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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde Weilenthurm hat die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
GmbH1 mit der Erarbeitung eines Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beauftragt.

Erste Aufgabe des Gutachtens ist es, eine umfassende Analyse der Angebots- und Nachfrage-
strukturen vorzunehmen. Im Mittelpunkt dieses ersten Arbeitsschrittes stehen insbesondere fol-
gende Fragestellungen:

= Wie stellt sich die Nachfragesituation in der Verbandsgemeinde WeiRenthurm derzeit und
perspektivisch in Bezug auf das Kaufkraftniveau, die Kaufkraftbindung sowie das Kunden-
einzugsgebiet dar?

[ ]
L]

Wie ist die derzeitige Positionierung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Weilten-
thurm im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie z.B. Verkaufsflachenbestand, Be-
triebsgréen und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert nach Sortimenten und
Standortlagen zu beurteilen?

] Wo kaufen die zu der Verbandsgemeinde WeiRenthurm gehérigen Haushalte bevorzugt ein
und welche Ruckschlisse lassen sich aus diesem Verbraucherverhalten ziehen?

& Wie stellt sich die Einzelhandelszentralitat in der Verbandsgemeinde Weienthurm dar?

Der zweite Arbeitsschritt hat im Wesentlichen die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels
in der Verbandsgemeinde Weillenthurm und konkrete Handlungsempfehlungen zum Inhalt. Zu be-
antworten sind insbesondere folgende Fragen:

2 Bestehen in der Verbandsgemeinde Weillenthurm Entwicklungspotenziale fiir den Ausbau
der vorhandenen Angebotsstrukturen?
B Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen?

-] Welche Standorte kommen als potenzielle Entwicklungsflachen fiir den Ausbau und die
Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche in Betracht?

Welche Standortbereiche sind als Ergénzungsstandorte fiir die Ansiedlung von grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten als geeignet anzu-
sehen?

B Welche Warengruppen sind unter Beachtung der landesplanerischen Vorgaben als nahver-
sorgungs-, innenstadtrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente einzustufen?

Hat vorgelegen: |
24 Okt. 2012
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die vorliegende Analyse basiert im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen und
Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung

Im Méarz 2010 wurde eine Vollerhebung aller in der Verbandsgemeinde Weilenthurm lokalisierten
Einzelhandelsbetriebe2 durchgefihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 29 Wa-
rengruppen differenziert erhoben. Soweit einsehbar, wurden auch die leerstehenden Ladenlokale
mit ihrer Verkaufsflache erfasst. Anschlielend wurde fiir alle Betriebe unter Beachtung der stand-
ortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungs-
kennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Fur Lebensmitteldiscounter wurde die vorhandene Verkaufsflache fir Aktionswarensortimente an-
hand von Leistungskennziffern der BBE-Marktforschung anteilig auf 29 Warengruppen aufgeteilt
und die entsprechende Umsatzleistung prognostiziert. So wird gewahrleistet, dass alle Aktionssor-
timente, die innerhalb eines Jahres haufig wechselnd angeboten werden, erfasst werden und nicht
nur ein vorlibergehend zum Zeitpunkt der Erhebung gefiihrtes Sortiment abgebildet wird.

Alle standortbezogenen Daten wurden mittels eines Geographischen Informationssystems aufbe-
reitet. Dabei wurden amtliche Geo-Koordinaten verwendet, so dass die von der BBE bereit gestell-
ten empirischen Daten mit den in der Verbandsgemeinde vorliegenden Nutzungsdaten verkniipft
werden kénnen.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse verwendeten Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
in der Verbandsgemeinde Weilenthurm stammen von der BBE-Marktforschung.

Telefonbefragung

Zur Ermittlung der réumlichen Einkaufsorientierung wurden ebenfalls im Méarz 2010 in der Ver-
bandsgemeinde Weienthurm 500 telefonische Interviews durchgefiihrt. Die Befragten wurden im
Ruckgriff auf elektronische Verzeichnisse nach einem statistischen Zufallsverfahren und unter Be-
ricksichtigung der rdumlichen Bevélkerungsverteilung ausgewahlt. Abgefragt wurden die bevor-
zugten Einkaufsorte fur fiinf ausgewahlte Leitbranchen (Lebensmittel, Bekleidung, Unterhaltungs-
elektronik, Bau- und Gartenmarktartikel und Wohnmobel) und die Einkaufshaufigkeit in der Stadt

2
Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenige Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder
tiberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Zu den Ladenhandwerksbetrieben gehéren Béckerei-
en, Konditoreien und Metzgereien. Aus der Betrachtung ausgekam werden die BetEebe des Kfz-Handwerks, des
~J

Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auRer gréReren Verkaufsraumen %M@Eg Waren.
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Weilenthurm (u. a. Nette-Center, Standortverbund Stierweg), dem Gewerbegebiet Miilheim-
Karlich, in der Stadt Koblenz, in der Stadt Andernach sowie in der Stadt Neuwied. Dariiber hinaus
konnten die Befragten angeben, welche Einzelhandelsangebote sie in der Verbandsgemeinde
Weillenthurm vermissen.

Weitere Grundlagen

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen (u.a.
Einwohnerzahlen im betrachteten Untersuchungsraum auf Gemeindeebene, Landesentwicklungs-
programm |V, Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald) sowie einzelhandelsbezo-
gene Kenndaten der BBE Regionalforschung, und des EHI Retail Institutes, KéIn, zurlickgegriffen.

Vorliegende Planungsunterlagen der Stadt Milheim-Karlich wie Flachennutzungsplan, Kataster-
pléne, Bebauungspléne, Bauvoranfragen sowie sonstige vorhandene Gutachten wurden ebenfalls
ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt, die Datenschutzbestim-
mungen sind bei dieser Untersuchung gewahrleistet.

Hat vorgelegen:
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und die verkehrliche Erreichbarkeit

Die Verbandsgemeinde WeiRenthurm befindet sich am Mittelrhein im Nordosten des Bundeslan-
des Rheinland-Pfalz im Landkreis Mayen-Koblenz. Siidlich erstreckt sich der Taunus und nordést-
lich der Westerwald. Im Stden grenzt sie an die Verbandsgemeinde Untermosel, im Westen an die
Stadt Andernach, im Osten an die Stadt Koblenz. Durch den Rhein getrennt, grenzt die Verbands-
gemeinde Weiltenthurm im Norden an die Stadt Neuwied.

Die Verbandsgemeinde Weilenthurm besteht aus den fiinf Ortsgemeinden Bassenheim, Kalte-
nengers, Kettig, St. Sebastian und Urmitz sowie den beiden Stadten Miilheim-Karlich und WeiRen-
thurm. Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung ist die namensgebende Stadt WeiRenthurm.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP V) Rheinland-Pfalz sind die Stadte Mulheim-Karlich und
Weillenthurm als Grundzentren ausgewiesen. Umliegende Mittelzentren sind im Norden die Stadt
Neuwied und im Nordosten die Stadt Bendorf sowie im Westen die Stadt Andernach. Die nachst-
gelegenen Grundzentren sind im Stiden Kobern-Gondorf sowie im Osten Plaidt. Die im Osten an-
grenzende Stadt Koblenz ist das Oberzentrum der Region.

Pragend fir die Raumstruktur ist die Lage der Verbandsgemeinde zu wichtigen Verkehrsachsen.
Die verkehrliche Anbindung mit dem regionalen Umfeld der Verbandsgemeinde erfolgt hauptsach-
lich iber die Bundesstrale B 9, die das Gebiet von Nordwesten nach Siidosten durchlauft. An das
Autobahnnetz ist die Verbandsgemeinde mit zwei eigenen Anschlussstellen (Koblenz-Nord, Kreuz-
Koblenz) an die A 48 und die A 61 angebunden. Die A 48 miindet im Norden in die A 3 und verbin-
det die Verbandsgemeinde WeiRRenthurm mit dem Rhein-Main-Gebiet sowie Koln. Uber die Auto-
bahnanschlussstellen besteht eine Anbindung an die A 61 in Richtung Kéln und Mainz.

Die angesprochenen Verkehrswege gliedern das Verbandsgemeindegebiet in drei Teilbereiche. So
bilden die Stadt WeiRenthurm und die Ortsgemeinden Urmitz, Kaltenengers und Sankt Sebastian
ein Siedlungsband zwischen dem Rhein und der Bundesstrale 9. Die Ortsgemeinde Kettig und die
Stadt Mulheim-Karlich liegen stdlich der BundesstraBe in einer Mittellage, Bassenheim in Solitar-
lage sudlich der A 61.

Die Stadt Neuwied ist tiber die Rheinbriicke (B 256) bei Weienthurm in kurzer Zeit zu erreichen.

Uber Haltepunkte in Urmitz-Bahnhof sowie Urmitz-Rheinbriicke und WeiRenthurm ist die Ver-
bandsgemeinde an die Regionalbahnstrecke Kéin — Mainz sowie Neuwied — Koblenz angeschlos-
sen, die von TransRegio Deutsche Regionalbahn GmbH (Mittelrheinbahn) bedient wird. Die Regi-
onalbahn stellt auch die Anbindung an die nachstgelegenen Intercity-Bahnhéfe in Koblenz und An-
dernach her.

Hat vorgelerar: seite 8 von 80
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Mehrere Buslinien des Verkehrsverbundes Rhein-Mosel verkehren zwischen den Ortsgemeinden
und den umliegenden Stadten:

110:  Neuwied — Weilenthurm

357: Koblenz — Milheim-Karlich — WeiRenthurm — Neuwied

370: Koblenz — WeiRenthurm — Neuwied — Linz

335: Mayen - Andernach — WeiRenthurm — Neuwied

987: Sankt Sebastian — Milheim-Karlich — Weilenthurm — Kettig

B B B = @

Planung Ortsumgehung ,,Neue Rheindorfer StraBe L 126

Die Landstrale L 126 (HauptstraRe) durchquert die Ortsgemeinden Kaltenengers und Sankt Se-
bastian und stellt im Stidwesten eine gute Anbindung an die Bundesstrae B 9 dar. Sie ist somit
durch eine sehr hohe Verkehrsbelastung gekennzeichnet. Aufgrund dieser Tatsache wird schon
seit langem eine kleinrdumige Ortsumgehung diskutiert, die sudlich des Hauptsiedlungsgebietes
der Ortsgemeinden Kaltenengers und Sankt Sebastian entlang filhren soll. Diese als ,Neue Rhein-
dorfer Stralle L 126" bezeichnete Umgehungsstrale soll im Siiden ab dem Kreisel in Kesselheim
bis nach Urmitz ausgebaut werden (siehe Abbildung 1), um zukiinftig den GroRteil des Verkehrs
auf die ,Neue Rheindérfer Stralle L 126" zu leiten und somit die Verkehrsbelastung innerhalb der
Ortsgemeinden zu minimieren.

