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I Einleitung und Aufbau

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz aktualisiert und erganzt die
Einzelhandelsstrukturuntersuchung aus dem Jahr 2000 und soll die Akteure der Stadtentwicklung
als Steuerungsinstrument des Einzelhandels in der Praxis unterstitzen. Es dient als Informations-
quelle fir Fachinteressierte, Ansiedlungswillige und Einzelhandler, als Argumentations- und Ent-
scheidungshilfe fur Politik und Verwaltung und nicht zuletzt als Ausdruck des Willens der Stadt
Koblenz, ein funktionsfahiges Standortgeflige mit einer starken Innenstadt als Kern des Oberzent-
rums zu sichern.

Der Untersuchungsbericht gliedert sich in acht Abschnitte. Die ersten flnf, deskriptiv-analytischen
Kapitel enden jeweils mit zusammenfassenden Schlussfolgerungen fir die Weiterentwicklung der
Stadt Koblenz als Einzelhandelsstandort. Kapitel Il beleuchtet allgemeine Phdnomene der Einzel-
handelsentwicklung in Deutschland unter Berlcksichtigung von Veranderungen der Angebots- und
Nachfrageseite. Die rechtlichen Rahmenbedingungen auf Bundes-, Landes- und Regionalebene
sind Gegenstand des Kapitels I11. Im Kapitel 1V werden wesentliche sozio-6konomische Strukturda-
ten der Stadt Koblenz und das erschlieBbare Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet dargestellt. Eine
gesamtstadtische Analyse der Einzelhandelsstruktur in der Stadt Koblenz bildet den Schwerpunkt
des Kapitels V. Die vorangegangenen Strukturanalysen sind Basis des Zentren- und Sortimentskon-
zepts im Kapitel VI. Kapitel VII analysiert die zahlreichen teilrAumlichen Einzellagen in Koblenz, flr
die jeweils separate Handlungsempfehlungen formuliert werden. Dazu z&dhlen die Koblenzer
Innenstadt, weitere zentrale Versorgungsbereiche, Ergdnzungsstandorte des groR3flachigen Einzel-
handels, gewachsene Ortskernlagen und sonstige Standortbereiche, fur die sich aktuell oder
zukunftig Handlungsanforderungen ergeben kénnen. Der Bericht schliel3t im Kapitel VIII mit einer
Zusammenfassung.

Die Untersuchung basiert auf einer Gegenuberstellung der einzelhandelsrelevanten Angebots- und
Nachfragestrukturen sowie einer Formulierung von Zielen und Handlungsempfehlungen fur die
mittel- bis langfristige Einzelhandelsentwicklung in Koblenz. Als Datengrundlage dient eine gesamt-
stadtische Vollerhebung des Einzelhandels in Koblenz, die im Juli/August 2008 in Zusammenarbeit
von Borchert Geolnfo und Mitarbeitern der Stadt Koblenz durchgefihrt wurde. In den zentralen
Versorgungsbereichen und Ortsteilkernen erfolgte dariber hinaus eine Bestandserfassung relevan-
ter Komplementéarangebote. Dazu zahlen die 6ffentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtun-
gen, Gastronomiebetriebe und Einrichtungen fiir Bildung, Kultur, Freizeit und Sport. Die Daten sind
vollsténdig geo-referenziert und liegen in einem digitalen Format vor, das es Mitarbeitern der Stadt
Koblenz ermdglicht, zukiinftige Veranderungen des Einzelhandelsbestands kontinuierlich zu erfas-
sen, fortzuschreiben und zu analysieren.

Fur die Bevolkerungs-, Kaufkraft-, Tourismus- und Wirtschaftsstatistiken wurden Daten der kom-
munalen Statistikstelle der Stadt Koblenz, der Stadt Koblenz, der Koblenz-Touristik, des statisti-
schen Landesamtes Rheinland-Pfalz, des statistischen Bundesamtes sowie sekundarstatische Daten
des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Acxiom Deutschland GmbH und der
Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Mitarbeiter des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz und der kommunalen Statistikstelle der Stadt Koblenz haben die Analyse der
Bevolkerungsentwicklung in Koblenz und im 0brigen Einzugsgebiet mit Sonderauswertungen
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unterstitzt. Dariliber hinaus wurden im Rahmen der Bearbeitung der vorliegenden Analyse zahlrei-
che untersuchungsrelevante Dokumente ausgewertet, u.a. empirische Untersuchungen des dwif zu
den touristischen Ausgaben in Deutschland, das Leitbild der Stadt Koblenz sowie die 1998/1999
entwickelten MaBnahmenvorschldge zur Realisierung der im Leitbild festgesetzten Ziele, mehrere
Einzelhandelskonzepte von deutschen Stadten ahnlicher GréBenordnung wie Koblenz, das Einzel-
handelskonzept der GMA von 2000, das Innenstadtentwicklungskonzept der GMA von 2007, die
GMA-Auswirkungsanalyse von 2009, das Parkraumkonzept Koblenz 2008, Analysen der TU Delft
von 2008 zur FuBgangermobilitat in der Koblenzer Innenstadt und diverse Planungsunterlagen der
Amter 80 und 61 sowie des Landes Rheinland-Pfalz.

Die Zwischenergebnisse der Untersuchung wurden projektbegleitend im Rahmen sechs Sitzungen
des Arbeitskreises Einzelhandelskonzept vorgestellt und diskutiert. Anregungen aus den Sitzungen
des Arbeitskreises sind in den vorliegenden Bericht eingeflossen. Zu den Teilnehmern zahlten u.a.
Vertreter folgender Institutionen und Wirtschaftsbereiche:

. Amter fiir Wirtschaftsférderung, Stadtentwicklung und Bauordnung,
. Aufbaugesellschaft Koblenz mbH,

. Einzelhandelsverband Mittelrhein,

. Einzelhandelsverband Koblenz,

" Koblenz-Stadtmarketing GmbH,

. Stadtforum - Alle lieben Koblenz e.V.,

. Fraktionen des Stadtrats,

. Industrie- und Handelskammer Koblenz,
. Handwerkskammer Koblenz,

. Haus & Grund fir Koblenz und Umgebung e.V.

