleinteilige Nutzungen

Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als zeitgeméafRRe Magnetbetriebe
mit derzeit grundsatzlich ausreichender Verkaufsflachendimensionierung;
Erganzung durch einige nahversorgungsrelevante Betriebe sowie verein-
zelt des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs

Begriindung der Abgrenzung

Gegeniber 2008 / 2009 uberwiegend parzellenscharfe, im Wesentlichen
lediglich die ,erste Reihe” entlang der Moselweiller Stralle umfassende
und damit enger gefasste Abgrenzung

Nichtberiicksichtigung des Telekom-Gelandes, da dort keine zentrenpra-
genden Nutzungen vorhanden sind und perspektivisch keine Potenzialfla-
chen

Hingegen Einbeziehung der rickwartig / stdlich der Magnetbetriebe Rewe
und Aldi gelegenen Flache als Erweiterungsflache fur diese beiden Betrie-
be (Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich nur im Falle einer
Erweiterung)

Entwicklungspotenziale
und Ziele

Berilicksichtigung der Planungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes im Stadtteil Goldgrube bei der Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit
der geplanten Erweiterung von Rewe und Aldi im Westen des Zentrums;
aus gutachterlicher Sicht ist eine Erweiterung dieser beiden derzeit tber-
wiegend zeitgemaf positionierten Anbieter nicht zwingend erforderlich,
weshalb die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes im Stadtteil
Goldgrube zur Verbesserung der dortigen Nahversorgungssituation Priori-
tat genief3en sollte

Verbesserung der stadtebaulichen Situation (Eingangssituation im Osten,
Aufwertung mindergenutzter Grundstiicke im zentralen Bereich u. a.)
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Beratung und Umsetzung

Karte 9: Rauental — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

5. Versorgungsraum 05 Stadtteile Moselweil3, Lay

Stadtteil Moselweil3

Einwohner Stadtteil:

3.285 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 400 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Getréanke (FG), Apotheken (FG), Blumen (FG), Sport (FG), Elektrowaren
(FG), Uhren / Schmuck (FG), Horakustik (FG)

Beschreibung

= lediglich rudimentéres Angebot der Nahversorgung vorhanden (Backer,
Kioske, Blumen, Zeitschriften), ausschlieBlich kleinteiliger Geschéftsbe-
satz; mittlerweile konnte eine zweite Apotheke angesiedelt werden; An-
siedlung eines Drogeriemarktes nach Schlecker-Insolvenz nicht mehr an-
zustreben, da Nachfragepotenzial fur heutige Betriebsformen (i. d. R. >
500 m2 VK) nicht ausreichend

= aufgelockerter Geschéftsbesatz entlang der Koblenzer StralRe und ledig-
lich geringe Angebotsbreite und -tiefe, daher kein Ausweis als zentraler
Versorgungsbereich

= Nachfragepotenzial fir Ansiedlung eines zeitgeméafRen Lebensmittelmark-
tes nicht ausreichend, so dass Versorgung v. a. durch Stadtteile Rauental
(und ggf. perspektivisch in Goldgrube) erfolgen muss

Entwicklungspotenziale
und Ziele

» Sicherung des vorhandenen Angebots der Nahversorgung, v. a. bei Le-
bensmittelhandwerk, Getranken, Apothekerwaren

Stadtteil Lay

Einwohner Stadtteil:

1.769 (Stand: 31.12.2014)

strukturprégende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 400 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Getréanke / Zeitschriften (FG), Backerwaren (FG)

Beschreibung

= lediglich zwei kleinflachige Betriebe der Nahversorgung vorhanden (B&-
cker, Kiosk)

= fehlende rAumliche Konzentration von Einzelhandels- und Komplemen-
tarnutzungen innerhalb des historischen Ortskerns Lay und zu geringes
Angebot, daher kein Ausweis als zentraler Versorgungsbereich

= Nachfragepotenzial fir Ansiedlung zeitgeméfRe Angebote kaum ausrei-
chend, so dass Versorgung v. a. durch Stadtteile Rauental (und ggf. per-
spektivisch in Goldgrube) erfolgen muss

Entwicklungspotenziale
und Ziele

» Sicherung des vorhandenen Angebots

» Ggf. Prifung der punktuellen Erganzung des Angebots (z. B. Ansiedlung
einer Apotheke)
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz
6. Versorgungsraum 06 Stadtteile Lutzel, Neuendorf, Wallersheim, Kessel-
heim

Stadtteil Litzel

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Litzel

Versorgungsgebiet: Stadtteile Lutzel, Neuendorf, Wallersheim, Kesselheim
Einwohner Versorgungsgebiet: 19.926 (Stand: 31.12.2014)
Einwohner Stadtteil: 8.048 (Stand: 31.12.2014)
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betr_iebe _abs. in % der V_K im
im Stadtteil* in m2 Stadtteil*
= Nahrungs- und Genussmittel 7 30 935 16
® Einzelhandel insgesamt 14 32 1.300 18

* ohne Gewerbebereich B 9 Nord

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 800 m2 VK -

= 400 bis unter 800 m2 VK Netto (DIS)
® bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Apotheke (FG), Blumen (FG), Spielwaren (FG), Heimtextilien (FG)

Beschreibung = im Wesentlichen sich in Alt-Liitzel zwischen der Bahnlinie im Westen und
Wilhelm-Stdppler-Platz im Osten erstreckendes Zentrum, mit Auslaufern
im Brenderweg bis zu Netto und in der Andernacher Strafie

= keine klar zusammenhéangende Einkaufslage und anhaltend hoher stadte-
baulicher Sanierungsbedarf, gewisse Konzentrationstendenzen zwischen
Schullerplatz und Kreuzungsbereich der Andernacher Stral3e/Brenderweg

= |ebensmitteldiscounter als Magnetbetrieb 6stlich bereits abgesetzt; ehe-
maliger Minimal Supermarkt steht heute leer; nennenswerte Bedeutung
ethnischer Nutzungen bei Einzelhandel und Komplementérnutzungen

= geringe Einkaufsorientierung auf das Zentrum auch auf Lebensmittelméark-
te und andere Betriebe in dezentraler Lage (v. a. am Wallersheimer Weg
sowie im weiteren Verlauf der Andernacher Stral3e) zuriickzufiihren

Begrlindung der Abgrenzung = jm Wesentlichen Beibehaltung der Abgrenzung von 2008 / 2009 ohne
Einbeziehung von StraRenseiten ohne zentrenpragende Nutzungen (Dou-
quéstralRe, Neuendorfer Stral3e)

= gegenliber 2008 / 2009 weitgehend parzellenscharfe Abgrenzung

Entwicklungspotenziale >
und Ziele

Ausschluss der Ansiedlung / Erweiterung nahversorgungs- / innenstadtre-
levanter Kernsortimente am Ergéanzungsstandort Andernacher Stral3e

» Sicherung und ggf. Ausbau der nahversorgungsrelevanten Angebote im
zentralen Versorgungsbereich, v. a. bei Nahrungs- und Genussmittel und
Gesundheit / Kérperpflege

» ggf. Priifung der Ansiedlungsméglichkeiten eines Drogeriemarktes im
zentralen Versorgungsbereich, fur den das Einwohnerpotenzial im Versor-
gungsgebiet trotz intensiver Wettbewerbsbeziehungen mit den Angeboten
im Gewerbebereich B 9 Nord (Ergédnzungsstandort Andernacher Straf3e)
ausreichend ist