Die ,Neue Rheindérfer Strae L 126" soll zukiinftig die durch das Ortgemeindegebiet Kaltenengers
verlaufende Ribenacher Stralle im stdlichen Bereich kreuzen. Die Riibenacher Strafe stellt eine
wichtige Anbindung an den Gewerbepark Mulheim-Karlich dar. Auch die durch die Ortsgemeinde
Sankt Sebastian verlaufende Hauptstrale soll zukiinftig tiber den Anschluss BuchenstraRe und
Uber eine Querspange (zwischen den Baugebieten ,Am Kaltenengerser Weg*, Sankt Sebastian
und ,Metternicher Boden®, Kaltenengers) an die Umgehungsstrae angebunden werden.

Im Juni 2006 wurde der erste Bauabschnitt ab dem Kreisel in Kesselheim bis zum vorlaufigen An-
schluss an die L 126 alt vor Sankt Sebastian gebaut. Somit wurde Kesselheim von einem wesentli-
chen Teil des Durchgangsverkehrs bereits entlastet.

Hat vorgeiege}_?_]
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Abbildung 1: Planung Ortsumgehung ,,Neue Rheindorfer StraRe L 126
(Entwurf)

2%

Quelle: Landesbetrieb Mobilitét Cochem, Koblenz, Stand: 15.10.2010
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2.2 Demographische Strukturdaten

Die Verbandsgemeinde WeiRenthurm verfiigte im Jahr 2010 (iber ein Bevélkerungspotenzial von
rd. 33.050 Einwohnern, die sich ungleichmaRig auf die sieben Ortsgemeinden verteilen. Dabei
weist die Stadt Milheim-Kérlich mit 10.765 Einwohnern das héchste Bevélkerungspotenzial auf,
gefolgt von der Stadt Weilenthurm (rd. 7.865 Einwohner), Urmitz (rd. 3.505 Einwohner), Kettig (rd.
3.345 Einwohner), Bassenheim (rd. 2.980 Einwohner) sowie Sankt Sebastian (rd. 2.500 Einwoh-
ner). Die Ortsgemeinde Kaltenengers verzeichnet mit rd. 2.090 die niedrigste Einwohnerzahl.

Aus der nachfolgenden Abbildung sind die Bevolkerungsentwicklung und -prognosen in dem Zeit-
raum von 2006 bis 2020 differenziert nach den Teilrdumen Verbandsgemeinde WeiRenthurm,
Landkreis Mayen-Koblenz sowie dem Bundesland Rheinland-Pfalz zu entnehmen.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung in der Verbandsgemeinde WeiBenthurm
%
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Demnach zeichnet sich ab, dass fir alle Teilraume mit einem Bevélkerungsriickgang zu rechnen
ist. Wahrend die Verbandsgemeinde bis 2009 noch ein leichtes Bevélkerungswachstum zu ver-
zeichnen hatte, geht sowohl die Bevélkerungszahl im Bundesland Rheinland-Pfalz als auch im
Landkreis Mayen-Koblenz seit 2007 zurtick.

Die Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz schreiben diesen Trend fiir die
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Insbesondere das Bundesland Rheinland-Pfalz sowie der Landkreis Mayen-Koblenz werden wei-

terschrumpfen. So wird sich zwischen 2006 und 2020 der Rickgang der Bevélkerung in dem Bun-
desland Rheinland-Pfalz auf rd. 128.000 Einwohnern und im Landkreis Mayen-Koblenz auf 3.694

Einwohnern summieren, dies entspricht einer Abnahme von rd. 3 % in Rheinland-Pfalz, rd. 2 % im
Landkreis Mayen-Koblenz. Die Verbandsgemeinde WeiRRenthurm wird dagegen einen vergleichs-

weise geringeren Bevolkerungsverlust in Héhe von rd. 1 Prozentpunkt (rd. 380 Einwohner) zu ver-
zeichnen haben.

Zu beachten ist, dass sich in der Verbandsgemeinde Weilenthurm infolge des demographischen
Wandels auch deutliche Veranderungen in der Alterszusammensetzung der Bevélkerung ergeben
werden. So werden im Jahr 2020 rd. 22 % der Bevolkerung das 65. Lebensjahr tiberschritten ha-
ben (2006: 18 % der Bevélkerung), wahrend gleichzeitig der Anteil der Kinder und Jugendlichen
von 2006 21 % in der Verbandsgemeinde Weillenthurm auf kiinftig 18 % sinken wird (siehe
Abbildung 3).

Abbildung 3: Alterstruktur 2006 und 2020
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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2.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Verbandsgemeinde
Weilenthurm

Zur Berechnung des einzelhandelrelevanten Kaufkraftpotenziales werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfugbaren Einkommen abzuglich der Spar-
quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach fur das Jahr 2010 pro Kopf 5.399 EUR einzelhandelsrelevant.

Die BBE-Marktforschung weist fur das Jahr 2010 fur die Verbandsgemeinde Weienthurm ein ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau je Einwohner von 98,9 % aus. Dieses liegt somit 1,1 Pro-
zentpunkte unter dem Bundesdurchschnitt.

Auf Grundlage der BBE-Kenndaten ergeben sich fur die Verbandsgemeinde WeiRenthurm jéhrli-
che pro Kopf-Ausgaben in Héhe von rd. 5.340 EUR. Multipliziert mit der Einwohnerzahl (rd.
33.050) lasst sich ein einzelhandelrelevantes Kaufkraftpotenzial in Héhe von rd. 176,5 Mio. EUR
fur das Jahr 2010 errechnen.

Abbildung 4:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Verbandsgemeinde Wei-
Benthurm im Uberblick

Gesamt
176,5 Mio. EUR

sonstige
28,3 Mio. EUR

Mébel/
ElektrogroRgerate Lebensmittel (NuG)
11,3 Mio. EUR 3
! 66,8 Mio. EUR
Baumarkt-Sortiment,
Kfz-Zubehor/Gartenbedarf
17,3 Mio. EUR
Unterhaltungselektronik/
Elektrokleingerate

10,4 Mio. EUR Drogeriewaren
Bekleidung/ Wésche/ 7,7 Mio. EUR
Schuhe/ Lederwaren Pharmazeutische Artikel

17,7 Mio. EUR 16,9 Mio. EUR

Quelle: BBE-Marktforschung, Rundungsdifferenzen méglich
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Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen ist festzuhalten, dass der gréfite
Anteil (rd. 66,8 Mio. EUR) auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entféllt. Die jahrli-
chen Ausgaben fiir die Warengruppen Drogerieartikel und pharmazeutische Artikel addieren sich
auf rd. 24,6 Mio. EUR und liegen mit rd. 6,9 Mio. EUR tiber dem Kaufkraftpotenzial im Sortiment
Bekleidung/ Wéasche/ Schuhe/ Lederwaren. Nennenswerte Kaufkraftpotenziale sind dartiber hinaus
noch in den Warengruppen Baumarkt-Sortiment/ Kfz-Zubehér/ Gartenbedarf (rd. 17,3 Mio. EUR),
Mébel/ Elektrogrofigerate (rd. 11,3 Mio. EUR) sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrokleingeréate
(rd. 10,4 Mio. EUR) festzustellen. Die (ibrigen einzelhandelsrelevanten Ausgaben verteilen sich auf
sonstige Warengruppen, die sich insgesamt auf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von

rd. 28,3 Mio. EUR summieren.

, Hat vorge!~~en:
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3 Einzelhandelssituation in der Verbandsgemeinde WeiRenthurm

Die im folgenden Kapitel dargestellten Daten zur Einzelhandelssituation in den jeweiligen Ortsge-
meinden basieren auf der im Verbandsgemeindegebiet durchgefiihrten Betriebsstattenerhebung
(siehe Kapitel 1.2).

3.1 Uberblick

Im Rahmen der Verkaufsflachenerhebung wurde die Anzahl, die Verkaufsflache und der Umsatz
der in den jeweiligen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Weikenthurm vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe ermittelt.

Insgesamt wurden in der Verbandsgemeinde Weilenthurm 245 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von rd. 138.470 m? erhoben, die einen Einzelhandelsumsatz in Héhe von rd. 347,0
Mio. EUR erwirtschaften.

Betrachtet man jedoch den Einzelhandelsbesatz in den jeweiligen Ortsgemeinden, lassen sich
deutliche Disparitaten feststellen.

Wahrend sich insgesamt 82 % der Betriebe in den Stadten Milheim-Karlich (rd. 66 %) und Wei-
Renthurm (rd. 16 %) befinden und ca. 98 % der Gesamtverkaufsflache, vereinen die restlichen fiinf
Ortsgemeinden gerade einmal zwei Prozent der Gesamtverkaufsflache auf sich.

Abbildung 5: Betriebe, Umsatz, Verkaufsflachen nach Standortbereichen

Bassenheim 6 0,5% 0,3%

Kaltenengers 5 2% 1,7 0,5% 120 0,1%
Kettig 11 4% 26 0,8% 1.255 0,9%
Mulheim-Kérlich gesamt, davon 162 66% 295,3 85% 123.445 89%
Miilheim-Kérlich Gewerbepark 121 49% 271,3 78% 112.655 81%
Mdilheim-Kérlich sonst. 41 17% 23,9 7% 10.790 8%

Sankt Sebastian F/ 3% 4,3 1% 355 0,3%
Weienthurm 38 16% 36,9 11% 11.780 9%

Urmitz 16 7% 4,5 1% 1.040 0,8%

Quelle: Eigene Erhebungen und eigene Berechnungen

Im Folgenden wird der Einzelhandelsbesatz in den | weilggmtd/rgﬁgﬁé@%fﬁéher dargestellt.
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3.2 Miilheim-Kérlich

Wichtigster Einzelhandelsstandort in der Verbandsgemeinde Weilkenthurm ist die mit rd. 10.765
Einwohnern bevélkerungsreichste Stadt Mlheim-Karlich. Dort sind 162 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von 123.445 m? erfasst worden. Davon befinden sich 121 Einzelhandelsbe-
triebe mit einem Verkaufsflachenanteil von ca. 91 % (rd. 112.655 m?) im Gewerbepark Milheim-
Karlich.

Der Umsatz des Einzelhandels in der Stadt Milheim-Karlich hat ein Volumen von insgesamt
rd. 295,3 Mio. EUR, wobei ca. 271,3 Mio. EUR im Gewerbepark Miilheim-Kérlich erzielt werden.

Die restlichen 41 Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Mulheim-Karlich verfugen tber eine Verkaufs-
flache von rd. 10.790 m? und erwirtschaften einen Umsatz in Héhe von rd. 23,9 Mio. EUR.