Am 04.06.2009 hat der Koblenzer Stadtrat das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
beschlossen. Weiterhin sieht der Stadtratbeschluss vor, dass die Empfehlungen zu den Stadtteil-
zentren Karthause (Kapitel VII 2.1, S. 130 ff), Rauental (Kapitel VII 2.4, S. 144 ff) und Litzel
(Kapitel VII 2.7, S. 157 ff), sowie fiir den Gewerbepark Koblenz-Nord (Kapitel VII 3.1, S. 163 ff)
weiterentwickelt und den entsprechenden Ausschiissen zur Beratung vorgelegt werden.

Eine Verdffentlichung des Untersuchungsberichts bedarf der schriftlichen Zustimmung des Auftrag-
nehmers.
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Karte 10: Zentrenkonzept der Stadt Koblenz
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Tabelle 6: Koblenzer Sortimentsliste

innenstadtrelevante Sortimente

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf (ohne Birotechnik und -mobel)

= Bicher

= Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, Wolle, Stoffe, sonstige Bekleidung

= Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren (z.B. Hite, Accessoires und Schirme), Orthopéadie-
produkte, Second-Hand-Bekleidung

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroRgeréate)

= Campingartikel (Uberwiegend nicht-sperrige Angebote, z.B. Wanderbekleidung, Trekking-Ausristung
etc.)

= Spielwaren und Bastelartikel, Baby- und Kinderartikel

= Musikinstrumente, Musikalien

= Unterhaltungselektronik (,braune Ware"), Telekommunikationsgerate, Computer, Ton- und Bildtrager,
Videospiele

= Elektrokleingeréte / Leuchten

= Fotogerate, Videokameras, Fotowaren, optische Erzeugnisse

= Heimtextilien, Gardinen und Zubehdr (ohne Betten)

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

= Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenkartikel

= Kunst, Antiquitaten, Briefmarken, Bilderrahmen

=  Waffen und Jagdbedarf

= Gebrauchtwaren

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren)

=  Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Parfimeriewaren, pharmazeutische Artikel,
Sanitatswaren

= Schnittblumen

= Zeitschriften/Zeitungen

nicht-innenstadtrelevante Sortimente

= ElektrogroRgerate (Weille Ware), Installationsbedarf

= Burotechnik / Biromdébel / Kopiergeréate

= Mobel, Matratzen, Betten

= Fahrrader

= Campingartikel (Uberwiegend sperrige Angebote, z.B. Wohnwagen- und Reisemobilbedarf)
= Wassersportartikel (Boote, Bootszubehtr; nicht: Schwimm- und Tauch-Ausristung)

=  Teppiche

= Baumarkt- und Gartenmarkt-spezifisches Sortiment (ohne innenstadtrelevante Randsortimente)
= Baustoffe, Holz, Fliesen

= Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten

= Autozubehdr

= zoologischer Bedarf

= Erotikartikel

Quelle: Zusammenstellung Borchert Geolnfo 2008.

Ein verbreitetes Phdnomen des nicht-innenstadtrelevanten, grof3flachigen Einzelhandels sind die
sog. Randsortimente. Damit werden Ublicherweise innenstadtrelevante Angebote bezeichnet, die
das nicht-innenstadtrelevante Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebs ergdnzen und abrunden.
Die Landesplanung empfiehlt eine Begrenzung der Randsortimente auf max. zehn Prozent der
Verkaufsflache bzw. bis zur Schwelle der GroRflachigkeit (vgl. LEP 1V, Abschnitt 111 3.2.3, Begriun-
dungen zu den Zielen 59 und 60). In bau- und planungsrechtlichen Verfahren sind héaufig Geneh-
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VIII  Zusammenfassung

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz aktualisiert und erganzt die
Einzelhandelsstrukturuntersuchung aus dem Jahr 2000 und soll die Akteure der Stadtentwicklung
als Steuerungsinstrument des Einzelhandels in der Praxis unterstitzen. Es dient als Informations-
quelle fur Fachinteressierte, Ansiedlungswillige und Einzelhéndler, als Argumentations- und Ent-
scheidungshilfe fur Politik und Verwaltung und nicht zuletzt als Ausdruck des Willens der Stadt
Koblenz, ein funktionsféahiges Standortgeflige mit einer starken Innenstadt als Kern des Oberzen-
trums zu sichern.

Die Untersuchung basiert auf einer Gegenuberstellung der einzelhandelsrelevanten Angebots- und
Nachfragestrukturen sowie einer Formulierung von Zielen und Handlungsempfehlungen fur die
mittel- bis langfristige Einzelhandelsentwicklung in Koblenz. Als Datengrundlage dient eine gesamt-
stadtische Vollerhebung des Einzelhandels in Koblenz, die im Juli/August 2008 in Zusammenarbeit
von Borchert Geolnfo und Mitarbeitern der Stadt Koblenz durchgefihrt wurde. Die wesentlichen
Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden zusammengefasst:

Entwicklungstrends im Einzelhandel und im Konsumentenverhalten

Die allgemeinen Entwicklungen des Einzelhandels in Deutschland setzen Rahmenbedingungen fur
die Funktion der Stadt Koblenz als Versorgungsstandort. Der voran schreitende Strukturwandel im
Einzelhandel wird sich auch zukinftig im Koblenzer Einzelhandelsbestand niederschlagen. Die
weiterhin dynamische Entwicklung der Verkaufsflachen und der expandierenden, innovativen
Betriebsformen préagt die Ausstrahlungskraft der innerstadtischen Zentren und resultiert in einem
steigenden interkommunalen Wettbewerb. Die Attraktivitatssteigerung der Koblenzer Innenstadt ist
in diesem Zusammenhang als wichtigstes Ziel fir die Positionierung gegentber konkurrierender
Mittel- und Oberzentren zu formulieren.