» Fortsetzung der Planungen und MaRnahmen fiir eine umfassende stédte-
bauliche Neuordnung / Sanierung

» Inwertsetzung und Nachbelegung bzw. ggf. Umnutzung leerstehender
Ladenlokale, v. a. im Bereich des Schiillerplatzes und des Kreuzungsbe-
reichs der Andernacher Strafl3e mit der Balduinbriicke / dem Brenderweg
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Beratung und Umsetzung

Karte 10: Liitzel — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014
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Karte 11: Liitzel — Abgrenzung Ergdnzungsstandort Andernacher Strafe und Nutzungsstruktur 2014
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Stadtteil Neuendorf

Einwohner Stadtteil: 5.783 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 400 m2 VK -
® his unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte Lebensmittel / Dorfladchen (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG), Blu-
Einzelhandelsbetriebe men (FG), Zeitschriften (FG), Optik (FG)
Beschreibung = lediglich kleinflachige Angebote, v. a. der Nahversorgung (Dorfladchen mit

Lebensmitteln, Metzgerei, Apotheke, Blumengeschaft, Zeitschriften) mit
geringer Angebotsbreite und -tiefe

= Konzentration der Angebote auf kleinen Bereich zwischen Brenderweg /
HandwerkerstralRe und Hochstral3e / Herberichstral3e, jedoch mit aufgelo-
ckertem Geschéaftsbesatz und ohne entsprechende ,kritische Masse*

= Einwohnerpotenzial zusammen mit dem ebenfalls unterversorgten Stadt-
teil Wallersheim fiir Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes
grundsatzlich ausreichend

Entwicklungspotenziale » Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

und Ziele
Priifung der Ansiedlung eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes im Stadt-
teil Neuendorf oder Wallersheim (s. Bewertung nachste Seiten)

» Inwertsetzung und ggf. Umnutzung von leerstehenden Ladenlokalen (v. a.
Riickbau zu Wohnen)

Stadtteil Wallersheim

Einwohner Stadtteil: 3.540 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréBer 400 m2 VK -
= bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Getrénke (FG), Béackerwaren (FG), Fleischerwaren (FG), Zeitschriften (FG)

Beschreibung = lediglich wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten im Kreuzungsbereich der Deutschherrenstrale mit
dem Bungertsweg vorhanden, ohne Zentrumscharakter

= Einwohnerpotenzial zusammen mit dem ebenfalls unterversorgten Stadt-
teil Neuendorf fur Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes
grundsatzlich ausreichend

= flr die 2008 / 2009 empfohlene Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist das
Nachfragepotenzial im gesamten Versorgungsraum zwar vorhanden, je-
doch sollte ein Standort im Nahversorgungszentrum Lutzel Prioritat genie-
Ren. Daher ist ein Koppelstandort mit dem geplanten Lebensmittelmarkt
fur Neuendorf / Wallersheim aus gutachterlicher Sicht nicht zu empfehlen.

Entwicklungspotenziale » Sicherung der vorhandenen Angebote
und Ziele
» Priifung der Ansiedlung eines zeitgeméaRen Lebensmittelmarktes im Stadt-
teil Neuendorf oder Wallersheim (s. Bewertung néchste Seiten)
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Karte 12: Analyseflachen Neuendorf / Wallersheim

NSl N . W L
y 4 Hans-Bockler-
o\ Stralle

LegendeT m Q

‘ Analyseflachen

~ Ortskern

Erstellt mit Regiograph Planung;
GMA-Bearbeitung 2014

=

»
£
}’ 7
’
4
=B R R
N

" | s\ T /:
= g 11_.:,3 =
==l % {\ }:"_ .‘5
wRiNE £
o s s il
b Werner-von- 3 & Il \\
;— \ H 3 = =) 15 )
= .~ Siemens-Str. £ =
G \ &
grosiie

\\
\
\

= %
< o -

AR RS, |

i AR
SN

(@b Potenzialflache Hans-Béckler-S

ioritat

.

g 17 A -

£.2

n

133



Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

GMA

Beratung und Umsetzung

/|

Stadtteile Neuendorf, Wallersheim

Bewertungskatalog Analyseflache Hans-Bockler-Stralie

nordlich des Wallersheimer Kreisels, teilintegrierte Lage mit
Wohngebietsanschluss, auRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches

aktuelle Nutzung

Griinflache

Umfeldnutzung
(Erdgeschoss)

Wohnen, weitlaufige Freiflache (u. a. genutzt fir Kirmes, Erleb-
nispark), Gewerbebetriebe (u. a. TUV, Druckerei Heinrich, Fahr-
lehrerverband Rheinland e.V.)

Erreichbarkeit

direkte Anbindung an die Hans-Bdckler-StralRe, in unmittelbarer
Néhe zum Wallersheimer Kreisel

Innenstadtanbindung /
Einsehbarkeit

keine unmittelbare Anbindung bzw. Sichtbeziehung zum Orts-
kern von Neuendorf, Einsehbarkeit von Hans-Bockler-Stralle
gegeben

Bewertung /
mogliche Nutzungen

Unter Berlicksichtigung der raumlichen Verteilung der im Ver-
sorgungsraum 06 Litzel, Neuendorf, Wallersheim, Kesselheim
ansassigen Lebensmittelmarkte ist am Standort Hans-Béckler-
Stral3e die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu empfehlen.
Im Zuge dessen ist von einer Aufwertung der Versorgungssitua-
tion im Nahrungs- und Genussmittelsegment, v. a. fur den Stadt-
teil Wallersheim, auszugehen. Diese Potenzialflache geniel3t
aufgrund der besseren Wohngebietsabdeckung ohne Uber-
schneidung mit anderen Lebensmittelmarkten Prioritat vor der
Potenzialflache Werner-von-Siemens-Stralie.
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Bewertungskatalog Analyseflache Werner-von-Siemens-Stral3e

Lage teilintegrierte Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches mit Wohngebietsanschluss, zwischen Werner-von-
Siemens-Stral3e und Herberichstral3e gelegen

aktuelle Nutzung Grinflache

Umfeldnutzung Wohnen, Rhein-Kaserne, Gewerbebetriebe (u. a. Logistikunter-

(Erdgeschoss) nehmen)

Erreichbarkeit Standort tiber die Werner-von-Siemens-StraRe anfahrbar,
OPNV-Anbindung vorhanden

Innenstadtanbindung / keine unmittelbare Anbindung oder Sichtbeziehung zum Orts-

Einsehbarkeit kern von Neuendorf, Einsehbarkeit von Werner-von-Siemens-
Stral3e gegeben

Bewertung / Aufgrund der rdumlichen Néhe zur Entwicklungsflache Hans-

maogliche Nutzungen Bockler-StraRe ware hier die Realisierung eines Lebensmittel-

marktes lediglich darstellbar, wenn die Entwicklungsflache Hans-
Bockler-Stral3e nicht umgesetzt werden kann. Diese Potenzial-
flache hat Prioritdt 2 nach Potenzialflache Hans-Bockler-Stral3e.
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Stadtteil Kesselheim

Einwohner Stadtteil:

2.555 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe*

= gréRer 800 m2 VK
= 400 bis unter 800 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

Franke und Riess (Werkzeuge-FM)

Bad und Heizung (FG)

weitere nennenswerte

Einzelhandelsbetriebe*

Lebensmittel / Ihr Kaufmann (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG)