Wie bereits dargestellt, erwirtschaften die im Stadtgebiet Mulheim-Karlich anséssigen Einzelhan-
delsbetriebe insgesamt einen Einzelhandelsumsatz von rd. 295,3 Mio. EUR. Stellt man den Um-
satz dem im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzial in Héhe von rd. 58,6 Mio. EUR gegen-
Uber, 1&sst sich Uber alle Sortimente hinweg eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 504 % errechnen.
Der sehr hohe Zentralitatswert ist Indikator furr die Leistungsfahigkeit des Einzelhandels in Ml-
heim-Kéarlich. Im Detail bedeutet das, dass die im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe
einen Umsatz generieren, der ein Vielfaches tiber dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt. Per
Saldo wird somit ein Zufluss von insgesamt ca. 236,7 Mio. EUR generiert.

Sehr hohe Einzelhandelszentralitaten weisen die Warengruppen Fahrrader/ Camping (rd.
2.480 %), Sportartikel (rd. 2.462 %), Einrichtungsbedarf (rd. 1.103 %) sowie Bekleidung/ Wasche,
Schuhe/ Lederwaren (rd. 1.061 %) auf. Diese betrachtlichen Umsatz-Kaufkraft-Relationen lassen
sich insbesondere durch die Prasenz der im Gewerbepark ansassigen Einzelhandelsbetriebe er-
klaren, die eine starke Anziehungskraft auf die im Umfeld lebende Bevélkerung ausiiben.

Kaufkraftabflisse in Héhe von rd. 0,4 Mio. EUR sind lediglich in der Warengruppe pharmazeuti-
sche, medizinische und orthopadische Artikel zu verzeichnen.

| 24 Okt 201
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Gewerbepark Miilheim-Karlich

Der Gewebepark Mulheim-Kéarlich befindet sich im nord-6stlichen Stadtgebiet. Die nérdliche Gren-
ze des Gewerbeparks stellt die B 9 dar; im Osten wird der Standortbereich von der Anschlussstelle
Koblenz-Nord (10), im Westen von der StraRe ,In der Putzgewann®, im Siiden von der Fraunhofer-
stralle begrenzt.

Abbildung 6: Verkaufsflaichen und Umsétze im Gewerbepark Miilheim-Kirlich

Verkaufsflache
Sortimente :

i RS

 Nahrungs- u. Genussmittel/ Bécker/ Metzger 8.493 376
Drogerie/ Parfuimerie/ Kosmetik 1.444 1% 6,3 2%,
Pharmaz medlz orthop Artikel

Nahversorgungsrolevante Sortineats m

PBS*/ Zeitungeny Zeitschriften/ Biicher 2357

 Bekleidung/ Wésche 14.688 13% 426 16%
‘Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 6.276 6% 19,5 7%
' GPK**/ Haushaltsgegensténde 3.310 3% 6.8 2%
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/Musikinstrumente 1.127 1% 31 1%
Sportartikel : 5.042 4% 15,4 6%
Einrichtungsbedarf*** 2638 2% 58 2%
Elektrokleingeréte 592 1% 28 1%
UE/ CD/ r\tfgge:lﬁ EC/ Drucker/ Kommunikation/ i 5 50 i
Foto/ Optik/ Akustik 265 0% 13 0%
Uhren/ Schmuck 111 0% 05 0%

Kunstgegensténde, Bilder, Briefmarken, Miin-
zen, sonst. Geschenkartikel, Antiquitaten

990 1% 2,1 1%

Innenstadtrelevante Sommente ; % 40996 | 36% m 8%
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 2.545 2% 47
Baumarktsortiment/ Kfz-Zubehor 16.750 15% 279 10%
Pflanzen/Gartenbedarf (0. G-M&bel)/ Schnitt-

bi 3.224 3% 4.8 2%
Mébel (inkl. Bad-/Garten-/Buromdébel), Teppiche

Kind gen 30.472 27% 51,8 19%
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 3.105 3% 2%
Lampen und Leuchten 974 1% 1%

~Fahrréder/ Camping
| Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

* PBS: Papier, Biiro, Schreibwaren; **GPK: Glas, Porzellan, Keramik; *** Einrichtungsbedarf: Gardinen, Stoffe, Sicht- und

Sonnenschutz, Haus-, Tisch- und Beftwésche
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Wie die Abbildung 6 illustriert, liegen die Angebotsschwerpunkte im Gewerbepark Milheim-Karlich
im Wesentlichen im Bereich der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente. Mit rd. 61.590 m? Verkaufs-
flache entfallt auf diese Warengruppen mehr als die Halfte der im Gewerbepark vorhandenen Ver-
kaufsflachen.

Dabei weist die Warengruppe Mébel/ Teppiche/ Kinderwagen mit Abstand die héchsten Verkaufs-
flachenanteile (rd. 27 % bzw. 30.470 m?) und Umsatzanteile (rd. 19 % bzw. 51,8 Mio. EUR) auf.

Das Angebot im Bereich Mébel/ Einrichtungsbedarf wird in erster Linie von den groRflachigen An-
bietern Uni Polster, Billi Junges Wohnen, Mébel Boss, K+A Kiichen Aktuell, Kniiller Sonderposten
und Mébel sowie Mega Polster bestimmt.

Stark vertreten ist mit rd. 16.750 m? Verkaufsflache auch die Warengruppe Baumarktsortiment/
Kfz-Zubehér, wobei der GroRteil der Flache auf den Anbieter Bauhaus entfallt.

Die Verkaufsflache der innenstadtrelevanten Sortimente betragt im Gewerbepark Mulheim-Karlich
rd. 41.000 m*. Davon entfallt der GroBteil mit 13 % bzw. 14.690 m? der Verkaufsflache auf die Wa-
rengruppe Bekleidung/ Wéasche. Hervorzuheben sind dabei die groRflachigen Anbieter Robert Ley
Damen- und Herrenmoden, Wehmeyer Mode-Center, C&A Mode. Dariiber hinaus befinden sich
dort mehrere Anbieter, die Angebote vom niedrigen bis zum héherpreisigen Segment fiihren.

Ebenfalls eine hohe Verkaufsflachenausstattung mit rd. 6.280 m? ist in der Warengruppe Schuhe/
Lederwaren zu verzeichnen.

Zu den wichtigsten Anbietern in diesem Segment z&hlen Shoe 4 You, Schuh+ Sportpalast sowie
Schuh Germann.

Die sonstigen innenstadtrelevanten Sortimente weisen mit jeweils deutlich unter 4 % einen gerin-
gen Verkaufsflachenanteil auf.

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel als wichtigstes nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment verfligt im Gewerbepark Mulheim-Karlich tiber eine Verkaufsflache von rd. 8.500 m2. Der
GroBteil der Flachen entféllt auf das SB- Warenhaus real sowie die Lebensmittelmarkte Aldi und
Lidl.

Die sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimente sind mit einem Verkaufsflachenanteil von
max. 1 % kaum vertreten.

Hat vorgelegen:
24 Okt 2012
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Abbildung 7: Ré&umliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Gewerbepark
Miilheim-Karlich
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Quelle: Eigene Erhebungen

Ortsmitte Miilheim-Karlich

Aufgrund der raumlichen Néhe des Gewerbeparks und des starken Wettbewerbsdrucks sind in der
Ortsmitte Mulheim-Karlich neben den 6ffentlichen Einrichtungen, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetrieben nur wenige kleinflachige inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe anséssig. Diese kon-
zentrieren sich im Wesentlichen entlang der Kapellenstrale und der Karlicher Stralte sowie der
Ringstralle. Hervorzuheben sind dabei u. a. ,City-Center Mulheim-Karlich*, Optiker Kruger, City
Buchhandlung Fléck, Goldschmiede Dimler, GEERS Hérakustik sowie Textilhaus Wollstube Wer-

ny.

Mit zunehmender Entfernung von der Ortsmitte nimmt die Besatzdichte deutlich ab. GréRere be-
triebe sind in der Ortsmitte von Mulheim-Karlich nicht vorhanden.

Westlich der Ortsmitte und noch in fuBlaufiger Entfernung befindet sich an der KurfiirstenstraRe ein
Rewe Supermarkt, der einen wichtigen Nahversorgungstrager fur die Wohnbevélkerung darstellt.
Dabei ist zu beachten, dass dieser Markt aufgrund seiner unterdurchschnittlichen Verkaufsflache
und seines vergleichsweise kleinen Kundenparkplatzes suboptimal aufgestellt ist und nicht den ak-

tuellen Marktanforderungen entspricht. Hat - |
rgelegen:

24 Okt. 2012
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

Seite 19 von 80




Hangeishersturyg

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept + Verbandsgemeinde WeiRenthurm

Abbildung 8: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte von

Miuilheim-Karlich
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Quelle: Eigene Erhebungen
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3.3 WeiRenthurm

Die Stadt WeiRenthurm ist hinsichtlich Bevélkerungszahl und Einzelhandelsdichte nach Mulheim-
Karlich die zweigréite Kommune in der Verbandsgemeinde Weilenthurm. Im Stadtgebiet sind 38
Einzelhandelsbetriebe lokalisiert, die tiber eine Verkaufsflache von rd. 11.780 m? verfiigen. Die
Gesamtumsatzleistung dieser Einzelhandelsbetriebe belauft sich nach eigener Prognose auf ins-
gesamt rd. 36,9 Mio. EUR.

Wie oben angefiihrt, betragt der Jahresumsatz des Einzelhandels in der Stadt WeiRenthurm

ca. 36,9 Mio. EUR. Dieser Wert liegt unter dem verfugbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvo-
lumen im Stadtgebiet von rd. 38,7 Mio. EUR und fuihrt zu einem Kaufkraftabfluss von per Saldo
rd. 1,8 Mio. EUR. Somit ergibt sich fiir die Stadt WeiRenthurm eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von
rd. 95 %.

Durch die Gesamtbindungsquote von rd. 95 % werden allerdings starke Unterschiede zwischen
den einzelnen Warengruppen tiberdeckt. So ergeben sich besonders hohe Zentralitidtswerte in den
Warengruppen Fahrréder/ Camping (576 %) und Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik (213 %) sowie
Baumarktsortiment, Gartenbedarf/Pflanzen, Kfz-Zubehér (180 %). Positive Kaufkraftsalden von rd.
3,2 Mio. EUR sind auch in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zu verzeichnen. Die
Umsatz-Kaufkraft-Relation betragt in dieser Warengruppe rd. 122 %.

In den sonstigen Warengruppen fallen die Zentralitatswerte deutlich geringer aus und erreichen ei-
ne GroéRenordnung zwischen 3 % in der Branche Uhren/ Schmuck und 88 % in der Branche Glas/
Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegenstande.

Innerhalb der Stadt Weienthurm sind drei Funktionsbereiche zu unterscheiden:

] Der Bereich des historischen Ortskerns, der eine lineare Struktur aufweist und sich ent-
lang der Hauptstrale von der Gartenstrae im Westen bis zur Wilhelm-Schultheis-Strae im
Osten erstreckt.