Die Auspragungen des Konsumentenverhaltens sind als ,,grolRe Unbekannte* fiir die Einzelhandels-
entwicklung einzustufen. Zahlreiche Faktoren wie Einkommensentwicklung, Sparquote, Mobilitéats-
verhalten, Differenzierung der Lebensstile, die Affinitdt zu besonderen Betriebstypen oder Ein-
kaufsstandorten sowie die sich stédndig wandelnden Préaferenzen der Verbraucher fir bestimmte
Produkte wirken unmittelbar auf die Umsatzsituation der Einzelhandelsbetriebe. Diese Faktoren
lassen sich kaum zufriedenstellend prognostizieren und ebenso wenig durch stadtentwicklungspoli-
tische Regelungen beeinflussen.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Koblenz
stellen die entsprechenden Ausfilhrungen des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung
sowie die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen dar. Das Baurecht bietet Stadten und
Gemeinden mit der Einfihrung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich“ ein wirksames Instru-
ment zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels. Fur Innenstédte und Stadtteilzentren wird damit
ein besonderer stadtebaulicher Schutzbedarf festgelegt, der es den Stadten und Gemeinden
erlaubt, zukinftige Einzelhandelsprojekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu konzentrieren.
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Der zentralortliche Status als Oberzentrum drickt die raumordnerische Zielstellung einer regional
Ubergeordneten Bedeutung der Stadt Koblenz als Versorgungs- und Einzelhandelsstandort aus und
impliziert die anzustrebende Stérkung des Einzelhandelsstandortes Koblenz gegeniiber seinem
Umland.

Marktgebiet und Bevolkerungsentwicklung

Die glnstige wirtschaftliche Gesamtsituation der Stadt Koblenz und ihres Umlandes resultiert in
langfristigen Vorteilen fir den interkommunalen Wettbewerb um Einwohner und Unternehmen. Die
landschaftlich reizvolle Lage an Rhein und Mosel beférdert zudem eine dynamische Entwicklung der
Tourismusbranche. Angesichts des weiter voranschreitenden demografischen Wandels starken
diese Faktoren das langfristig verfigbare Kaufkraftpotenzial und sind als zentraler Wettbewerbs-
vorteil gegentber anderen, wirtschaftlich weniger gut aufgestellten Regionen einzustufen.

Das Einzugsgebiet des Koblenzer Einzelhandels wird gepragt von der regionalen Wettbewerbssitua-
tion, insbesondere von der Lage der Stadt Koblenz zu den benachbarten Oberzentren. Das Ein-
wohnerpotenzial im Einzugsgebiet belauft sich auf ca. 969.000 Personen. Innerhalb des Einzugsge-
bietes ist die groRflachige Fachmarktagglomeration in Milheim-Kérlich, unmittelbar nordwestlich
des Koblenzer Stadtgebietes, als bedeutender Wettbewerbsstandort einzustufen, der Kaufkraft in
erheblichem Umfang bindet und damit die Zentralitdt des Oberzentrums Koblenz mindert. Mittel-
bis langfristig kann zudem eine spurbare Verscharfung der regionalen Wettbewerbssituation durch
die Realisierung des FOC Montabaur nicht ausgeschlossen werden. Vor dieser Uber6rtlichen
Wettbewerbskulisse ist eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Koblenz mit dem Ziel
einer Starkung der regionalen Ausstrahlungskraft und einer Steigerung der Gesamtattraktivitat als
Einkaufsstandort zu verfolgen.

Auf Basis der vorliegenden Prognosen ist festzuhalten, dass die Bevélkerung der Stadt Koblenz im
Zeitraum von 2005 bis 2020 vermutlich um ca. 3,2 % abnehmen wird. Die Prognosen flr das
Ubrige Einzugsgebiet schwanken zwischen einer leicht positiven und einer leicht negativen Entwick-
lung des Bevoélkerungspotenzials bis 2020. Fir die Jahre danach ist voraussichtlich mit einem
starkerem Rickgang der Einwohnerzahlen zu rechnen, allerdings werden die langfristigen Progno-
sen von schwer einschétzbaren Faktoren maéglicher Wanderungsgewinne aus dem Ausland und der
intra-nationalen Migration erschwert. Im Vergleich zu anderen Regionen in Deutschland wird sich
die mittel- bis langfristige Entwicklung der Einwohner im Einzugsgebiet damit insgesamt in einer
Uberschaubaren GréRenordnung bewegen. Dies hangt u.a. mit der Wirtschaftskraft der Region
Koblenz und der damit verknipften, hohen Bedeutung von Koblenz als Arbeitsplatzstandort
zusammen.

Die Entwicklung des langfristig verfugbaren Kaufkraftpotenzials fiir den Koblenzer Einzelhandel
wird deswegen neben einer begrenzten Verdnderung des Einwohnerpotenzials primar von der
Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Situation in Deutschland bestimmt. Sie beeinflusst wesent-
lich die Einkommensstrukturen und damit das einzelhandelsrelevante Konsumverhalten im Ein-
zugsgebiet. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die positive oder negative Entwicklung der pro-
Kopf-Kaufkraft in ihrer Wirkung deutlich starker ausgepragt sein wird als die absolute Veréanderung
des Einwohnerpotenzials in Koblenz bzw. im {brigen Einzugsgebiet. Trotz dieser Unwégbarkeiten
ist flr die Gesamtentwicklung des Koblenzer Einzelhandels zu konstatieren, dass die prognostizierte
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langfristige Entwicklung des Einwohnerpotenzials im Einzugsgebiet zundchst keine Hinweise fiir die
Notwendigkeit eines quantitativen Ausbaus der Einzelhandelsangebote in Koblenz liefert.