* ohne Gewerbebereich B 9 Nord

Beschreibung

mit Ausnahme der dezentralen Angebote an der B 9 im Erganzungsstand-
ort Carl-Zeiss-Straf3e lediglich kleinflachige Angebote im Siedlungsbereich
Kesselheims, v. a. der Nahversorgung (Lebensmittel, Kiosk, Béckerei,
Metzgerei, Apotheke) mit geringer Angebotsbreite und -tiefe

lockere Verteilung der Angebote im Stadtteil mit Schwerpunkt entlang der
Kurfiirst-Schénborn-Stral3e, jedoch ohne Verdichtungsansatze und Ange-
botsbreite und -tiefe i. S. e. Zentrums, daher kein Ausweis als zentraler
Versorgungsbereich

Einwohnerpotenzial dieses raumlich abgesetzten Stadtteils im nordlichen
Stadtgebiet zur Ansiedlung zeitgeméafRer Angebote, insbesondere eines
modernen Lebensmittelmarktes, zu gering, so dass v. a. die nahversor-
gungsrelevanten Angebote in Lutzel und perspektivisch auch in Neuendorf
/ Wallersheim die Versorgung der Bevdlkerung sicherstellen miissen

zudem starke Wettbewerbswirkungen durch dezentralen Ergdnzungs-
standort Carl-Zeiss-Stral3e (u. a. Aldi, Lidl)

Entwicklungspotenziale

und Ziele

\ A 4

Ausschluss der Ansiedlung nahversorgungs- / innenstadtrelevanter Kern-
sortimente am Erganzungsstandort Carl-Zeiss-StralRe

Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote
Sicherstellung der Anbindung an das Nahversorgungszentrum Lutzel
sowie perspektivisch an einen zeitgemaflen Lebensmittelmarkt in Neuen-
dorf / Wallersheim mit dem OPNV

gof. Prufung der Mdglichkeiten fur alternative Nahversorgungskonzepte
(z. B. ambulanter Handel), v. a. fur immobile Bevoélkerungsgruppen

» Inwertsetzung und ggf. Umnutzung von leerstehenden Ladenlokalen
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Karte 13: Kesselheim — Abgrenzung Ergéanzungsstandort Carl-Zeiss-StraRe und Nutzungsstruktur 2014
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7. Versorgungsraum 07 Stadtteile Metternich, Ribenach, Bubenheim

Stadtteil Metternich

Einwohner Stadtteil:

9.916 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m2 VK

® 800 bis unter 1.500 m2 VK
= 400 bis unter 800 m2 VK

® bis unter 400 m2 VK

Rewe (SM), Aldi (DIS)
Edeka (SM), Norma (DIS)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Getranke (FM, FG), Apotheken (FG), Sanitatswaren (FG), Blumen (FG), Mo-
de (FG), Litzke Bootszubehor (FM)

Beschreibung

insgesamt breiter Angebots- und Betriebstypenmix mit Schwerpunkt Nah-
versorgung (Nahrungs- und Genussmittel, Apotheken, Kioske, Sanitatswa-
ren, Blumen)

raumliche Konzentration der Angebote auf drei siedlungsintegrierte Berei-
che (Metternich Oberdorf entlang der Trierer StralRe, Metternich Unterdorf
entlang der Ribenacher Stral3e, Metternich Eulenhorst im Bereich der
Stral3e Im Eulenhorst) sowie einen gewerblich gepragten Bereich mit
Wohngebietsanschluss im Bereich Am Metternicher Bahnhof;

jeweils jedoch aufgrund des lockeren Geschéftsbesatzes (Oberdorf, Un-
terdorf), aufgrund fehlender Angebotsbreite und -tiefe (Oberdorf, Eulen-
horst) bzw. aufgrund der fehlenden Siedlungsintegration (Am Metternicher
Bahnhof) kein Ausweis eines zentralen Versorgungsbereichs

Am Metternicher Bahnhof auch wesentlicher Kopplungsstandort aus Ede-
ka Supermarkt und Norma Lebensmitteldiscounter mit wichtiger Nahver-
sorgungsfunktion angesiedelt, welcher sich derzeit zeitgeman aufstellt
(Verlagerung / Erweiterung Edeka, Verlagerung Norma in Edeka-Altflache,
Ansiedlung eines Drogeriemarktes)

Rewe Supermarkt und Aldi Lebensmitteldiscounter jeweils in N&he zur
Rubenacher Stral3e in Solitérlagen, aber mit wichtigen Nahversorgungs-
funktionen

Entwicklungspotenziale
und Ziele

Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote im Be-
reich der Trierer StraBe (Oberdorf), Rilbenacher StralBe (Unterdorf) und
Eulenhorst

Prufung der Mdglichkeiten zur Sicherung des heutigen Rewe-Standortes
als Nahversorgungsstandort fiur Lebensmittel
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Stadtteil Ribenach

Einwohner Stadtteil:

5.091 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 400 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

HeWi Getranke (FM)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Hofladen (FG), Getranke (FG), Backerwaren (FG), Fleischerwaren (FG), Zeit-
schriften (FG), Elektrowaren (FG), Sanitar (FG)

Beschreibung

lediglich wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit schwerpunktma-
Big nahversorgungsrelevanten Sortimenten entlang der stark befahrenen
Aachener StralRe

lockere Verteilung innerhalb des historischen Ortskerns ohne wesentliche
Verdichtungsansatze und mit zu geringer ,kritischer Masse®, daher kein
Ausweis als zentraler Versorgungsbereich

2008 / 2009 empfohlene Ansiedlung eines Drogeriemarktes seit der
Schlecker-Insolvenz und mit Blick auf die Ansiedlung eines Drogeriemark-
tes am Metternicher Bahnhof (Stadtteil Metternich, s. 0.) unwahrscheinlich,
zumal heute Ublicherweise realisierte VerkaufsflachengrofRen géngiger Be-
triebstypen dieses Sortiments i. d. R. > 500 m2 betragen und ein entspre-
chend hoéheres Nachfragepotenzial erfordern

Einwohnerpotenzial dieses raumlich abgesetzten Stadtteils im nordwestli-
chen Stadtgebiet jedoch flir Ansiedlung eines zeitgemalRen Lebensmittel-
marktes grundsatzlich ausreichend

Entwicklungspotenziale
und Ziele

\ A 4

Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

Prifung der Ansiedlung eines zeitgemafRen Lebensmittelmarktes im Stadt-
teil (s. Bewertung nachste Seiten)

» Inwertsetzung und ggf. Umnutzung leer stehender kleinflachiger Ladenlo-

kale (z. B. zu Wohnen)
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Beratung und Umsetzung

Karte 14: Analyseflachen Riibenach
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Stadtteil Riibenach

Bewertungskatalog Analyseflache Strauf3pfad

Lage

teilintegrierte Lage aul3erhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches, nordlich des Straufl3pfades

aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache

Umfeldnutzung
(Erdgeschoss)

Wohnen, Leerstand, Handwerksbetrieb

Erreichbarkeit

wird indirekt Uber die Aachener Stral3e gewéhrleistet

Innenstadtanbindung /
Einsehbarkeit

keine unmittelbare Anbindung an die Aachener Stral3e

Einsehbarkeit von der Hauptverkehrsachse (Aachener StralRe)
wird durch rickwartige Lage behindert, somit keine Sichtbezie-
hungen zum Ortskern