Wie aus der Abbildung 9 zu entnehmen ist, ist der Einzelhandel dort nur punktuell anzutref-
fen. Der Einzelhandelsbesatz besteht im Wesentlichen aus kleinflachigen Einzelhandelsbe-
trieben, die eine Verkaufsflache von unter 100 m? aufweisen. Zu nennen sind dabei u.a. die
Anbieter Optik Fuchs, Blumen Kegel, Schreibwaren Marx, Eulenturm Apotheke, St. Michael
Apotheke sowie Metzgerei Becker.

Uber vergleichsweise gréRere Verkaufsflachen verfugt zum einen der im éstlichen Bereich
ansassige Norma Lebensmittel-Markt, der fir den historischen Ortskern eine wichtige Mag-
net- und Nahversorgungsfunktion tibernimmt, zum anderen der Schlecker Drogeriemarkt.
Der bis vor kurzem im riickwértigen Bereich der HauptstraRe ansassige Lebensmittelmarkt
Listoff Kauf wurde zwischenzeitlich geschlossen.

] Der Bereich ,,Nette Center“. Die Einzelhandelsnutzungen konzentrieren sich auf den in
westlicher Ortsrandlage befindenden Verbundstandort Kik, Netto und Rossmann. Die Ange-
botsschwerpunkte der dort anséssigen Betriebe liegen im Wesentlichen in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drgg_eﬂgwaren. Dartiber
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hinaus sind an diesem Standort ergéanzende Nutzungen wie beispielweise Optik Esper und
die Backerei Hommen ansassig.

Erschlossen wird der Angebotsstandort durch die 6stlich verlaufende HauptstraBe (L 121).

Nicht-motorisierte Kunden kénnen den Verbundstandort tGiber die unmittelbar benachbarte
Bushaltestelle ,Nette-Brauerei* erreichen.

Standortverbund ,,Stierweg*“. Die Einzelhandelsbetriebe Aldi und Rewe sowie der Getran-
kemarkt bilden einen dezentral gelegenen Standortverbund an Lebensmittelbetrieben. Wah-
rend der Aldi Discountmarkt sowie der Getrankemarkt unter betrieblichen Gesichtspunkten
den Marktanforderungen entsprechen, lasst der Rewe Supermarkt Defizite im Marktauftritt
erkennen. Darliber hinaus stellt sich die verkehrliche ErschlieBung des Standortes als prob-
lematisch dar.

Abbildung 9: Ré&umliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in WeiRenthurm

Quelle: Eigene Erhebungen
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3.4 Bassenheim

In der Ortsgemeinde Bassenheim befinden sich insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe, die ins-
gesamt Uber rd. 475 m? Verkaufsflache verfugen und einen Umsatz von rd. 1,7 Mio. EUR erwirt-
schaften.

Der in der Ortsgemeinde Bassenheim generierte Umsatz erreicht eine GréRenordnung von

rd. 10 % des dort verfligbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens (rd. 16,6 Mio. EUR).
Diese niedrige Umsatzleistung resultiert aus einem eingeschrankten Einzelhandelsbesatz in der
Ortsgemeinde. In allen Warengruppen sind deutliche Kaufkraftabfliisse festzustellen.

Das Einzelhandelsangebot in Bassenheim konzentriert sich entlang der Koblenzer Strale. Hier
sind neben dem Edeka Supermarkt und dem Fachgeschaft Braunwarth sowie dem Lotto/ Toto
auch mehrere erganzende Dienstleister (u.a. Volksbank Koblenz Mittelrhein) und Gastronomiebe-
triebe (z.B. ltalia Vino) ansassig. Weitere Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
be befinden sich u.a. entlang der Mayener Strafle, von-Oppenheim-Stralie, Saffiger Stralle sowie
Neugasse.

Bedeutendster Betrieb ist der an der Koblenzer Stralle ansassige Edeka SB-Markt, der den wich-
tigsten Trager der wohnungsnahen Grundversorgung in Bassenheim darstellt.

Hat vorgelenan:
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Abbildung 10:  Réumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Bassenheim

Quelle: Eigene Erhebungen

3.5 Kaltenengers

In der Ortsgemeinde Kaltenengers wurden zum Erhebungszeitpunkt fiinf Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von rd. 120 m? erfasst.

Die Jahresumsatzleistung des ansé&ssigen Einzelhandels belauft sich nach eigener Prognosen auf
rd. 1,7 Mio. EUR.

Die Gesamtbindungsquote in der Ortsgemeinde Kaltenengers mit 15 % ist schwach ausgepragt.
So ergeben sich in fast allen Warengruppen sehr niedrige Zentralitatswerte. Eine Ausnahme bildet
allerdings die Branche pharmazeutische, medizinische und orthopédische Artikel mit einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von rd. 103 %.

Der Einzelhandelsbesatz in Kaltenengers besteht aus kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die alle
Uber eine Verkaufsflache von weniger als 100 m? verfigen und sich an der Hauptstralle befinden.
Hervorzuheben sind hier u.a. die Landhauskonditorei Schmitz, die Regina Apotheke, Thilmann
Brot und ein Lotto/ Toto-Geschaft.
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Ein groferer Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in der Ortsge-
meinde Kaltenengers nicht vertreten.

Abbildung 11:  Réumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Kaltenengers

= W

Quelle: Eigene Erhebungen

3.6 Kettig

In der Ortsgemeinde Kettig gab es zum Erhebungszeitpunkt 11 Einzelhandelsbetriebe die zusam-
men Uber eine Verkaufsflache von rd. 1.255 m? verfiigen und einen Gesamtumsatz von rd. 2,6 Mio.
EUR erwirtschaften.

Der Jahresumsatz liegt deutlich unter dem in der Ortsgemeinde verfligbaren Kaufkraftpotenzial.
Per Saldo ergibt sich ein Kaufkraftabfluss von ca. 18 Mio. EUR und eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von rd. 14 %.

Der GroRteil der rd. 1.255 m* Verkaufsflache entfallt auf die Gartnerei Fink, die am Mittelweg
(KreisstralRe 87) lokalisiert ist. Darliber hinaus befinden sich in der Ortsgemeinde Kettig tiberwie-

gend kleinere Einzelhandelsbetriebe, die Uber eine aufsflache von weniger als 150 m? verfii-
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gen. Diese Einzelhandelsbetriebe befinden sich bis auf Getranke Praeder alle an der HauptstraRe.
Zu nennen sind Schulbedarf Heike vom Stein, Tabakwaren/ Zeitschriften Lepp, Metzgerei Wilkus,
Bécker Karl's Backhaus, Elektro Hillesheim und Elektro Moskopp.

Abbildung 12:  Réumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Kettig

Quelle: Eigene Erhebungen

3.7 Sankt Sebastian

Das Einzelhandelsangebot in der Ortsgemeinde Sankt Sebastian ist insgesamt als gering und li-
ckenhaft einzustufen. Dort befinden sich sieben Einzelhandelsbetriebe, die zusammen iiber eine
Verkaufsflache von rd. 355 m? verfligen und einen Einzelhandelsumsatz in Héhe von rd. 4,3 Mio.
EUR erwirtschaften. Die anséssigen Einzelhandelsgeschéafte (z.B. Metzgerei Heidger, Backerei
Langen, Rhein Med Apotheke) tiben vornehmlich Versorgungsfunktionen fir das 6rtliche Wohnum-
feld aus.

Diese vorgenannten Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich auf die Hauptstralle im Bereich der

Ortsmitte.
Hat vorgelegen:
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Abbildung 13: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Sankt Sebastian
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Quelle: Eigene Erhebungen

Bei einer Gegeniiberstellung des ermittelten Umsatzes in der Ortsgemeinde Sankt Sebastian und
des auf der Grundlage der BBE Kennziffer prognostizierten Kaufkraftpotenzials ergibt sich fiir die
Ortsgemeinde eine Umsatz-Kaufkraft-Relation tber alle Warengruppen von rd. 33 %. Per Saldo
ergibt sich somit ein Kaufkraftabfluss von rd. 8,9 Mio. EUR.

3.8 Urmitz

Das Einzelhandelsangebot in der Ortsgemeinde Urmitz konzentriert sich auf die HauptstraRe. Hier
befindet sich ein diinner Besatz mit Uberwiegend kleineren Einzelhandelsbetrieben (u.a. Héfers
Hofladen, Metzgerei Both, Béckerei Schiitz, Metzgerei Dott, Lotto/ Toto, Buchhandiung, Béckerei
Dutz) sowie erganzenden Dienstleistungsbetrieben.

GréRtes Einzelhandelsgeschaft ist der an der StraRe ,Im Hofacker* ansassige Nahkauf, der den
wichtigsten Nahversorger in der Ortsgemeinde Urmitz darstellt.

Hat vorgelegen:
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Weitere einzelne Einzelhandelsbetriebe wie Antiquitdten Ramakers und der Getrankemarkt Both
befinden sich siidlich der HauptstraBe an der Freiherr-vom-Stein-StraRe. Darliber hinaus ist an der
Raiffeisenstrale ein Schlecker Drogeriemarkt lokalisiert.

Abbildung 14:  Rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Urmitz

Quelle: Eigene Erhebungen

Insgesamt generieren die in der Ortsgemeinde Urmitz anséssigen Einzelhandelsbetriebe einen
Umsatz von rd. 4,5 Mio. EUR. Diese Umsatzleistung entspricht somit nur etwa 22 % des im Ge-
meindegebiet verfligbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens (rd. 20,0 Mio. EUR).

Die héchsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen werden in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel (39 %) sowie Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik (31 %) erzielt.
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4 Wohnungsnahe Versorgung in der Verbandsgemeinde WeiBenthurm

Eine wichtige Aufgabe des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes ist die Analyse der woh-
nungsnahen Grundversorgung in der Verbandsgemeinde Weilenthurm. Unter Nahversorgung wird
die Versorgung der Burger mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die in der raumlichen
Nahe zum Konsumenten (im fuRlaufigen Radius ca. 700 bis 1.000 Meter) erfolgen sollte.

Zur Beurteilung der Nahversorgungssituation wird als Indikator die Umsatz-Kaufkraft-Relation in
dieser Warengruppe in den jeweiligen Ortsgemeinden herangezogen.

Stellt man das Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dem in der
Verbandsgemeinde vorhandenen Kaufkraftpotenzial gegentiber, so I&sst sich fiir die Verbandsge-
meinde WeiRenthurm eine hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 106 % errechnen. Per Saldo
flieBen somit rd. 4,0 Mio. EUR von auRerhalb zu.