Die Stadt Koblenz verfiigt im Vergleich zu anderen Stédten &hnlicher GrolRenordnung allerdings
Uber ein auBerordentlich groRBes Einzugsgebiet. Dem Koblenzer Einzelhandel steht damit ein
Uberdurchschnittliches Kaufkraftpotenzial zur Verfiigung. MaBnahmen zur Erhéhung der Gesamtat-
traktivitdt des Einkaufs- und Dienstleistungsstandortes Koblenz kdnnen seine Marktanteile im
Einzugsgebiet steigern und die Abschdpfung der vorhandenen touristischen Kaufkraftpotenziale
erhdhen. Die entsprechenden Kaufkraftzuflisse stérken den Koblenzer Einzelhandel und erhéhen
die Einzelhandelszentralitédt des Oberzentrums Koblenz.

Mit grol3er Sicherheit lasst sich zudem festhalten, dass sich der demografische Wandel auch in
Koblenz in Form zunehmender Anteile der oberen Altersgruppen niederschlagen wird. Angesichts
einer alternden Stadtbevolkerung stehen Planung und Politik vor der Aufgabe, wohnungsnahe
Versorgungsstrukturen zu sichern und weiter zu entwickeln. In stadtrdumlicher Hinsicht ist dabei zu
beriicksichtigen, dass sich bereits heute mehrere Stadtteile durch eine relativ starke Uberalterung
auszeichnen. Die voraussichtlich im Sommer 2009 vorliegenden neuen Prognosedaten fir die
Koblenzer Stadtteile werden weitere Hinweise fir den mittel- bis langfristigen Handlungsbedarf
aufzeigen. Die Zunahme der oberen Altersgruppen wird sich auch auf das Konsumverhalten
auswirken. Handlungsbedarf ergibt sich daraus nicht nur fir die Stadtentwicklungspolitik (Stich-
wort: Sicherung der Nahversorgung fir eingeschréankt mobile Bevélkerungsgruppen) sondern auch
fur die Einzelhandelsbetriebe, die sich mit innovativen Strategien zur Entwicklung der Sortimente,
der Warenpréasentation und des Service zunehmend den Einkaufsbedlrfnissen alterer Kundinnen
und Kunden anpassen missen.

Einzelhandelsbestand in Koblenz auf gesamtstadtischer Ebene

Im Stadtgebiet Koblenz waren zum Erhebungszeitpunkt im Sommer 2008 insgesamt 992 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflaiche von ca. 274.500 m2 ansassig. Mit rund einem
Viertel der Betriebe sind die meisten Geschéfte dem Lebensmittelsektor zuzurechnen. Bekleidungs-
geschéfte und Anbieter von Hausrat / Geschenken / Einrichtung rangieren beziglich der Betriebs-
zahl auf den folgenden Platzen; im Hinblick auf die Verkaufsflachen représentieren diese Geschéafte
jedoch das grofRte Angebot, was auf die héhere durchschnittliche BetriebsgrofRe zurtickzufiihren ist.
Rund die Hélfte der Betriebe ist an Standorten der Koblenzer Innenstadt etabliert. Die Geschéfte
der Fachmarktstandorte an der B9 sind hinsichtlich ihrer Anzahl von geringerem Stellenwert. Im
Ubrigen Stadtgebiet sind 43 % der Betriebe anséassig. Ein Blick auf die Verkaufsflachen zeigt, dass
sich die Angebotsschwerpunkte mit jeweils etwa zwei Funfteln der Verkaufsflachen an innerstadti-
schen Standorten und an den Fachmarktstandorten an der B9 befinden. Auf das Ubrige Stadtgebiet
entfallt mit ca. einem Filnftel der Verkaufsflachen ein kleinerer Anteil.

Im Vergleich mit anderen Stadten &hnlicher GréRenordnung verfiigt Koblenz Gber ein auRerordent-
lich grolles Einzugsgebiet, das sich auch in dem hohen Reichweitenkoeffizienten niederschlagt.
Dadurch ergeben sich grundsatzlich gliinstige Rahmenbedingungen zur Steigerung der Koblenzer
Einzelhandelszentralitat. Allerdings ist die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung je Einwoh-
ner bereits relativ hoch. Obwohl diese absolute Verkaufsflachenausstattung in hohem Malle von
den groRflachigen Anbietern nicht-innenstadtrelevanter Sortimente an der B9 erzeugt wird, sind im
Falle der Ansiedlung zusétzlicher Einzelhandelsflachen in Koblenz mdgliche negative stadtebauliche
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Effekte zu berlcksichtigen. Zudem sollte die Beseitigung von Angebotsliicken bei der Planung
dieser Entwicklungen im Vordergrund stehen.

Die Angebotssituation in den einzelnen Warengruppen des Einzelhandels lasst sich wie folgt

zusammenfassen:

Im fur die Nahversorgung maRgeblichen Lebensmittelbereich ist in Koblenz auf gesamt-
stadtischer Ebene eine gute Versorgungsquote zu konstatieren. Im Lebensmittelsektor ste-
hen in Koblenz ca. 0,47 m2 Verkaufsflache pro Einwohner zur Verfliigung (Vergleich Bun-
desdurchschnitt: 0,36 m2). Hinter dem gesamtstadtisch guten Koblenzer Ausstattungsgrad
im Nahrungs- und Genussmittelsektor verbergen sich jedoch auf der einen Seite raumliche
Angebotskonzentrationen in bestimmten Stadtteilen und auf der anderen Seite entspre-
chend ausgediunnte Versorgungsstrukturen in einigen Stadtteilen. Als Entwicklungsziel ist
eine flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgung in Koblenz anzustreben. Dass die
Konstellationen von Angebot und Nachfrage in Koblenz diesem ldealzustand in der Realitat
nicht Uberall entsprechen, ist in dem fiir moderne Lebensmittelmérkte notwendigen Min-
dest-Marktpotenzial begrindet, das in diinn besiedelten Wohngebieten oder in peripheren
Stadtteilen oftmals nicht vorhanden ist. Fir mehrere Stadtgebiete werden teilrdumliche
Handlungsansatze diskutiert. Vor allem in peripher gelegenen Stadtteilen mit geringer Be-
volkerung wird jedoch die Etablierung eines modernen Lebensmittelmarktes auch mit in-
tensiven Ansiedlungsbemiihungen durch die Stadt nicht zu realisieren sein. Hier sind ggf.
die Chancen alternativer Betriebs- und Versorgungskonzepte des Lebensmitteleinzelhan-
dels zu prifen.