Bewertung /
mogliche Nutzungen

Aufgrund fehlender Sichtbeziehungen zum Ortskern und der
riackwartigen Lage ist die Flache fur die Etablierung von Einzel-
handelsbetrieben ungeeignet.
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Bewertungskatalog Analyseflache Aachener Stral3e |

Lage

Otrsrandlage, auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
jedoch mit Wohngebietsanschluss, westliche Ortsrandlage

aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache

Umfeldnutzung
(Erdgeschoss)

Wohnen, weitere landwirtschaftliche Flachen

Erreichbarkeit

direkte Anbindung an die Hauptverkehrsachse (Aachener Stra-
Re), in rd. 200 m Entfernung OPNV-Anbindung

Innenstadtanbindung /
Einsehbarkeit

gute Einsehbarkeit von der Aachener Stral3e aus, keine Sichtbe-
ziehung zum Ortskern

Bewertung /
mogliche Nutzungen

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist aufgrund der Orts-
randlage nicht zu empfehlen. Eine Realisierung wére lediglich
darstellbar, wenn die Entwicklungsflache Aachener Stralie Il
nicht umgesetzt werden kann. Potenzialflache Aachener Stral3e |
geniel3t somit Prioritat 2 nach der Potenzialflache Aachener
Stral3e Il.
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M

Bewer;ugskatalog Analyseflch e LambertstraRe / Anderbachstrale

Lage teilintegrierte Lage mit Wohngebietsanschluss, auRRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches, sudlicher Ortsrand

aktuelle Nutzung Bauunternehmen Schulz

Umfeldnutzung Metallbauunternehmen, Dienstleistung (u. a. Gemeinschaftspra-

(Erdgeschoss) xis fuir Physiotherapie, Krankengymnastik), Wohnen, Bahngleise
bzw. Bahniibergang

Erreichbarkeit ErschlieBung wird durch Lambertstral3e bzw. Anderbachstra3e
gewahrleistet

Innenstadtanbindung / lediglich indirekte Anbindung an die Aachener StralRe, demnach

Einsehbarkeit auch keine Sichtbeziehung zum Ortskern, Einsehbarkeit von

LambertstraBe bzw. Anderbachstraf3e aufgrund des Flachenzu-
schnitts auch nur eingeschrankt gegeben

Bewertung / Unter Berucksichtigung der fehlenden Anbindung an den Orts-
mogliche Nutzungen kern und der Lage am Ortsrand ist der Standort fiir die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes ungeeignet. Darliber hinaus
stellen die Bahngleise eine stadtebauliche Zasur zu den nérdlich
angrenzenden Siedlungsbereichen dar.
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Beratung und Umsetzung

Bewertungskatalog Analyseflache Aachener Strafe ||

Lage

integrierte Lage auf3erhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches, mit Wohngebietsanschluss

aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache

Umfeldnutzung
(Erdgeschoss)

Einzelhandel, Dienstleistung (Bestattungsunternehmen), Woh-
nen, Leerstand

Erreichbarkeit

direkte Anbindung an die Aachener Stral3e

Innenstadtanbindung /
Einsehbarkeit

keine Sichtbeziehungen zum Ortskern, jedoch Anbindung an die
an der Aachener Stral3e ansassigen Einzelhandelsbetriebe

Bewertung /
mogliche Nutzungen

Zur Verbesserung der (Nah-)Versorgungssituation in Rilbenach
ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wiinschenswert.
Aufgrund der zentralen Lage ware der Standort ,Aachener Stra-
Re 11“ zu bevorzugen. Im gegenliberliegenden Leerstand ware
gof. auch die Ansiedlung eines ergdnzenden Getrankemarktes
mdglich; dartuber hinaus konnte ein entsprechender Markt eine
Erganzung zu den an der Aachener Stral3e ansassigen Einzel-
handelsbetrieben darstellen.

Nach Angaben der Wirtschaftsforderung gibt es hier aktuell be-
reits eine konkrete Realisierungsanfrage.

Potenzialflache Aachener Stral3e 1l mit eindeutiger Prioritat vor
Potenzialflache Aachener Stralie I.
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Bewertungskatalog Analyseflache Bricker Bach

Lage ostliche Ortsrandlage, teilintegriert, mit Wohngebietsanschluss,
aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

aktuelle Nutzung Gastronomie (Heidi‘s Imbiss), Dienstleistung (Camping & more),
Wohnen

Umfeldnutzung Gastronomie, Wohnen, Dienstleistung (u. a. Kosmetikstudio) und

(Erdgeschoss) Handwerksbetriebe (u. a. Druckluftservice)

Erreichbarkeit direkte Anbindung an die Aachener StraRe, OPNV-Anbindung ist
im unmittelbaren Umfeld gegeben

Innenstadtanbindung / keine Sichtbeziehungen zum Ortskern, Einsehbarkeit ist von

Einsehbarkeit Aachener Stral3e gegeben

Bewertung / Aufgrund der stadtebaulich nicht integrierten Lage und der feh-

magliche Nutzungen lenden Anbindung an den Ortskern ist der Standort fur die Reali-

sierung eines Lebensmittelmarktes nicht zu empfehlen. Darlber
hinaus ist befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung der Einzelhan-
delsstandort am Metternicher Bahnhof. Die hier anséssigen Ein-
zelhandelsbetriebe werden aktuell erweitert; hier ist aul3erdem
die Ansiedlung eines dm-Marktes geplant. Dies wird zu einer
weiteren Aufwertung des Einzelhandelsstandortes fihren. Dem-
nach kénnte es in diesem Bereich zu starken Wettbewerbsver-
flechtungen kommen, welche die Realisierung eines Lebensmit-
telmarktes in Ribenach gefahrden kdnnten.
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Stadtteil Bubenheim

Einwohner Stadtteil: 1.394 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe*
= groRer 3.000 m2 VK Globus (SBW)**

= 1.500 bis unter 3.000 m2 VK -
= 800 bis unter 1.500 m2 VK -
= 400 bis unter 800 m2 VK -
® bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe*

Hofladen (FG), Kunst und Antiquitaten (FG)

* ohne Gewerbebereich B 9 Nord

** Erffnung im September 2014, dezentrale Lage

mit Ausnahme der Angebote am dezentralen Ergédnzungsstandort An der
Romervilla (u. a. IKEA) lediglich sehr wenige kleinflachige Angebote im
Siedlungsbereich des Stadtteils Bubenheim, z. T. als Erganzung zum An-
gebot im Gewerbebereich B 9 Nord

lockere Verteilung der vorhandenen Angebote innerhalb des historischen
Stadtteils, ohne Zentrumscharakter

Einwohnerpotenzial dieses raumlich abgesetzten Stadtteils im nérdlichen
Stadtgebiet zur Ansiedlung zeitgeméafRer Angebote zu gering, starke Ein-
kaufsorientierungen zu Angeboten im Gewerbebereich B 9 Nord (Ergén-
zungsstandort Andernacher Strae) aufgrund der raumlichen Néhe

Beschreibung =
]
|
Entwicklungspotenziale >
und Ziele

Ausschluss nahversorgungs- / innenstadtrelevanter Kernsortimente am
Ergéanzungsstandort An der Romervilla

Sicherung der vorhandenen Angebote im historischen Stadtteil / Ortskern,
v. a. bei Lebensmitteln

» ggf. Priifung der Méglichkeiten fiir alternative Nahversorgungskonzepte

(z. B. ambulanter Handel), v. a. fir immobile Bevélkerungsgruppen
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Beratung und Umsetzung