Um festzustellen, ob die insgesamt positiven Leistungsdaten Disparitaten auf der Ebene der Orts-
gemeinden tberdecken, wird im Folgenden eine genaue Analyse auf kleinrdumiger Ebene durch-
gefuihrt. Die dabei zugrunde gelegte Raumgliederung illustriert die Abbildung 15: Wahrend bei der
Stadt Weillenthurm und den Ortsgemeinden Kettig, Urmitz, Kaltenengers, Sankt Sebastian und
Bassenheim keine weitere Differenzierung vorgenommen wird, wird die Stadt Mulheim-Kérlich in
zwei Teilrdume Mulheim-Karlich Gewerbepark und Mulheim-Kéarlich sonstige untergliedert.

Dabei l&sst sich feststellen, dass die Spannbreite der Bindungsquoten von 11 % in der Ortsge-
meinde Kaltenengers bis zu 209 % in der Stadt Milheim-Kéarlich reicht.

Abbildung 15:  Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel nach Ortsgemeinden

Umsaiz-Kaufk:aft-

Kaufkraftpotenzial

'Standode e 3 e Hue : Sivre] i R:::g?ﬂ g
Bassenheim 6,2 1.3 21
Kaltenengers 43 0,5 11
Kettig 6,8 1,0 15
Miulheim-Karlich gesamt, davon 221 46,3 209

Miilheim-Kériich Gewerbepark - 37,6 -

Miilheim-Kérlich sonst. 22,1 8.8 40

St. Sebastian 5,0 0,8 17

WeiRenthurm 14,8 18,0 122
Urmitz

66,8

NuG*: Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer und Metzger)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen und Berechnungen
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Die Detailbetrachtung liefert folgende Erkenntnisse:

= Die hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation in der bevélkerungsreichsten Stadt Milheim-Karlich ist
insbesondere auf die im Gewerbepark Miilheim-Karlich ansassigen Betriebe real, Aldi, Lidl
sowie den im Ortsteil Mulheim ansassigen Rewe Supermarkt und den Norma Lebensmittel-
Discountmarkt zuriickzufiihren. Des Weiteren befindet sich im Ortsteil Karlich ein Edeka Su-
permarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 120 m2. Insbesondere die im Gewerbepark Miil-
heim-Karlich ans&ssigen Lebensmittelmarkte iben eine starke Anziehungskraft auf die in
der Verbandsgemeinde wohnende Bevélkerung aus.

5 Das Verhéltnis zwischen generiertem Umsatz und vorhandenem Kaufkraftpotenzial stellt
sich fiir den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
auch in der Stadt WeiRenthurm positiv dar: die Umsatz-Kaufkraft-Relation erreicht einen
Wert von rd. 122 %, es werden demnach in dieser Warengruppe rd. 4,8 Mio. EUR mehr um-
gesetzt (18,0 Mio. EUR), als sortimentsspezifische Kaufkraft in der Stadt WeiRenthurm vor-
handen ist (14,8 Mio. EUR). Diese Kaufkraftzufliisse werden in erster Linie aus der Ortsge-
meinde Kettig generiert. Denn aufgrund der fehlenden Angebote in Kettig ist die Kettiger Be-
vélkerung gezwungen, Angebote in den benachbarten Ortsgemeinden in Anspruch zu neh-
men. Aufgrund der Zwischenlage zwischen den Stadten WeiRenthurm und Miilheim-Karlich
und einer ahnlich guten verkehrlichen Erreichbarkeit haben die Kettiger Einwohner mehrere
attraktive Einkaufsalternativen zur Auswahl.

B Die restlichen Ortsgemeinden nehmen Einzellagen im Verbandsgemeindegebiet ein und
verfligen Uber vergleichsweise geringe Einwohnerzahlen. Die dort ansassigen Supermarkte
ubernehmen deswegen eine wichtige Aufgabe der wohnungsnahen Versorgung. So gewahr-
leisten insbesondere der Nahkauf in Urmitz und Edeka in Bassenheim die Grundversorgung
der Bevélkerung in den jeweiligen Ortsgemeinden.

& Defizitér stellt sich hingegen das Angebot in den Ortsgemeinden Kaltenengers (11 %) und
Kettig (15 %) sowie Sankt Sebastian (17 %) dar. Nahrungs- und Genussmittel werden dort
lediglich von Ladenhandwerksbetrieben angeboten.

Zur raumlichen Bewertung der Nahversorgungssituation wird um jeden vorgenannten Lebensmit-
telstandort ein 700-Meter-Radius gezogen. Denn es kann davon ausgegangen werden, dass sich
die Bevélkerung, die im 700-Meter-Umkreis eines Marktes wohnt, in einem akzeptablen Zeitauf-
wand fuBlaufig versorgen kann (Abbildung 16).
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Abbildung 16: FuBldufige Einzugsradien grdRerer Lebensmittelmirkte

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Darstellung H at vo rae t e e
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Wei-
Renthurm sehr differenziert darstellt:

Insbesondere in den Ortsgemeinden Kaltenengers und Sankt Sebastian sowie Kettig sind in der
wohnungsnahen Versorgung deutliche Defizite festzustellen. Die wohnungsnahe Versorgung in
diesen Ortsgemeinden Ubernehmen zurzeit die dort ansassigen Ladenhandwerksbetriebe. In der
Ortsgemeinde Kaltenengers sind das die Anbieter Thilmann Brot sowie Landhaus Konditorei
Schmitz, in Sankt Sebastian sowie in Kettig zwei Backereien und eine Metzgerei.

In Bassenheim und Urmitz sind jeweils kleinere Supermarkte (Edeka, Nahkauf) ansassig, die die
Grundversorgung in den beiden Ortsgemeinden sichern.

Aufgrund der bereits vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und des geringen Bevélkerungspoten-
zials in den funf Ortsgemeinden finden gréRere Lebensmittelmarkte allerdings keine ausreichend
groRRe Kaufkraftpotenzialbasis vor. Demgegentiber verfiigen die Stadte Weilkenthurm und Muil-
heim-Kérlich Uber attraktive Angebote im Bereich der Nahversorgung.

Um die Zukunftsfahigkeit der wichtigsten Nahversorgungsstandorte beurteilen zu kénnen, werden
die bereits erwahnten Lebensmittelmarkte einem Standort-Check unterzogen. Dabei wird einer-
seits die betriebliche Situation aus Betreibersicht, namlich die Wettbewerbsfahigkeit der Verkaufs-
flache und die Pkw-Erreichbarkeit betrachtet. Zweitens wird die stadtebauliche Integration der Be-
triebe in zentrale Versorgungsbereiche und/ oder ihr Wohngebietsbezug bewertet.

B BetriebsgréRe: Orientierung an den heute Ublichen GréfRen neu projektierter Objekte der
jeweiligen Betriebsform. Discounter erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsflachen von
deutlich unter 800 m?, eine neutrale Wertung bei rund 800 m? und eine positive Wertung bei
Uber 800 m? Verkaufsflache; bei Vollsortimentsbetrieben werden negative Wertungen bei
Verkaufsflachen von unter 1.200 m?, neutrale Wertungen bei GréRen zwischen 1.200 und
1.400 m? und positive Wertungen bei tiber 1.400 m? Verkaufsflache vergeben.

= PKW-Erreichbarkeit: Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer Hauptverkehrsstrale und
die Verfuigbarkeit eigener Kundenparkplatze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer Hauptver-
kehrsstralle oder ist der Kundenparkplatz schlecht zugénglich und klein dimensioniert, ist
die Erreichbarkeitssituation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten.
Werden beide Punkte in negativer Hinsicht erfiillt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

H Zentrenbezug: Lage innerhalb (positive Wertung), am Rand (neutrale Wertung) oder au-
Rerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

& Wohngebietsbezug: Integrierte Lage innerhalb eines gréReren Wohngebiets (positive Wer-
tung), am Rand eines gréReren Wohngebiets (neutrale Wertung) oder an einem isolierten
Standort ohne bzw. mit nur eingeschranktem fuBlaufigen Wohngebietsbezug (negative Wer-
tung).

| Hat vor&efegen:

{ 24, Okt. 201 i 8 B0

—

{
|
|




F -
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept - Verbandsgemeinde WeiRenthurm BBE £

naeisberstiung

Abbildung 17:  Standort-Check Lebensmittelbetriebe

* Betriebliche Situation Stadtebauliche Situation
Standortbereich

Betriebsgrofie : Pkw- Zentrenbezug Wohngebiets-
Erreichbarkeit bezug
Edeka (rd. 220 m? VKF)

Koblenzer Strafte = o Sae Dok

#hast
i
+ ! +
I

Miilheim-Karlich sonstige

Rewe (rd. 770 m? VKF)
Kurfurstenstrate

Norma (rd. 560 m? VKF) -

Clemensstraie :

Edeka (rd. 120 m?)
Hauplstrale

Aldi (rd. 960 m? VKF) £y e U 2a s i
T 3 2 =

real,- (rd. 6.700 m? VKF)
] ge

Weillenthurm

Rewe (rd. 770 m?* VKF)
Stierweg

Aldi (rd. 900 m? VKF)
Stierweg

Norma (rd. 510 m® VKE)
Hauptstrafte

Urmitz

Nahkauf (rd. 350 m? VKF) .
{m Hofacker 2 =

Nefto (rd. 800 m? VKF}
Hauptstrale

Quelle: Eigene Bewertung

Wie die Abbildung 17 illustriert, weisen die Supermarkte Edeka an der Koblenzerstrale in Bassen-
heim, Rewe an der Kurfirstenstrale, Edeka an der Hauptstrae sowie der Norma Lebensmittel-
Discountmarkt an der Clemensstral3e in Miilheim-Kérlich, der Norma Lebensmittel-Discountmarkt
sowie der Rewe Supermarkt in WeiRenthurm Schwéchen in der betrieblichen Situation auf. Die
Verkaufsflache dieser Lebensmittelmarkte liegt unter den heute marktiblichen GréRenordnungen.
Dabei sind die Verkaufsflachen bei Vollsortimentern heute bei mindestens 1.200 m? bis 1.600 m?,
bei Discountmérkten bei 1.000 m? anzusetzen; hinzu kommt das geringe Parkraumangebot. Unter
stédtebaulichen Gesichtspunkten verfiigen insbesondere die Superméarkte Rewe in Milheim-
Karlich, Edeka in Bassenheim und Nahkauf in Urmitz sowie der Norma Lebensmittel-

’ Der im Gewerbepark Miilheim-Karlich lokalisierte Alnatura .ebentrlﬁtlyaﬁr gﬁk@@ﬁﬂdzeitﬁ ch geschlossen.
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Discountmarkt dagegen uber zufriedenstellende Lagebeziehungen, da alle diese Standorte einen
ausreichenden Wohngebietsbezug aufweisen.