Die Warengruppe Blumen / zoologischer Bedarf weist insgesamt eine geringe Kaufkraftbin-
dung auf, wobei sich moégliche Handlungsanséatze zur Aufwertung der Versorgungsstruktu-
ren auf den zoologischen Bedarf konzentrieren sollten: Produkte des zoologischen Bedarfs
werden in Koblenz im Wesentlichen von vereinzelten kleinteiligen Zoofachgeschaften, den
Tiernahrungsangeboten der Lebensmittel- und Drogeriemérkte sowie den entsprechenden
Abteilungen der Bau- und Gartenmarkte abgedeckt. Ein groR3flachiger Zoofachmarkt, der
diese Sortimente in zeitgeméler Breite und Tiefe fuhrt, ist in Koblenz bislang noch nicht
vorhanden.

Die Warengruppe Schreibwaren / Zeitschriften / Bucher prasentiert sich ebenfalls mit einer
unterdurchschnittlichen Kaufkraftbindung. Eine Ergédnzung der Angebote waére insgesamt
wunschenswert, da sich der Bestand auf relativ wenige Betriebe beschrankt. In diesem
Sinne ist die aktuelle Ansiedlung einer weiteren Buchhandlung in der Léhrstral’e zu begri-
Ben. Ein groRflachiger Burofachmarkt war in Koblenz zum Zeitpunkt der Erhebungen noch
nicht etabliert.

Der Bekleidungseinzelhandel prasentiert sich in Koblenz mit einem hohen Verkaufsflachen-
bestand und erfreulicherweise hohen Anteilen der Innenstadt. Neben zahlreichen unter-
nehmergefuhrten Fachgeschéaften ist der Textilsektor in der Innenstadt in leistungsféhigen,
grof¥flachigen Magnetbetrieben etabliert, darunter Warenh&user und mehrere Textilkauf-
hauser. Im Hinblick auf das Markenportfolio ist der mittelpreisige Angebotsbereich in der
Koblenzer Innenstadt gut vertreten, auf der anderen Seite sind im Bereich des gehobenen
Markensegments einzelne Angebotslicken erkennbar.
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= Im Vergleich zum flachenmaRig gut ausgestatteten Textilsektor stellt sich der Schuheinzel-
handel in Koblenz — vor allem in der Innenstadt — als ausbaufahig dar.

= Die Angebote fur Sportartikel und -bekleidung sind in Koblenz vergleichsweise unterrepra-
sentiert. Dies betrifft vor allem die Innenstadt, in der ein grofl3flachiger Sportfachmarkt bis-
lang fehit.

= Im ebenfalls innenstadtrelevanten Spielwarenbereich ist in Koblenz zwar insgesamt eine
hohe Verkaufsflache vorhanden, die allerdings in Gestalt des Anbieters Toys'R’'Us Uberwie-
gend in Gewerbegebietslage an der B9 verortet ist. Eine raumliche Verlagerung dieses
Schwerpunkts in die Innenstadt ware winschenswert.

= Durch insgesamt vier gro3flachige Elektrofachmérkte bietet Koblenz ein umfangreiches An-
gebot fUr Unterhaltungselektronik, Haushaltselektrogerate und weile Ware. Leider sind
diese prinzipiell innenstadtpragenden Angebote grdfltenteils aulRerhalb der Innenstadt an-
gesiedelt. Falls sich Mdglichkeiten zur Starkung dieses Sortimentsbereichs in der Innen-
stadt ergeben, sollten diese daher genutzt werden.

= Der Mobeleinzelhandel ist in Koblenz gut aufgestellt. Mehrere leistungsfahige Anbieter tra-
gen zur Uberdrtlichen Ausstrahlungskraft des Einkaufsstandortes Koblenz bei.

= Beim baumarktspezifischen Sortiment ist in Koblenz von Kaufkraftabfliissen auszugehen.
Handlungsmadglichkeiten stehen allerdings nicht in befriedigendem Umfang zur Verfligung,
da auRerhalb der bereits gut ausgestatteten Fachmarktlagen an der B9 kaum geeignete
Standorte im Stadtgebiet zur Aufwertung der raumlichen Versorgungsstrukturen im bau-
marktspezifischen Sortiment zur Verfiigung stehen.

= Weitere Angebotslicken im Spektrum des Koblenzer Einzelhandels sind ein Babyfachmarkt
und ein Computerfachmarkt.

Die Analyse der BetriebsgrofRen hat gezeigt, dass kleinteilige Anbieter den Geschéftsbesatz domi-
nieren und mittelflachige Betriebe von 400-799 m2 nur in relativ geringem Umfang vertreten sind.
Eine Erganzung der GréRRenstruktur in diesem Segment wére vor allem in der Innenstadt sinnvoll.

In der gesamtstadtischen Betrachtung wirde eine Erweiterung der Einzelhandelsangebote in den
oben genannten Bereichen das Versorgungsangebot verbessern und die Zentralitéat des Koblenzer
Einzelhandels stérken.