Karte 15: Bubenheim— Abgrenzung Erganzungsstandort An der Romervilla und Nutzungsstruktur 2014
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8. Versorgungsraum 08 Stadtteil Guls

Stadtteil Giils

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Gils

Versorgungsgebiet:

Stadtteil Gils

Einwohner Versorgungsgebiet:

5.673 (Stand: 31.12.2014)

Einwohner Stadtteil:

5.673 (Stand: 31.12.2014)

Einzelhandelsdaten

® Nahrungs- und Genussmittel
® Einzelhandel insgesamt

Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betr[ebe .abs. in % der V[( im
im Stadtteil in m2 Stadtteil
5 56 1.445 88
9 50 1.555 81

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 3.000 m2 VK

= 1.500 bis unter 3.000 m2 VK
® 800 bis unter 1.500 m2 VK

= 400 bis unter 800 m2 VK

® bis unter 400 m2 VK

Rewe (SM), Rewe Getrankemarkt (FM)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Fleischwaren (FG), Apotheke (FG), Spielwaren (FG, mit Post)

Beschreibung

im Wesentlichen sich innerhalb des historischen Ortskerns von Giils zwi-
schen den Magnetbetrieben Rewe Getrankemarkt im Norden (Planstrale,
ehemals Penny Lebensmitteldiscounter) und dem Rewe Supermarkt im
Siden (Gulisastraf3e) erstreckendes Zentrum, mit einem Auslaufer in der
TeichstralRe

Uberwiegend kleinteiliger Geschéaftsbesatz mit Licken und lockerer Vertei-
lung uber den gesamten Ortskern ausgedehnt, jedoch mit Verdichtungs-
ansatzen im Bereich der Planstralle / Gulisastralle / Teichstralle

Lebensmittelsupermarkt und Getréankemarkt als Magnetbetriebe rdumlich
ca. 300 m voneinander entfernt; insbesondere Supermarkt mit fir heutige
Verhéltnisse zu kleiner Verkaufsflache, aber wichtiger Nahversorgungs-
funktion flr den Stadtteil; Verbesserungsmdoglichkeiten der Standortrah-
menbedingungen (v. a. hinsichtlich Verkaufsflachendimensionierung, Par-
ken, AuRRenauftritt) innerhalb des kleinparzellierten, mittelalterlichen Orts-
kerns schwierig

Begrindung der Abgrenzung

gegeniber 2008 / 2009 weitgehend parzellenscharf und deutlich enger
gefasste Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Konzentration auf die Ortskernlage zwischen Rewe Getrdnkemarkt und
Rewe Supermarkt, die noch als zusammenhé&ngende Versorgungslage
wahrnehmbar und fuRlaufig begehbar ist; deutlich abnehmender Ge-
schaftsbesatz ohne zentrenpréagenden Nutzungen auf3erhalb der gewéhl-
ten Neuabgrenzung

Entwicklungspotenziale
und Ziele

» Sicherung der vorhandenen Angebote im zentralen Versorgungsbereich,

\ A 4

v. a. bei Nahrungs- und Genussmittel

Inwertsetzung und Nachbelegung leerstehender Ladenlokale

Ggf. Lenkung aul3erhalb der Neuabgrenzung ansassiger, kleinflachiger
Betriebe auf den zentralen Versorgungsbereich zur Konzentration der An-
gebote i. S. e. fuBBlaufigen Erlebbarkeit des Geschaftsbereichs und Orts-
kerns
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Beratung und Umsetzung

Karte 16: Giils — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014
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Mahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Schnittblumen, Stréufe
Blicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heimwerker-|
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Unren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Leerstand

Komplementérnutzung

® ® ® 0 @ O

Dienstleistung

Gasfronomie

Kultur-, Freizeiteinrichtungen
dffentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe | Handwerk

Abgrenzung
zentraler
Versorgungs-
bereich Borchert

= Abgrenzung GMA

Kart

Stadt Koblenz;
GMA-Bearbeitung 2014
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9. Versorgungsraum 09 Stadtteile Ehrenbreitstein, Asterstein, Arzheim

Stadtteil Ehrenbreitstein

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Ehrenbreitstein

Versorgungsgebiet:

Stadtteile Ehrenbreitstein, Arzheim

Einwohner Versorgungsgebiet:

4.217 (Stand: 31.12.2014)

Einwohner Stadtteil:

2.090 (Stand: 31.12.2014)

Einzelhandelsdaten

® Nahrungs- und Genussmittel
® Einzelhandel insgesamt

Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betri_ebe _abs. in % der Vl_( im
im Stadtteil in m2 Stadtteil
3 50 1.030 42
16 76 2.140 54

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 3.000 m2 VK

= 1.500 bis unter 3.000 m2 VK
® 800 bis unter 1.500 m2 VK

= 400 bis unter 800 m2 VK

® bis unter 400 m2 VK

Lidl (DIS)

Mobel H6hne (FG)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Apotheke (FG), Schreibwaren (FG), Antiquitaten (FG), Fahrrader (FG)

Beschreibung

rechtsrheinisch im Wesentlichen sich auf den kompakten historischen
Ortskern Ehrenbreitstein erstreckendes Zentrum mit Schwerpunkt auf
nahversorgungsrelevanten Angeboten (Nahrungs- und Genussmittel, Apo-
theke) und Hausrat, Einrichtung, Modbel

aufgelockerter Geschaftsbesatz mit Schwerpunkt im Bereich des Marktes,
in den Nebenlagen vereinzelt Einzelhandel und Komplementarnutzungen
und vermehrt kleinflachige Leerstande; Errichtung eines neuen Arztehau-
ses an der Einmindung Charlottenstral3e geplant

aufgrund der weitgehenden Neugestaltung des historischen Ortskerns und
zahlreicher Fassaden prasentiert sich Ehrenbreitstein mit stadtebaulich
ansprechendem Ambiente, welches den touristisch gepragten Stadtteil
auch fur Gastronomiebetriebe / AuRengastronomie attraktiver macht

Lidl Lebensmitteldiscounter in stidlicher Randlage etwas abgesetzt, mit
wichtiger Nahversorgungsfunktion

Begrindung der Abgrenzung

Gegeniiber 2008 / 2009 etwas kompaktere Abgrenzung ohne Bereiche mit
auslaufendem Geschéftsbesatz im Nordosten und ohne nennenswerte
Betriebe (nodrdliche Stral3enseite Charlottenstral3e)

Entwicklungspotenziale
und Ziele

Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

Inwertsetzung und Nachbelegung leerstehender Ladenlokale oder ggf.
Umnutzung (v. a. Wohnen oder Nutzungen mit Zielgruppe Touristen)
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Karte 17: Ehrenbreitstein — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014

J

We. IR

Legende

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Schnittblumen, StrauBe
Biicher, PBS. Spielwaren
Bekleidung, Schuhe. Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-. Garten- und Heimwerker-|
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

©@ EE N BN EER

Leerstand

Komplementédrnutzung
Dienstleistung

Gastronomie

Kultur-, Freizeiteinrichtungen
offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

Gewerbe / Handwerk

Abgrenzung
zentraler
Versorgungs-
bereich Borchert

== Abgrenzung GMA

K. .

100 Meter

Stadt Koblenz;
GMA-Bearbeitung 2014
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Stadtteil Asterstein

Zentraler Versorgungshbereich Nahversorgungszentrum Asterstein

Versorgungsgebiet:

Stadtteil Asterstein

Einwohner Versorgungsgebiet:

2.966 (Stand: 31.12.2014)

Einwohner Stadtteil:

2.966 (Stand: 31.12.2014)

Einzelhandelsdaten

= Nahrungs- und Genussmittel
® Einzelhandel insgesamt

Betriebe Verkaufsflache
abs. in % der Betr[ebe .abs. in % der V[( im
im Stadtteil in m2 Stadtteil
75 825 90
71 890 88

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 3.000 m2 VK

= 1.500 bis unter 3.000 m2 VK
= 800 bis unter 1.500 m2 VK

= 400 bis unter 800 m2 VK

® bis unter 400 m2 VK

Netto (DIS)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Backerwaren (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG), Schreibwaren (FG,
mit Post)

Beschreibung

kompaktes, im Zuge der Errichtung eines Wohngebietes in den 1980er-
Jahren entstandenes Nahversorgungszentrum mit Lebensmitteldiscounter
und ergédnzenden nahversorgungsrelevanten, kleinteiligen Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen

rechtsrheinisch im Wesentlichen sich auf den kompakten Baukdrper des
Lebensmittelmarktes und der angeschlossenen Passage mit teiliiberdach-
tem Hof beschréankendes Zentrum ohne weitere Einzelhandelsnutzungen
im Umfeld (Wohnen, Schulen)

durch siedlungsraumliche Integration wichtige fuRlaufige Nahversorgungs-
funktionen; vorgelagerter Parkplatz ermdglicht auch autokundenorientier-
tes Einkaufen

Begrindung der Abgrenzung

Beibehaltung der Abgrenzung von 2008 / 2009

Entwicklungspotenziale
und Ziele

Y'Y

>

Sicherung der vorhandenen Angebote

Prufung der Ansiedlung ergdnzender nahversorgungsrelevanter Einzel-
handelsangebote und Dienstleistungen (z. B. Getrankemarkt) auf angren-
zenden Teilflachen

Prifung der Mdglichkeiten zur Erweiterung der Stellplatzkapazitaten
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Karte 18: Asterstein — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nutzungsstruktur 2014

Legende
Einzelhandel

@ "H H e EENR

Mahrungs- und Genussmittel
Gesundneit, Kérperpflege
Schnitiblumen, Straule
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heimwerker
bedarf. Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck
Sonsliger Einzelhandel

Leerstand

Komplementirnutzung

® & @ 0o @ O

Dienstleistung

Gastronomie

Kultur-, Freizeiteinrichtungen
Gffentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe | Handwerk

Abgrenzung
zentraler
Versorgungs-
bereich Borchert

= Abgrenzung GMA

Kartengrundlage:
Stadt Koblenz;
GMA-Bearbeitung 2014
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Stadtteil Arzheim

Einwohner Stadtteil:

2.127 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 400 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

Ihre Kette — nah & gut (FG)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Backerwaren (FG), Blumen (FG), Einrichtung (FG)

Beschreibung

lediglich rudimentéres Angebot der Nahversorgung (Dorfladen, Béckerei,
Blumen) vorhanden, erganzt durch ein kleinflachiges, inhabergefiihrtes
Einrichtungshaus

lockere Verteilung der vorhandenen Angebote im Wesentlichen entlang
der HinterdorfstraRe, ohne Verdichtungsanséatze und Zentrumscharakter

Einwohnerpotenzial dieses raumlich abgesetzten Stadtteils im dstlichen
Stadtgebiet zur Ansiedlung zeitgemaler Angebote zu gering und Topo-
graphie problematisch, so dass Versorgung im Wesentlichen durch Nah-
versorgungsangebote in Ehrenbreitstein (Rewe / Norma, Lidl) gewahrleis-
tet werden muss

Entwicklungspotenziale
und Ziele

Y'Y

Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

Inwertsetzung und Nahbelegung leerstehender Ladenlokale oder ggf.
Umnutzung (v. a. Wohnen)

» ggf. Priifung der Méglichkeiten fiir alternative Nahversorgungskonzepte

(z. B. ambulanter Handel), v. a. fir immobile Bevélkerungsgruppen

154



GMAS
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10. Versorgungsraum 10 Stadtteile Niederberg, Arenberg, Immendorf

Stadtteil Niederberg

Einwohner Stadtteil:

3.011 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 400 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

Lebensmittel Karin Pérsch (FG)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Backerwaren (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG), Blumen (FG)

Beschreibung

= |ediglich rudimentares Angebot der Nahversorgung (Dorfladen, Backerei,
Metzgerei, Apotheke, Blumen) vorhanden, erganzt durch ein kleinflachi-
ges, inhabergefihrtes Fahrradfachgeschaft

= Konzentration der vorhandenen Angebote entlang der Arenberger Stral3e
zwischen den Einmundungen Alte Burgstrae und ElingstralRe, jedoch oh-
ne Zentrumscharakter

= Einwohnerpotenzial dieses raumlich abgesetzten Stadtteils im 6stlichen
Stadtgebiet zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadtteilen
Arenberg und Immendorf fir Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-
marktes grundsétzlich ausreichend; aul3erdem Gibernehmen bislang die
Lebensmittelmérkte Rewe und Norma in Ehrenbreitstein und Netto in Ur-
bar wesentliche Nahversorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale
und Ziele

» Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

» Priifung der Ansiedlung eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes in einem
der Stadtteile Niederberg, Arenberg oder Immendorf, die zusammen ber
7.000 Einwohner aufweisen. (s. Bewertung nachste Seiten).
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Stadtteil Arenberg

Einwohner Stadtteil: 2.738 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréRer 400 m2 VK -

® bis unter 400 m2 VK Friedhofen Drogerie (FG)

weitere nennenswerte Getrénke (FM, FG), Backerwaren (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG),
Einzelhandelsbetriebe Blumen (FG), Haushaltstechnik (FG), Geschenke (FG), Heimtextilien (FG)
Beschreibung = |ediglich rudimentares Angebot der Nahversorgung (Getrénke, Backerei,

Metzgerei, Apotheke, Blumen) vorhanden, erganzt durch wenige kleinfla-
chige, inhabergefiihrte Fachgeschafte; Obst- und Gemusehandler hat zwi-
schenzeitlich geschlossen

= Konzentration der vorhandenen Angebote im Wesentlichen entlang der
Pfarrer-Kraus-StraRe zwischen den Einmindungen Dahlienweg und Im-
mendorfer Stral3e, jedoch ohne ausreichende Angebotsbreite und -tiefe

= Einwohnerpotenzial dieses raumlich abgesetzten Stadtteils im 6stlichen
Stadtgebiet zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadtteilen
Arenberg und Immendorf fiir Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-
marktes grundsatzlich ausreichend; au3erdem ibernehmen bislang die
Lebensmittelmarkte Rewe und Norma in Ehrenbreitstein und Netto in Ur-
bar wesentliche Nahversorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale » Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote

und Ziele » Priifung der Ansiedlung eines zeitgemé&Ren Lebensmittelmarktes in einem
der Stadtteile Niederberg, Arenberg oder Immendorf, die zusammen ber
7.000 Einwohner aufweisen. (s. Bewertung nachste Seiten)

Stadtteil Immendorf

Einwohner Stadtteil: 1.350 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréBer 400 m2 VK -
= bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Backerwaren (FG)

Beschreibung = Angebot der Nahversorgung auf Backerei beschrankt
®  Kkeine Zentrenansatze