Aus stadtebaulicher Sicht negativ zu bewerten sind dagegen vor allem die im Gewerbegebiet Miil-
heim-Karlich lokalisierten Lebensmittelmérkte, da diese keinen Wohn- und Zentrenbezug aufwei-

sen.
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5 Einkaufsorientierung der Kunden in der Verbandsgemeinde
WeiBenthurm

Wie bereits erlautert, wurde im Rahmen der vorliegenden Analyse im Marz 2010 eine telefonische
Haushaltsbefragung unter den Biirgern der Verbandsgemeinde WeilRenthurm zur Einkaufsorientie-
rung der Kunden im Verbandsgemeindegebiet durchgefihrt. Mittels eines Computerprogramms
wurden hierzu Stichproben von 500 Personen gezogen, die sich ungleichmagig tiber das Gebiet
der Verbandsgemeinde WeiRenthurm verteilen. Wahrend mehr als die Halfte der Probanden aus
den Stadten WeilRenthurm und Mulheim-Karlich stammt, sind jeweils rd. 10 % der Befragten in Ur-
mitz sowie Kettig wohnhaft. Die restlichen Ortsgemeinden sind mit 7-9 % der Probanden in der
Stichprobe vertreten.

Die Erhebungsergebnisse zeigen auf, in welchen Orten ausgewahlte Sortimente (Lebensmittel,
Oberbekleidung, Bau-/Heimwerkerbedarf, Unterhaltungselektronik sowie Wohnmébel) bevorzugt
eingekauft werden. Des Weiteren informieren sie Uber die Haufigkeit des Einkaufs an bestimmten
Standorten sowie die Angebotsdefizite im Verbandsgemeindegebiet aus Kundensicht.

Lebensmittel werden weit Giberwiegend innerhalb der Verbandsgemeinde Weilenthurm einge-
kauft. In der Gesamtbetrachtung entscheiden sich mehr als drei Viertel der befragten Haushalte fiir
die im Verbandsgemeindegebiet ansassigen Lebensmittelmarkte. Hiervon entfallen rd. 52 % auf
den Gewerbepark Mulheim-Karlich, 23 % auf die Stadt Weilenthurm. Die benachbarten Stadte wie
Koblenz und Andernach spielen mit 7 % bzw. 5 % eine untergeordnete Rolle.

Ein vom Durchschnitt abweichendes Einkaufsverhalten zeigen die Stadt WeiRRenthurm sowie die
Ortsgemeinden Kettig und Bassenheim. So fallt bei den Befragten aus der Stadt WeilRenthurm die
Wahl des Einkaufsortes eindeutig auf den Wohnort. Eine heterogene Einkaufsorientierung weist
dagegen die in den Ortsgemeinden Kettig und Bassenheim wohnende Bevélkerung auf. Aufgrund
der Zwischenlage der Ortsgemeinde Kettig zwischen den Stadten Weillenthurm und Mulheim-
Karlich sowie ihrer guten verkehrlichen Erreichbarkeit haben die Kunden aus Kettig mehrere Ein-
kaufsalternativen zur Auswahl. So bevorzugen rd. 41 % der befragten Haushalte die Angebote im
Gewerbepark Mulheim-Karlich, rd. 33 % orientieren sich in Richtung Weilenthurm.

Sehr differenziert stellt sich auch die Einkaufsorientierung der befragten Haushalte in der Ortsge-
meinde Bassenheim dar. Zu rd. 31 % kaufen die Bassenheimer im Gewerbepark Malheim-Karlich,
zu rd. 27 % aber auch am Wohnort selbst ein. Diese deutliche Orientierung auf Bassenheim ist ins-
besondere auf den Edeka Lebensmittelmarkt zurtickzufihren. Darliber hinaus stellt fir rd. 18 %
der befragten Bassenheimer Haushalte auch der in der Ortsmitte von Milheim-Kérlich anséssige
Rewe Supermarkt ein wichtiges Einkaufsziel dar.
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Abbildung 18:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Lebensmittel
(Angaben in % der Befragten)

n=
WeiBenthurm 78% l 14% 121
Urmitz 67% 4% 17% li%] 6% 54
St.Sebastian 63% 13% 38
Miilheim-Karlich 88% 161
Kettig 41% 33% l 12% | 10% | 49
Kaltenengers 69% 6% : 32
Bassenheim % o 27% 13% 45
Gesamt 52% g 23% 5% ﬁi 500
T T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Gewerbegebiet @ Mulheim-Kérlich O Stadt WeiBenthurm O Bassenheim 0O Urmitz
Mulheim-Karlich
O Sankt Sebastian B Stadt Koblenz O Stadt Andernach @ Sonstige keine Angabe

Quelle: Haushaltsbefragung 2010

Erwartungsgemal &ndert sich das Bild der Einkaufsorientierung bei den mittelfristigen Bedarfsgu-
tern aus dem Bereich der Oberbekleidung. Als bevorzugter Einkaufsort fungiert mit rd. 45 % der
in der Verbandsgemeinde Weiflenthurm befragten Haushalte das nahe gelegene Oberzentrum
Koblenz. Deutlich geringer fallt die Einkaufsorientierung auf das Gewerbegebiet Miilheim-Karlich
(rd. 23 %) und die Stadt Neuwied (rd. 17 %) aus.

Eine deutliche Abweichung bei der Betrachtung nach Ortsgemeinden ist fiir die Stadt WeiRenthurm
und die Ortsgemeinde Kettig festzustellen. Fast die Halfte der befragten Haushalte in WeiRenthurm
gab an, in der Stadt Neuwied bevorzugt Bekleidung einzukaufen. Dagegen orientiert sich mit rd.

10 % nur noch jeder Zehnte auf die entsprechenden Angebote im Gewerbepark Miilheim-Karlich.

Die Befragten aus der Ortsgemeinde Kettig weisen eine starke Einkaufsorientierung in Richtung
der Stadt Koblenz (rd. 45 %) auf. In der Stadt Neuwied sowie im Gewerbepark Miilheim-Karlich
kauft dagegen fast jeder vierte Befragte ein.
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Abbildung 19:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Oberbekleidung
(Angaben in % der Befragten)

n=
WeiBenthurm 121
Urmitz 54
St.Sebastian 38
Miilheim-Karlich 161
Kettig 49
Kaltenengers 32
Bassenheim 45
Gesamt 500
T T 1 T 1 Sy
0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Gewerbegebiet O Mulheim-Kérlich O Stadt WeiBenthurm O Bassenheim
Mulheim-Karlich
O Urmitz [0 Sankt Sebastian [ Stadt Koblenz [ Stadt Andernach
B Stadt Neuwied [ sonstige [ Keine Angeben

Quelle: Haushaltsbefragung 2010
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In der Warengruppe Unterhaltungselektronik fungiert neben dem Gewerbepark Miilheim-Karlich
(rd. 30 %) auch das Oberzentrum Koblenz (rd. 29 %) als der wichtigste Einkaufsort.

Auch auf der Ebene der einzelnen Ortsgemeinden sind keine eindeutigen Unterschiede zu erken-
nen. Eine Ausnahme bilden dabei allerdings die Befragten aus der Stadt Weienthurm, die mit rd.
35 % die Stadt Neuwied als bevorzugten Einkaufsort angegeben haben. Dem Gewerbepark Miil-
heim-Kérlich als Einkaufsziel kommt mit rd. 17 % dagegen eine geringere Bedeutung zu.

Abbildung 20: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Unterhaltungselektronik
(Angaben in % der Befragten)

WeiBenthurm
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St.Sebastian 38
Miilheim-Kérlich 161
Kettig 49
Kaltenengers 32
Bassenheim 45
Gesamt 500
T T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Gewerbegebiet 0 Mulheim-Karlich O Stadt WeiBenthurm O Bassenheim
Mulheim-Kérlich
O Urmitz 0O Sankt Sebastian @ Stadt Koblenz O Stadt Andernach
B Stadt Neuwied O sonstige B Keine Angeben

Quelle: Haushaltsbefragung 2010
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Im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf gewinnt die Verbandsgemeinde Weilenthurm deutlich
an Bedeutung. Insgesamt rd. zwei Drittel der Befragten gaben die Verbandsgemeinde als bevor-
zugten Einkaufsort an, wobei wiederum dem Gewerbegebiet Mulheim-Karlich mit 60 % eine be-
sondere Position zukommt. Die Bedeutung der Orte auRerhalb der Verbandsgemeinde ist in der
Gesamtbetrachtung vergleichsweise gering und liegt bei 4 % bis 7 %, variiert dennoch in der Ein-
zelbetrachtung teils sehr stark.

Abbildung 21:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Bau-/Heimwerkerbedarf
(Angaben in % der Befragten)

WeiBenthurm 121
Urmitz 54
St.Sebastian 38
Mulheim-Karlich 161
Kettig 49
Kaltenengers 32
Bassenheim 45
Gesamt 500
Ol% 2(;% 4(‘)% G(I)% 8(;% ;‘0%
W Gewerbegebiet O Mulheim-Karlich 0O Stadt WeiBenthurm 0 Bassenheim
O Mr[rlrlriltezim_KémCh O Sankt Sebastian [ Stadt Koblenz O Stadt Andernach
@ Stadt Neuwied O sonstige E Keine Angeben

Quelle: Haushaltsbefragung 2010

Ein abweichendes Einkaufsverhalten ist in der Stadt WeiRenthurm und den Ortsgemeinden Sankt
Sebastian, Kaltenengers und Bassenheim festzustellen. Wahrend die Befragten aus WeilRenthurm
neben dem Gewerbepark Milheim-Kéarlich (rd. 38 %) auch die Nachbarstadte Andernach (rd.

25 %) und Neuwied (rd.17 %) als Einkaufsort nennen, orientieren sich die Befragten aus Sankt
Sebastian auf das benachbarte Oberzentrum Koblenz sowie das Gewerbegebiet Miilheim-Kérlich
(Nennungshaufigkeiten von 39 % bzw. 37 %). Auch die Befragten aus Kaltenengers nennen Kob-
lenz h&ufiger als Einkaufsort fur Baumarktbedarf. Die Befragten aus Bassenheim ziehen dagegen

die im Stadtgebiet Mulheim-Karlich vorhandenefi Ahgebotevor:
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Der Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Wohnmébel liegt bei den in der Verbandsgemein-
de Weienthurm befragten Haushalten mit rd. 30 % der Nennungen im Gewerbepark Miilheim-
Karlich. Aber auch bei den im Umfeld der Verbandsgemeinde lokalisierten Angebotsstandorten wie
z.B. Koblenz und Neuwied wird von vielen eingekauft.

Fast ein Drittel der Befragten macht keine Angaben, was vor allem darauf zuriickzufiihren sein
wird, dass der Kauf von Mébeln meist in zeitlich gréReren Abstanden erfolgt und daher keine aktu-
ellen Einkaufsprioritaten benannt werden kénnen.