Zentren- und Sortimentskonzept Koblenz

Fur die mittel- und langfristige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Koblenz wurde ein
Zentren- und Sortimentskonzept formuliert, das ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des 8 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB darstellt und als Ubergeordneter Orientierungs- und Steuerungs-
rahmen und als Abwagungsgrundlage flr zukiinftige Bauleitverfahren dienen kann. Als bergeord-
nete Entwicklungsziele wurden darin zunéchst die Sicherung und Stérkung der Koblenzer Innen-
stadt, der Stadtteilzentren, der Nahversorgungsstrukturen und der zentraldrtlichen Versorgungs-
funktion des Oberzentrums Koblenz benannt. Unter Beriicksichtigung der Ziele von Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung lassen sich daraus die folgenden wesentlichen Grundséatze und
Strategien fir die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Koblenz ableiten:

255



&borcheﬂ g

Geodnfo GmbH

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz | ]
Kapitel VI1I: Zusammenfassung :

= Raumlich-funktionale, zentrenvertragliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Kob-
lenz

= Konzentration des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen

= Bestimmung und geordnete Entwicklung geeigneter integrierter Standorte zur Ergénzung
der Nahversorgung

= Vermeidung zusétzlicher innenstadtrelevanter Einzelhandelsangebote auRRerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche und der definierten potenziellen Nahversorgungsstandorte

= Bestimmung und geordnete Entwicklung von Fachmarktstandorten fir nicht-
innenstadtrelevante Einzelhandelsangebote, fiir die in den zentralen Versorgungsbereichen
kein Standort gefunden werden kann (Ergédnzungsstandorte im Sinne des LEP IV, Z 59);
raumliche Konzentration dieser Einzelhandelsangebote auf die drei Standortbereiche Kob-
lenz-Nord, IKEA/FCC und Andernacher StraRe/B9; starkere Profilierung der Angebotsstruk-
tur dieser drei Standortbereiche

= keine ,Verhinderung" von Wettbewerb, sondern Konzentration des Einzelhandels auf be-
stimmte Standortbereiche im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung

Die Grundsatze und Strategien bilden gleichzeitig die Grundlage fur die Formulierung zahlreicher
standortbezogener Entwicklungsziele und fir die Planung und Umsetzung von Richtlinien, Projek-
ten und Handlungsanséatzen zur operativen Umsetzung dieser Entwicklungsziele durch die Akteure
aus Politik und Verwaltung.

Die einzelnen Lagen des Koblenzer Einzelhandels wurden in Form eines Zentrenkonzepts geglie-
dert. Dabei handelt es sich um eine generalisierende, hierarchische Gliederung der Einzelhandels-
struktur in mehrere rdumlich getrennte Gebiete bzw. Standorte. Die Sicherung und Entwicklung
einer flachendeckenden, ausgewogenen und funktional gegliederten Versorgungsstruktur im
gesamten Stadtgebiet mit einem starken innerstadtischen Zentrum, vitalen Stadtteilzentren und
moglichst geringer Distanz der Einzelhandelseinrichtungen zu den Wohnstandorten steht dabei als
Zielstellung im Mittelpunkt.

Die Koblenzer Zentrenhierarchie definiert die Koblenzer Innenstadt sowie ausgewéhlte Stadtteilzen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche. Das Koblenzer Zentrenkonzept lenkt die Einzelhandelsent-
wicklung in réaumlich definierte Bereiche. Es definiert dafir die Innenstadt und ausgewéhlte
Stadtteilzentren als stadtebaulich schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche und als raumliche
Schwerpunkte des innenstadtrelevanten Einzelhandels. Dartber hinaus bertcksichtigt das
Zentrenkonzept auch zahlreiche Streulagen im Stadtgebiet und weist potenzielle Nahversorgungs-
standorte sowie Erganzungsstandorte fir vorzugsweise nicht-innenstadtrelevante Einzelhandelsan-
gebote aus.

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte zunéachst auf der Grundlage
der vorhandenen funktionalen und stadtebaulichen Gegebenheiten (=Bestandssituation). Dabei
wurden teilweise funktionale und stadtebauliche Gegebenheiten des Bestands auf der einen Seite
und die Zielstellung einer kompakten rédumlichen Struktur auf der anderen Seite gegeneinander
abgewogen. AnschlieRend wurde unter Berlcksichtigung der Entwicklungsziele des zentralen
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Versorgungsbereichs geprift, ob die Einbeziehung geeigneter Potenzialflachen in der direkten
Umgebung des Bestands erforderlich/sinnvoll ist.

Fur die Prifung der Genehmigungsfahigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist die Differenzierung des
Sortimentsspektrums in innenstadtrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente notwendig.
Unter Berticksichtigung der Vorgaben des LEP 1V, der vorhandenen Bestandsstrukturen und der
Zielvorstellungen fir die zentralen Versorgungsbereiche ergibt sich eine ,Koblenzer Sortimentslis-
te", die das Spektrum der Einzelhandelssortimente in nahversorgungsrelevante, innenstadtrelevan-
te und nicht-innenstadtrelevante Sortimente gliedert und als Richtlinie und Orientierungsrahmen
far die Stadtentwicklung und fir Investoren einzusetzen ist.

Im Hinblick auf innenstadtrelevante Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevantem Kernsortiment empfiehlt sich fir zukinftige Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhaben groRflachiger Einrichtungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Begren-
zung der innenstadtrelevanten Randsortimente auf insgesamt max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che, maximal jedoch 800 m2 Verkaufsfliche des jeweiligen Vorhabens/Betriebs. Im Falle von
Erweiterungsvorhaben sollten zusétzliche innenstadtrelevante Randsortimente in diesem Sinne nur
dann genehmigt werden, wenn auf einzelbetrieblicher Ebene der bereits vorhandene Bestand der
Randsortimente den Anteil von 10 % bzw. 800 m=2 nicht Uberschreitet.