= Einwohnerpotenzial dieses rdumlich abgesetzten Stadtteils im 6stlichen
Stadtgebiet zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadtteilen
Arenberg und Immendorf fiir Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-
marktes grundséatzlich ausreichend; aul3erdem Gibernehmen bislang die
Lebensmittelmarkte Rewe und Norma in Ehrenbreitstein und Netto in Ur-
bar wesentliche Nahversorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale » Priifung der Ansiedlung eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes in einem
und Ziele der Stadtteile Niederberg, Arenberg oder Immendorf, die zusammen tber
7.000 Einwohner aufweisen. (s. Bewertung nachste Seiten)
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Karte 19: Analyseflachen Niederberg / Arenberg / Immendorf

Kasernengelénde

/ Fritsch

Niederberger
Hohe

Ortskern

Arenberg

Legende
: Analyseflachee

Ortskern

Erstelit mit Regiograph Planung;

Immendorfer
StralRe

Potenzialflache Kasernengelande Fritsch mit Prioritat vor

GMA-Bearbeitung 2014 7 % Potenzialflache Niederberger Héhe
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Stadtteile Niederberg, Arenberg, Immendorf

Bewertungskatalog Analyseflache Niederberger Hohe

Lage teilintegrierte Lage mit Wohngebietsanschluss auRRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches

aktuelle Nutzung Baumschule / Griinflache

Umfeldnutzung Wohnen, Griinflachen, Netto Lebensmitteldiscounter (Urbar),

(Erdgeschoss) Gewerbebetriebe (u. a. Modellbau Miiller GmbH)

Erreichbarkeit direkte Anbindung tiber die Niederberger Hohe, OPNV-
Haltestelle im Umfeld

Innenstadtanbindung / Standort ist von der Niederberger Hohe sowie von der Landstra-

Einsehbarkeit Re 127 aus direkt einsehbar, keine Anbindung an den Ortskern
von Arenberg

Bewertung / Unter Berlcksichtigung der Nahe des Standortes zu den bereits

mogliche Nutzungen vorhandenen Wohnbebauungen ist die Ansiedlung eines Le-

bensmittelmarktes auf dem Standort Niederberger Hohe aus
gutachterlicher Sicht darstellbar. Perspektivisch wirde das Ein-
wohnerpotenzial im Nahbereich mit der Umwidmung des Kaser-
nengelandes Fritsch zu Wohnnutzungen anwachsen. Aus gut-
achterlicher Sicht sollte allerdings ein Standort auf dem Kaser-
nengelande selbst eine hdhere Prioritat gegentber der Potenzi-
alflache Niederberger Hohe genief3en. Demgegenuber ist anzu-
merken, dass die Ansiedlung eines Nahversorgers auf der Ana-
lyseflache Niederberger H6he auch kurzfristig maglich ist und die
Nahversorgungssituation somit auch zeitnah verbessert werden
koénnte, wohingegen der Realisierungszeitraum zur Umnutzung
des Kasernengelandes Fritsch nach Kenntnisstand der Gutach-
ter derzeit ungewiss ist.
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Bewertungskatalog Analyseflache Kasernengelande Fritsch

Lage teilintegrierte Lage mit Wohngebietsanschluss zwischen Nieder-
berger Hohe, General-Allen-Strale und Auf dem Schafstall;
auB3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

Umfeldnutzung Wohnen, Griinflachen, Netto Lebensmitteldiscounter (Urbar),
(Erdgeschoss) Gewerbebetriebe (u. a. Modellbau Miller GmbH)
Erreichbarkeit direkte Anbindung tber die Niederberger Hohe, OPNV-
Haltestelle im Umfeld
Innenstadtanbindung / Standort ist von der Niederberger Hohe aus grundsatzlich ein-
Einsehbarkeit sehbar, wenngleich Baumbestand die Einsehbarkeit derzeit er-
schwert; keine Anbindung an den Ortskern von Arenberg
Bewertung / Perspektivisch ist die Umwidmung des Kasernengelandes
maégliche Nutzungen Fritsch zu Wohnnutzungen vorgesehen. Vor diesem Hintergrund

sowie unter Bericksichtigung der Nahe des Standortes zu den
bereits vorhandenen Wohnbebauungen und zum Netto Lebens-
mitteldiscounter auf der Gemarkung Urbar ist die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes auf dem Standort des heutigen Ka-
sernengelandes in dem beschriebenen Bereich aus gutachterli-
cher Sicht zu empfehlen. Dabei ist dieser Potenzialflache der
Vorzug zu geben vor der Potenzialflache Niederberger Hohe.
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Bewertungskatalog Analyseflache Immendorfer StralRe

Lage

integrierte Lage mit Wohngebietsanschluss, auf3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches

aktuelle Nutzung

Grunflache / Spielplatz

Umfeldnutzung
(Erdgeschoss)

Wohnen, Wallfahrtskirche mit anschlie3endem Pfarrhaus,
Grundschule, Schrebergarten, Musikschule, Leerstand, Dienst-
leistung (Friseur), Gastronomie, Parkplatz

Erreichbarkeit

ErschlieBung erfolgt voraussichtlich tGber die Immendorfer Stra-
Re

Innenstadtanbindung /
Einsehbarkeit

Standort ist von der Immendorfer Stral3e aus einsehbar, durch
die rickwartige Lage zur Pfarrer-Kraus-Straf3e (Haupteinkaufs-
lage) ist gegenwartig keine direkte Anbindung an den Ortskern
von Arenberg gegeben, auch Sichtbeziehungen sind nicht vor-
handen

Bewertung /
maogliche Nutzungen

Aufgrund der verkehrlichen Gegebenheiten, der riickwartigen
Lage und im Vergleich mit dem Standortbereich Niederberger
Hohe ist die Entwicklungsflache Immendorfer Stral3e fur die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes nur bedingt geeignet.
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Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

11. Versorgungsraum 11 Stadtteile Pfaffendorf, Pfaffendorfer Hohe, Horch-
heim, Horchheimer H6he

Stadtteil Pfaffendorf

Einwohner Stadtteil: 2.865 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréRer 400 m2 VK -

® bis unter 400 m2 VK Ihre Kette — nah & gut (FG)

weitere nennenswerte Getréanke (FG), Béackerwaren (FG), Fleischerwaren (FG), Apotheke (FG),
Einzelhandelsbetriebe Schreibwaren (FG, mit Postagentur), Mode (FG)

Beschreibung ® Jlediglich rudimentares Nahversorgungsangebot (Ihre Kette, Backerei,

Metzgerei, Apotheke, Schreibwaren) vorhanden, erganzt durch ein wenige
weitere kleinflachige Fachgeschéfte und Komplementérnutzungen

= im Wesentlichen bandartiger Geschaftsbesatz entlang der Emser Stral3e,
jedoch ohne Zentrumscharakter

= Einwohnerpotenzial zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadttei-
len Pfaffendorfer H6he, Horchheim und Horchheimer H6he fur Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelmarktes grundsétzlich ausreichend, insbe-
sondere wenn ehemalige Gneisenau-Kaserne fiir Wohnen umgenutzt
wird; bislang Glbernehmen v. a. auch Lebensmittelmarkte in Lahnstein
(Globus / Aldi / Lidl) wesentliche Versorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale

Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote
und Ziele

Prifung der Ansiedlung eines zeitgemafRen Lebensmittelmarktes an der
Horchheimer Hohe fur den Fall, dass die ehemalige Gneisenau-Kaserne
fur Wohnen umgenutzt wird (s. Bewertung nachste Seiten)