Abbildung 22:  Bevorzugte Einkaufsorte fir Wohnmébel
(Angaben in % der Befragten)

WeiBenthurm 121
Urmitz 54
St.Sebastian 38
Milheim-Kérlich 161
Kettig 49
Kaltenengers 32
Bassenheim 45
Gesamt 500
1 T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Gewerbegebiet Mulheim-Kérlich O Stadt WeiBenthurm O Bassenheim
Mulheim-Karlich
O Urmitz [ Sankt Sebastian [ Stadt Koblenz O Stadt Andernach
W Stadt Neuwied O sonstige E Keine Angeben

Quelle: Haushaltsbefragung 2010
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Abbildung 23: Einkaufshaufigkeit an ausgewihliten Standorten
(Angaben in % der Befragten)

n= 500

WeiBenthurm
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Neuwied
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0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Mind. 1x wochentlich O Mind. 1x im Monat O Seltener @ Nie

Quelle: Haushaltsbefragung 2010

Neben den bevorzugten Einkaufsorten wurden dartiber hinaus auch die Einkaufshaufigkeiten in-
nerhalb und auflerhalb der Verbandsgemeinde Weilenthurm erfragt.

Dabei bestatigten sich die bisher dargestellten Befragungsergebnisse, nach denen sich die Ein-
kaufsaktivitaten insbesondere auf den Gewerbepark Milheim-Kérlich konzentrieren. So gaben ins-
gesamt Uber 80 % der Befragten an, diesen mindestens einmal monatlich aufzusuchen. An zweiter
Stelle mit 44 % der Nennungen steht die Stadt Koblenz. Dariiber hinaus sucht fast ein Viertel der
Befragten mindestens einmal monatlich die Einzelhandelsstandorte in den Stadten Weienthurm,
Neuwied sowie Andernach auf.
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Erganzend wurde die in der Verbandsgemeinde Weienthurm durchgefiihrte Telefonbefragung
genutzt, die Angebotsdefizite in der Verbandsgemeindegebiet aus Kundensicht zu ermitteln.

Von den 500 befragten Haushalten hat mehr als die Halfte auf die Frage, ob sie Einzelhandelsan-
gebote in der Verbandsgemeinde Weienthurm vermissen wiirden, keine Angabe gemacht. Ledig-
lich 14 % der befragten Haushalte haben sich ausdriicklich mit der derzeitigen Situation zufrieden
gezeigt. Dagegen sind 31 % mit dem bestehenden Einzelhandelsangebot unzufrieden.

Bei den vermissten Angeboten wird mit deutlichem Abstand die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel genannt. Insbesondere in den Ortsgemeinden Kettig (rd. 43 %), Sankt Sebastian

(rd. 17 %), Kaltenengers (rd. 15 %) sowie Weillenthurm (13 %) werden Angebote im Lebensmittel-
bereich vermisst. Darliber hinaus tauchen auch die innerstadtrelevanten Warengruppen Beklei-
dung, Schuhe sowie Unterhaltungselektronik in der Liste der vermissten Angebote auf.

Abbildung 24: Vermisste Einzelhandelsangebote in der Verbandsgemeinde WeiRenthurm
(Mehrfachantworten méglich, Angaben in % der Befragten)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2010
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6 Regionale Wettbewerbssituation

Wie die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung belegen, steht der Gewerbepark Miil-
heim-Karlich, als wichtigster Einzelhandelsstandort innerhalb der Verbandsgemeinde WeiRen-
thurm mit den Umliegenden Kommunen in Wettbewerbsbeziehungen. Hierzu werden die wesentli-
chen Wettbewerbsstandorte im Folgenden kurz skizziert.

6.1 Koblenz

Das Oberzentrum Koblenz stellt fur die befragten Haushalte einen wichtigen Einkaufsstandort in
den innerstadtrelevanten Warengruppen Oberbekleidung, Unterhaltungselektronik dar. Auch die
Angebote aus dem Segment Wohnmébel werden von den Befragten in dem Oberzentrum in An-
spruch genommen. Als wichtiger Einzelhandelsstandort fungiert die Koblenzer Innenstadt, die sich
durch einen Mix aus alteingesessenen Fachgeschéften und modernen Kaufhdusern auszeichnet.
Dabei Uben insbesondere die nérdlich der Léhrstrale ansassigen Einzelhandelsbetriebe eine star-
ke Anziehungskraft auf die in der Verbandsgemeinde WeiRenthurm wohnende Bevélkerung aus.
Zu nennen sind hier im Wesentlichen die Magnetbetriebe Galeria Kaufhof, Zara, H&M, Pohland
sowie Esprit. Dartiber hinaus sind auch die in der Koblenzer Innenstadt anséssigen Anbieter wie
C&A, SinnLeffers, Muller sowie hochwertige inhabergefiihrte Anbieter u.a. Modehaus Bonah und
Herrenausstatter Nilles hervorzuheben. Ferner befindet sich in der Innenstadt das Léhr-Center
(Hohenfelder Stralle) — ein von ECE betriebenes, dreigeschossiges Einkaufszentrum mit (iber 120
Geschéften auf einer Verkaufsflache von rd. 27.000 m2. Der Angebotsschwerpunkt des Léhr-
Centers liegt im niedrig- bis mittelpreisigen Bereich, es verfiigt iber Magnetbetriebe wie beispiels-
weise Saturn, Peek & Cloppenburg, H&M, s.Oliver sowie Sport Sperk.

Angebote im Segment Unterhaltungselektronik u.a. MediaMarkt sind im Gewerbepark sowie im
Dienstleistungszentrum Bubenheim (Saturn) zu finden. Dieser Standort weist in erster Linie einen
Angebotsschwerpunkt im Mébelsegment auf. Dort sind neben dem IKEA Mébelhaus auch Anbieter
wie Polster aktuell, Vesta Kiichen sowie rooms ansassig.

6.2 Neuwied

Als weiterer Wettbewerbsstandort fungiert die Stadt Neuwied, die tber ein breites Angebot an Fili-
albetrieben im Bekleidungsbereich verfugt. So konzentrieren sich die relevanten Anbieter im We-
sentlichen auf die Neuwieder Innenstadt entlang der Mittelstrae. Zu nennen sind hier v.a. Filialis-
ten wie C & A, H & M, Ernsting’s family, Bonita, Pimkie, Street One, Vero Moda, Esprit und das
Sporthaus Krumholz. Das Angebot wird dartiber hinaus durch weitere inhabergefiihrte Fachge-
schéfte erganzt.

Den Bedarf an elektronischen Waren deckt unter anderem ein MediaMarkt ab, der sich in der Lan-
gendorfer Stralle befindet.

Hat vorgelegen:
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Auch im Segment Wohnmébel stellt die Stadt Neuwied eine wichtige Einkaufsalternative dar. Ne-
ben mehreren Mébelfachgeschaften ist Porta Mobel auch fur Kunden aus der Verbandsgemeinde
Weiltenthurm ein wichtiger Anbieter.

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der geringen Entfernung zur Stadt WeiRen-
thurm, wird dieser Angebotsstandort tiberwiegend von den Bewohnern der Stadt WeiRenthurm
aufgesucht.

6.3 Andernach

Trotz der raumlichen Néhe spielt die Stadt Andernach als Wettbewerbsstandort eher eine unterge-
ordnete Rolle. Lediglich insgesamt rd. 24 % der Befragten nutzen die in der Stadtgebiet Andernach
vorhandenen Angebote einmal monatlich.

Wie die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung belegen, weist die Stadt Andernach ins-
besondere fir die Befragten aus der Stadt Weilenthurm eine groRRe Bedeutung als Einkaufsort im
Segment Bau- und Gartenmarktartikel auf. Dies ist insbesondere auf eine gute Erreichbarkeit und
die dort ansassigen Anbieter Praktiker Baumarkt sowie Ed Baucenter zuriickzufithren.

Ein weiterer relevanter Einzelhandelsstandort befindet sich an der Koblenzer Strate. Dabei han-
delt es sich um einen losen Standortverbund mehrerer Fachmarkte, die nur wenige Pkw-Minuten
von der Innenstadt entfernt gelegen sind. In der sog. ,Andernacher Einkaufswelt“ sind Anbieter aus
den Segmenten Nahrungs- und Genussmittel (Kaufland), Schuhe/ Lederwaren (Deichmann), Be-
kleidung (z.B. Kik, Takko, Ernsting's family) sowie Unterhaltungselektronik (Medimax) anséssig.

Zusétzlich sind dort das Dénische Bettenlager sowie Zoo & Co. lokalisiert. Dariiber hinaus befin-
den sich ebenfalls an der Koblenzer Stralte neben den Lebensmitteldiscountern Netto und Lidl
auch eine Filiale der Drogeriekette ,dm", eine ,easy-Apotheke®, der Hartwarendiscounter , Tedi*
sowie der Matratzen-Filialist Concord. Des Weiteren ist dort der Sonderposten-Anbieter Center-
Shop auf rd. 2.000 gm ans&ssig.

Die in der Andernacher Innenstadt ansassigen Betriebe wie z.B. C&A, |hr Platz, Gerry Weber,
Street One, Cecil, Cosmo, S.Oliver sowie Antonia Reiff Moden iben dagegen auf die in der Ver-
bandsgemeinde Weillenthurm lebende Bevélkerung eine vergleichsweise geringere Anziehungs-
kraft aus.
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7 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Um die Leistungsfahigkeit des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Weienthurm standort-
sowie sortimentsbezogen bewerten zu kénnen, werden in den nachfolgenden Abbildungen die in
den jeweiligen Ortsgemeinden erwirtschafteten Umséatze dem dort vorhandenen Kaufkraftpotenzial
differenziert nach nahversorgungs-, innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
menten gegenibergestellt.

Somit ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 25:  Umsétze und Kaufkraftpotenzial in den nahversorgungsrelevanten

Sortimenten
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Quelle: BBE-Marktforschung, eigene Berechnungen

Betrachtet man zunachst die nahversorgungsrelevanten Sortimente so wird sichtbar, dass auf
Ebene der Verbandsgemeinde der in diesen Sortimenten erzielte Umsatz die Héhe des dort vor-
handenen Kaufkraftpotenzials nicht tibersteigt. Diese Kaufkraftabfliisse sind sehr gering und betra-
gen per Saldo rd. 0,2 Mio. EUR.

Anders stellt sich die Situation dar, wenn man die in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten in
den jeweiligen Ortsgemeinden erwirtschaftete Umsatze dem dort in diesen Sortimenten vorhande-
nen Kaufkraftpotenzial gegenuberstellt. So wird insbesondere in dem Segment der Nahrungs- und
Genussmittel deutlich, dass in erster Linie in der Stadt Milheim-Kéarlich deutliche Kaufkraftzufliisse
generiert werden. Der dort erzielte Umsatz ist mehr als doppelt so hoch wie das dort vorhandene
Kaufkraftpotenzial. Dies ist insbesondere auf die im Gewerbepark Mulheim-Karlich anséssige Le-
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bensmittelbetriebe real, Aldi und Lidl zurtickzuftihren, die Gber eine groRe Ausstrahlungskraft ver-
flgen.