Einzelhandelsstandort Koblenz Innenstadt

Der letzte Hauptteil der Untersuchung beleuchtet im Detail bestimmte Einzelhandelslagen und
-standorte in Koblenz. Entsprechend der Ubergeordneten Versorgungsfunktion widmet sich ein
umfangreiches Kapitel dem Koblenzer Zentrum. In der Koblenzer Innenstadt konzentrieren sich die
gesamtstadtisch und regional bedeutsamen Einrichtungen fur Einzelhandel, Dienstleistungen,
Verwaltung, Kultur, Tourismus, Gastronomie und Freizeit. Der strukturprdgende Einzelhandel
umfasst alle innenstadttypischen Sortimente und bietet Auswahimdglichkeiten. Auch zukinftig sind
diese Einrichtungen mit gesamtstéadtischer oder Uberdortlicher Bedeutung bevorzugt in der Innen-
stadt anzusiedeln. In der Innenstadt ist die hdchste Passantenfrequenz zu beobachten. Die Innen-
stadt nimmt aufgrund ihres Ubergeordneten Stellenwertes im Standortsystem des Koblenzer
Einzelhandels die oberste Position innerhalb der Zentrenhierarchie ein.

Im zentralen Versorgungsbereich der Koblenzer Innenstadt waren zum Erhebungszeitpunkt 496
Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 114.400 m2 anséassig. Der Textilsektor dominiert
den Betriebs- und Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt. Ca. 28 % der Betriebe und mehr als
die Halfte der Verkaufsflachen sind dieser Warengruppe zuzuordnen. Etwa ein Zehntel der Betriebe
und der Verkaufsflachen entfallt auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich. Die Warengruppen
Schuhe / Lederwaren und Unterhaltungselektronik / IT sind in der Koblenzer Innenstadt ver-
gleichsweise unterreprasentiert. Auffallig ist auRerdem der hohe Anteil fir Hausrat / Geschenke /
Einrichtung, der in Koblenz stark vertreten ist. Eine groRe Zahl von Antiquitdtengeschéaften pragt
den Bestand dieser Warengruppe.

Der Zentralplatz ist seit Mitte der 90er Jahre mindergenutzt bzw. brachgefallen und wird deshalb
seiner raumstrukturellen Funktion als Drehscheibe bzw. Scharnier zwischen Altstadt, Schloss und
den sidlich und westlich angrenzenden Einzelhandelslagen nicht mehr in befriedigendem Umfang
gerecht. Die Stadt Koblenz strebt daher seit langerem eine Revitalisierung des Zentralplatzes an.
Der Rat der Stadt Koblenz hat im Herbst 2008 eine Entwicklung des Zentralplatzes durch die
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Realisierung des Forums Mittelrhein beschlossen. Der ausgewahlte Wettbewerbsbeitrag sieht in der
nordlichen Halfte des Platzes die Errichtung eines o6ffentlich genutzten Geb&udes fur kulturelle
Nutzungen vor. Die sidliche Halfte des Grundstiicks wird entsprechend der Planungen vollstandig
von einem Einkaufszentrum besetzt. Das geplante dreigeschossige Center wird eine Gesamtver-
kaufsflache von max. 20.000 m2 (inkl. einzelhandelsnahe Dienstleistungen und zzgl. weiterer
Flachen fur Gastronomie etc.) aufweisen und die Verkaufsflache der Innenstadt um rund 18.000
m2 erhdhen. Dies entspricht in Relation zum Gesamtbestand in Koblenz einer VergréfRerung des
Verkaufsflachenbestands um ca. 6-7 % bzw. 15-16 % im Verhaltnis zum Bestand der Innenstadt.

Auf Basis der vorliegenden Unterlagen ist aus gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass die
Stadt Koblenz mit dem Forum Mittelrhein eine grundlegende stadtebauliche Aufwertung dieses
zentralen Innenstadtquartiers erreichen wird. Mit dem Kulturbaustein wird ein neues kulturelles
Zentrum an prominenter raumlicher Position geschaffen. Das geplante Einkaufszentrum wird
voraussichtlich die Position eines zusatzlichen Kundenmagneten einnehmen. Durch die zu erwar-
tende starke Anziehungskraft des Zentralplatzes werden sich die gegenwartig Gberwiegend linea-
ren Passantenstrome der Koblenzer Innenstadt rAumlich ausweiten. Es ergeben sich mehrere neue
Rundlaufméglichkeiten, die auch zur Belebung bislang benachteiligter Bereiche der Innenstadt
beitragen werden, dazu z&hlen insbesondere die SchloRstrale, die Viktoriastral’e und die Clemens-
stralle. In der Summe der stadtebaulichen Aufwertung, der neuen zentralen Kulturangebote und
der zusatzlichen Einzelhandelsangebote wird das Oberzentrum Koblenz auf regionaler Ebene seine
Position im interkommunalen Wettbewerb stéarken.

Es ist zu erwarten, dass die Realisierung des Vorhabens die Konkurrenzfahigkeit der Koblenzer
Innenstadt gegenliber den nicht-integrierten Fachmarktstandorten entlang der B9 (sowohl die
Fachmarktstandorte in Koblenz als auch die im angrenzenden Milheim-Kérlich) und gegeniber
anderen Innenstadten im Umland steigern wird. Das geplante Einkaufszentrum auf dem Zentral-
platz wird daher zu einer gewissen Steigerung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet beitragen.
Die dadurch erzielten Kaufkraftzufliisse werden auch als Kundenzufiihrungseffekte fur den etablier-
ten Einzelhandel wirksam.

Einen weiteren (erheblichen) Umsatzanteil wird das Vorhaben im Rahmen der wettbewerblichen
Auseinandersetzung gegentber den bestehenden Einzelhandelsgeschéften erwirtschaften. Vor
allem in den Warengruppen Buicher/Schreib-/Spielwaren, Bekleidung/Schuhe/Sport und Elektrowa-
ren liegen die entsprechenden Umsatzumverteilungsquoten im kritischen Bereich. Da es sich dabei
um innenstadtpréagende Sortimente handelt, kdnnen spirbare Umsatzschmélerungen mit sichtba-
ren Bestandsveranderungen und zumindest temporaren stadtebaulichen Auswirkungen nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Eine Bilanzierung der Chancen und Risiken des Vorhabens l&sst sich in Form von zwei gegensatzli-
chen Perspektiven, ,Bestandsschutz” und ,,Forum Mittelrhein®, verdichten. Beide Szenarien enthal-
ten belastbare Argumente sowie Chancen und Risiken, die im Rahmen politischer Entscheidungen
abzuwagen sind.