\ A 4

161



GMA

Gutachten Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz

Stadtteil Pfaffendorfer Hohe

Einwohner Stadtteil: 2.776 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 800 m2 VK -

= 400 bis unter 800 m2 VK Penny (DIS)

® bis unter 400 m2 VK Ihre Kette — nah & gut (FG)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Getrénke (FG), Backerwaren (FG), Blumen (FG), Zeitschriften (FG)

Beschreibung = wesentliche Angebote der Nahversorgung (Lebensmittel, Backerei, Blu-
men, Zeitschriften) mit Ausnahme einer Apotheke vorhanden

= Solitarstandort des Penny Lebensmitteldiscounters am Ellingshohl mit den
erganzenden Nutzungen ohne Zentrumscharakter

= Einwohnerpotenzial zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadttei-
len Pfaffendorf, Horchheim und Horchheimer Héhe fir Ansiedlung eines
modernen Lebensmittelmarktes grundséatzlich ausreichend; bislang tiber-
nehmen v. a. auch Lebensmittelméarkte in Lahnstein (Globus / Aldi / Lidl)
wesentliche Versorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale » Sicherung der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebote; u. a.
und Ziele Priifung der Erweiterungsméglichkeiten fir Penny
» Priifung der Ansiedlung eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes an der
Horchheimer Hohe fir den Fall, dass die ehemalige Gneisenau-Kaserne
fiir Wohnen umgenutzt wird (s. Bewertung nachste Seiten)

Stadtteil Horchheim

Einwohner Stadtteil: 3.269 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréBer 400 m2 VK -
® bis unter 400 m2 VK -

weitere nennenswerte Naturkost (FG), Béackerwaren (FG), Metzgereiwaren (FG), Drogeriewaren
Einzelhandelsbetriebe (FG), Apotheke (FG), Blumen (FG), Zeitschriften (FG)
Beschreibung = lediglich kleinteiliges Angebote der Nahversorgung (Lebensmittel, Backe-

rei, Metzgerei, Drogerie, Apotheke, Blumen, Zeitschriften) vorhanden, er-
ganzt durch zwei Betriebe des langfristigen Bedarfsbereichs sowie Dienst-
leistungen und Gastronomie

" im Wesentlichen bandartiger Geschaftsbesatz entlang der Emser Stral3e
ohne Zentrumscharakter

= Einwohnerpotenzial zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadttei-
len Pfaffendorf, Pfaffendorfer Héhe und Horchheimer Héhe fiir Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelmarktes grundsétzlich ausreichend, insbe-
sondere wenn ehemalige Gneisenau-Kaserne fir Wohnen umgenutzt
wird; bislang Gibernehmen v. a. auch Lebensmittelmarkte in Lahnstein
(Globus / Aldi / Lidl) wesentliche Versorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale > Priifung der Ansiedlung eines zeitgeméRen Lebensmittelmarktes an der
und Ziele Horchheimer Hohe fiur den Fall, dass die ehemalige Gneisenau-Kaserne
fiir Wohnen umgenutzt wird (s. Bewertung nachste Seiten)
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Stadtteil Horchheimer H6he

Einwohner Stadtteil:

2.054 (Stand: 31.12.2014)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 400 m2 VK
® bis unter 400 m2 VK

Der Vorstadt-Laden (FG)

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Apotheke (FG)

Beschreibung

= nur ausschnittsweises Angebot der Nahversorgung (Lebensmittel, Apo-
theke) vorhanden; Riickzug der Béckerei / Post und des Blumenladens
seit 2008 / 2009

= Beschrankung der Angebote auf ein wohngebietsintegriertes kleines Nah-
versorgungszentrum mit Uberdachter Ladenzeile, das in die Jahre ge-
kommen ist und spiirbare Trading-Down-Tendenzen zeigt

= Einwohnerpotenzial zusammen mit den ebenfalls unterversorgten Stadttei-
len Pfaffendorfer H6he, Horchheim und Horchheimer H6he fur Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelmarktes grundsétzlich ausreichend, insbe-
sondere wenn ehemalige Gneisenau-Kaserne fir Wohnen umgenutzt
wird; bislang Glbernehmen v. a. auch Lebensmittelmarkte in Lahnstein (Aldi
/ Lidl) wesentliche Nahversorgungsfunktionen

Entwicklungspotenziale
und Ziele

» Priifung der Ansiedlung eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes an der
Horchheimer Hohe fur den Fall, dass die ehemalige Gneisenau-Kaserne
fur Wohnen umgenutzt wird (s. Bewertung nachste Seiten)

» Inwertsetzung und Nachnutzung leer stehender Ladenlokale und ggf.
Umnutzung
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Karte 20: Analyseflache Horchheim
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Stadtteile Pfaffendorf, Pfaffendorfer Hohe, Horchheim, Horchheimer Hohe

Lage

nordlich bzw. nordwestlich der B 49, nicht integrierte Lage au-
RBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, ohne Wohnge-
bietsanschluss

aktuelle Nutzung

Brachflache / Grinflache

Umfeldnutzung
(Erdgeschoss)

Grinflachen, Gewerbebetrieb, Soldatenfreizeitheim (Kaserne
Gneisenau)

Erreichbarkeit

direkte Anbindung an die Alte HeerstraRe, OPNV-Haltestelle
gegeben

Innenstadtanbindung /
Einsehbarkeit

Standort ist von der Alte Heerstral3e aus aufgrund des Pflanzen-
bewuchses nur zum Teil einsehbar, eine Anbindung an einen
zentralen Versorgungsbereich ist nicht gegeben

Bewertung /
mogliche Nutzungen

Aufgrund der dezentralen Lage und der fehlenden Anbindung an
Wohngebiete ist der Bereich als Einzelhandelsstandort ungeeig-
net. Lediglich im Falle einer Umwidmung des Kasernengelandes
zu Wohnnutzungen ware hier die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes langfristig darstellbar. In diesem Fall ware jedoch ein
Standort auf dem Gelande der ehemaligen Gneisenaukaserne
Zu bevorzugen.
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Verzeichnisse

Anderungen im Einzelhandelsbesatz

Uber folgende wesentlichen Anderungen im Einzelhandelsbesatz, die zwischen der Be-
standsaufnahme durch die GMA im Herbst 2013 und der Beschlussfassung des Konzeptes
(voraussichtlich September 2016) eingetreten sind, wurde die Stadtverwaltung im Rahmen
der Beteiligungsverfahren informiert. Zur Beschlussfassung des Konzeptes wurde keine er-
neute vollstandige Bestandsaufnahme des Einzelhandels durchgefihrt, da diese keine un-
mittelbaren Auswirkungen auf normativen Aussagen des Konzeptes hat.

Der Globus Koblenz-Bubenheim war bei der Bestandsaufnahme durch die GMA im Herbst
2013 noch nicht eréffnet. Im Einzelhandelsgutachten wurden die Auswirkungen dieses Mark-
tes anhand der Informationen Uber die Martgestaltung gemafR Bauantragsunterlagen abge-
schatzt und bericksichtigt. - Er6ffnung Denn’s Biomarkt - Er6ffnung Rewe-City - Geschafts-
aufgabe der Apotheke in Kesselheim Planungen fiir einen Supermarkt auf dem Geléande der
ehem. Baumschule Diewald
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