Die raumlich differenzierten Eigenschaften der einzelnen Innenstadtlagen wurden in inhaltlicher
Hinsicht durch die Gegenuberstellung von Stérken und Schwéchen verdichtet, aus denen sich
Entwicklungsziele ableiten lassen. Teilweise existieren fur die Umsetzung der Entwicklungsziele
bereits Planungen bzw. Handlungsanséatze, die u.a. von den Koblenzer Einzelhandelsbetrieben, der
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Stadtverwaltung Koblenz und der Koblenz-Stadtmarketing GmbH vorangebracht werden. Die
formulierten Entwicklungsziele betreffen verschiedene inhaltliche Bereiche. Dazu z&hlen das
innerstadtische Einzelhandelsangebot, die Komplementarangebote, die rdumliche Struktur der
Innenstadt, die Qualitdt des 6ffentlichen Raumes sowie die Bereiche Architektur / Fassaden und
verkehrliche Erreichbarkeit.

Weitere Einzelhandelslagen in Koblenz

Die im Zentrenkonzept definierten Stadtteilzentren in Koblenz tGbernehmen wesentliche stadtteilbe-
zogene und teilweise stadtteillibergreifende Aufgaben der Nahversorgung. Sie unterliegen daher
einem besonderen stadtebaulichen Schutzbedarf. Die folgenden Lagen in Koblenz wurden als
Stadtteilzentren eingestuft: Stadtteilzentrum Karthause, Stadtteilzentrum Ehrenbreitstein, Stadtteil-
zentrum Glls, Stadtteilzentrum Rauental, Stadtteilzentrum sudliche Vorstadt, Stadtteilzentrum
Asterstein und Stadtteilzentrum LUtzel. Aus der Bestandsanalyse und -bewertung der Stadtteilzen-
tren wurden zahlreiche standortbezogene Entwicklungsziele abgeleitet.

Uber die zentralen Versorgungsbereiche hinaus existieren in Koblenz weitere Einzelhandelsstandor-
te. Als Streulagen werden inshesondere die zahlreichen Ortskernbereiche der Koblenzer Stadtteile
eingestuft, die nur (noch) einen rudimentéaren Restbestand an Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben aufweisen. Die als Streulagen eingestuften Bereiche bieten aufgrund der vorhandenen
stadtebaulichen oder topographischen Gegebenheiten gegenwartig keine gunstigen Rahmenbedin-
gungen fir eine umfassende Weiterentwicklung zu einem leistungsstarken und zukunftsfahigen
Stadtteilzentrum. Als Entwicklungsziel fur die meisten Streulagen steht daher die Bestandssiche-
rung im Vordergrund. Sofern sich jedoch durch umfangreiche stadtebauliche Veradnderungen in
bestimmten Streulagen neue Rahmenbedingungen bzw. Potenziale fir die Weiterentwicklung als
nahversorgungs-orientierter Einzelhandelsstandort ergeben, kann eine Neubewertung dieser
Streulagen mit dem Ziel einer Einstufung als Stadtteilzentrum geprift werden. Neben den integrier-
ten Versorgungslagen und den Streulagen sind in Koblenz mehrere groflachige Einzelhandelsagg-
lomerationen an den dezentralen Standorten im ndrdlichen Stadtgebiet an der B9 vorhanden. Zu
den Erganzungsstandorten des groRflachigen Einzelhandels zéhlen der Gewerbepark Koblenz-Nord,
das Dienstleistungszentrum Bubenheim (IKEA, FCC) und das Gewerbegebiet B9 (Fachmarktstand-
ort Andernacher Stral’e). Neben dem innerstédtischen Einzelhandel tragen diese dezentralen
Handelsagglomerationen wesentlich zur regionalen Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandortes
Koblenz bei. Dies ist durch den Bestand grof3flachiger Magnetbetriebe des langfristigen Bedarfs mit
Uberdértlichem Einzugsgebiet begriindet. Die Ansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsangebote ist an den Erganzungsstandorten aus stadtenwicklungspolitischer Sicht
grundsatzlich unerwilnscht. Vielmehr Gbernehmen die Ergénzungsstandorte des grol3flachigen
Einzelhandels in gesamtstadtischer Betrachtung die Funktion von Ergénzungsstandorten fir
groRflachige Angebote des nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels, die aufgrund ihrer betriebli-
chen Standortanforderungen in den zentralen Versorgungsbereichen keine geeigneten Flachen
vorfinden. Insgesamt sind fur die drei Ergdnzungsstandorte des grol3flachigen Einzelhandels in
Koblenz stérkere inhaltliche Profilierungen der Angebote anzustreben. Einem weiteren Ausbau
innenstadtrelevanter Angebote sollte entgegengewirkt werden. Im Falle von Betriebsschlielungen
einzelner Anbieter sollten stets die Mdglichkeiten eines Ansiedlungsmanagements zur Akquirierung
eines Betriebes mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten genutzt werden.
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Neben den etablierten Einzelhandelslagen gibt es in Koblenz eine gréRere Anzahl von Standorten
bzw. Standortbereichen, die nicht zu den Einzelhandels-Hauptlagen zahlen, fir die aber bereits
mogliche Einzelhandelsentwicklungen diskutiert wurden oder fur die sich zukinftig mit groRerer
Wahrscheinlichkeit entsprechende Entwicklungen ergeben kénnen (sog. sonstige Handlungsberei-
che). Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden diese sonstigen Handlungsbereiche
analysiert. Die relevanten Standorteigenschaften und Planungen wurden zusammengestellt und
durch Luftbilder und Plane erganzt. Die Ausfuhrungen munden in der Formulierung von Entwick-
lungszielen fur die einzelnen Standorte bzw. Standortbereiche.
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