Vergleichsweise geringere Kaufkraftzufliisse werden in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel dagegen in der Stadt WeiBenthurm generiert. Per Saldo I&sst sich ein Kaufkraftzufluss
von ca. 3,2 Mio. EUR errechnen. Der Grund dafir ist u.a., dass die in der Stadt WeiRenthurm im
nahversorgungsrelevanten Segment vorhandenen Angebote auch von den Einwohnern aus der
benachbarten Ortsgemeinde Kettig in Anspruch genommen werden. Denn aufgrund der Zwischen-
lage der Ortsgemeinde Kettig zwischen den Stadten Weilenthurm und Miilheim-Kéarlich sowie der
fehlenden Angebote in diesem Segment weist die Kettiger Bevdlkerung eine Einkaufsorientierung
in Richtung Weillenthurm und/ oder Milheim-Karlich auf.

In den sonstigen Ortsgemeinden kann im nahversorgungsrelevanten Segment nur ein geringer An-
teil der dort vorhandenen Kaufkraft gebunden werden.

In den innenstadtrelevanten Sortimenten fallt auf Ebene der Verbandsgemeinde die Umsatzleis-
tung in den meisten der innenstadtrelevanten Warengruppen deutlich héher als das jeweilige Kauf-
kraftpotenzial aus.

Abbildung 26: Umsdtze und Kaufkraftpotenzial in den innenstadtrelevanten Sortimenten
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Quelle: BBE-Marktforschung, eigene Berechnungen

Insgesamt sind per Saldo Kaufkraftzufliisse in Héhe von rd. 83,2 Mio. EUR zu verzeichnen. Dabei
ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die innenstadtrelevanten Sortimente im Wesentlichen im Ge-
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werbepark Mulheim-Kérlich vertreten sind. In den sonstigen Ortsgemeinden sind kaum innenstadt-

relevante Angebote zu finden.

Die héchsten Kaufkraftzuflusse in Héhe von insgesamt rd. 46,9 Mio. EUR werden in der Waren-
gruppe Bekleidung/ Wasche/ Schuhe/ Lederwaren generiert.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, werden in den nicht-innenstadt-
relevanten Sortimenten ebenfalls deutliche Kaufkraftzufliisse erzielt. Diese betragen auf Ebene
der Verbandsgemeinde per Saldo rd. 87,6 Mio. EUR (siehe Abbildung 27).

Abbildung 27: Umsiétze und Kaufkraftpotenzial in den nicht-innenstadtrelevanten
Sortimenten
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Quelle: BBE-Marktforschung, eigene Berechnungen
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8 Schlussfolgerungen fiir die Konzeptentwicklung

Die Einzelhandelslandschaft in der Verbandsgemeinde WeiRenthurm wird durch
den Gewerbepark Miilheim-Karlich gepragt

In der Verbandsgemeinde WeilRenthurm wurden insgesamt 245 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von rd. 138.470 m? erhoben. Bezogen auf das Bevélkerungspotenzial von 33.050
Einwohnern lasst sich ein Dichtewert von rd. 4,2 m? Verkaufsflache je Einwohner berechnen. Ver-
glichen mit dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,4 m? je Einwohner weist die Verbandsgemeinde
Weilenthurm somit einen sehr hohen Flachenbesatz auf.

Wie die Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse belegen, konzentriert sich der Einzel-
handel in der Verbandsgemeinde Weilenthurm im Wesentlichen auf den Gewerbepark Mulheim-
Kérlich. Die dort ansassigen 121 Einzelhandelsbetriebe vereinen auf sich rd. 80 % der in der Ver-
bandsgemeinde Weillenthurm vorhandenen Gesamtverkaufsflache und erwirtschaften einen Um-
satz in Héhe von rd. 271,3 Mio. EUR.

Aufgrund des starken Wettbewerbsdrucks sind in den sonstigen Ortsgemeinden
nur eingeschrénkte Einzelhandelsangebote vorhanden.

Aufgrund der geringen Entfernung und des starken Wettbewerbsdrucks sind in der Ortsmitte von
Milheim-Karlich und den sonstigen Ortsgemeinden nur wenige Einzelhandelsbetriebe vorhanden,
die eine geringe DurchschnittsgréRe aufweisen. Darliber hinaus ist eine starke Angebotsfokussie-
rung auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel festzustellen.

So befinden sich in dem restlichen Stadtgebiet von Mulheim-Karlich auerhalb des Gewerbeparks
lediglich 41 Einzelhandelsbetriebe, die insgesamt tiber eine Verkaufsflache von rd. 10.790 m? ver-
fugen.

In der Stadt WeiRenthurm sind 38 Einzelhandelsbetriebe anséassig, die tiber eine Verkaufsflache
von rd. 11.780 m? verfugen.

Auf die sonstigen Ortsgemeinden entfallen lediglich rd. 3 % des Verkaufsflachenangebotes und
18 % der Einzelhandelsbetriebe. Dieser geringe Anteil ist im Wesentlichen auf das geringe Bevél-
kerungspotenzial und auf die entsprechend eingeschrankte lokale Nachfrageplattform zuriickzu-
fuhren.
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Breitere Angebote im Segment der innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente
sind lediglich im Gewerbepark Miilheim-Karlich vorhanden.

Wie bereits aufgezeigt, sind innenstadtrelevante Angebote fast ausschlieBlich in der Stadt Mul-
heim-Kéarlich vorhanden. Dabei konzentrieren sich diese Einzelhandelsbetriebe im Wesentlichen
auf den Gewerbepark Milheim-Karlich. Der in der Stadt Mulheim-Kéarlich erzielte Umsatz (rd. 124,4
Mio. EUR) liegt deutlich tber dem in der Stadt Milheim-Kéarlich in den innenstadtrelevanten Sor-
timenten vorhandenen Kaufkraftpotenzial (rd. 17,2 Mio. EUR).

In den sonstigen Ortsgemeinden sind keine entsprechenden Angebote vorhanden, so dass diese
im innenstadtrelevanten Segment deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen haben.

Gleiches gilt auch fiir die Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten.
Diese befinden sich ebenfalls tiberwiegend im Gewerbepark Mulheim-Karlich.

Einzelne Angebote im Segment der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente sind auch in der Stadt
Weilkenthurm vertreten. Zu nennen ist hier der Fliesenfachhandel WeiRenthurm sowie Baustoffe
Kircher.

Anders stellt sich die Situation in dem Segment der nahversorgungsrelevanten Sortimente dar.
Auf der Ebene der Verbandsgemeinde entspricht der dort erwirtschaftete Umsatz (rd. 91,2 Mio.
EUR) fast dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhandenen Kaufkraftpotenzial

(rd. 91,4 Mio. EUR), wobei auf der Ebene der jeweiligen Ortsgemeinden deutliche Disparitaten
festzustellen sind. Wéahrend in den Stadten Milheim-Karlich und WeiRenthurm per Saldo Kauf-
kraftzuflisse zu verzeichnen sind, weisen die sonstigen Ortsgemeinden aufgrund der vorhandenen
Strukturen deutliche Kaufkraftabfliisse auf.

Die Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Weienthurm ist unter Erreichbarkeitsge-
sichtspunkten nur in WeiBRenthurm und Miilheim-Karlich als gut und in den Ortsgemeinden
Kaltenengers und Sankt Sebastian als defizitar zu bewerten.

Im Bereich der Nahversorgung wurden in der Verbandsgemeinde deutliche Ausstattungsunter-
schiede festgestellt. Aufgrund der réaumlichen Ungleichverteilung der Bevélkerung im Verbands-
gemeindegebiet konzentrieren sich die Angebotsstandorte auf die bevélkerungsreichsten Stadte
Mulheim-Kérlich (rd. 10.760 Einwohner) und Weienthurm (rd. 7.860 Einwohner).

Von den in der Stadt Milheim-Kéarlich ansassigen Lebensmittelmarkten sind lediglich zwei Markte
(Rewe und Norma) an stadtebaulich integrierten Standorten lokalisiert, wahrend sich die Betriebe
real, Aldi und Lidl im Gewerbepark Milheim-Ké&rlich an dezentral gelegenen Standorten befinden.
Diese Anbieter tben aufgrund ihrer Gréf3e eine starke Anziehungskraft auf die im Umland woh-
nende Bevélkerung aus.

In der Stadt WeilRenthurm befinden sich drei Lebensmittel-Discountmarkte (Netto, Norma, Aldi)

sowie ein Rewe Supermarkt. Wahrend der Leben! ich in einer stad-
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tebaulich integrierten Lage befindet, weisen die tibrigen Markte nur einen begrenzten Wohnge-
bietsbezug auf.

In den Ortsgemeinden Urmitz und Bassenheim ist jeweils ein kleiner Lebensmittel SB-Markt an-
sassig, der dort die wichtigsten Trager der Nahversorgung darstellen.

Grundversorgungsdefizite auf der fuRlaufigen Ebene weisen in erster Linie die Ortsgemeinden Kal-
tenengers und Sankt Sebastian auf. Aufgrund der geringen Bevélkerungszahl in diesen Ortsge-
meinden und des starken Wettbewerbs im Gewerbepark Miilheim-Karlich sind die Entwicklungspo-
tenziale allerdings stark eingeschrankt.

—_—
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9.1

Standortkonzept und Handlungsempfehlungen

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die
Verbandsgemeinde WeiRenthurm

Ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Verbandsgemeinde Weienthurm verfolgt

insbesondere das Ziel, unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problem-

lagen des Planungsraumes, zielgerichtete Vorschlage fiir eine ortsspezifische Ausgestaltung des

landes- und regionalplanerischen Steuerungsansatzes zu entwickeln.

Dabei bildet das Landesentwicklungsprogramm fir das Land Rheinland-Pfalz (LEP V) die Grund-

lage.

Fir das vorliegende Konzept sind somit folgende Zielvorgaben von Relevanz:

=

Das LEP IV sieht als Regelfall vor, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich
nur in zentralen Orten zuléssig sir41d, ab einer Verkaufsflache von 2.000 m? nur in Mittel- und

Oberzentren (Zentralitdatsgebot) .

Die Stadte WeiRenthurm und Milheim-Karlich sind als Grundzentren ausgewiesen und so-
mit als Standorte fiir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen, sofern diese iiber eine
Verkaufsflache von weniger als 2.000 m? verfiigen.

Fir die Gemeinden ohne zentralértliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel defi-
niert. Demnach sind in den Gemeinden ohne zentralértliche Funktion allerdings mit mehr als
3.000 Einwohnern groRflachige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m? Verkaufsflache zu-
lassig, wenn diese zur Sicherung der Grundversorgung dienen. Diese Anforderungen erful-
len in der Verbandsgemeinde Weillenthurm die Ortsgemeinden Urmitz und Kettig.

Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot5 fur grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten eine standortgerechte Ansiedlung inner-
halb von stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten, Stadt- sowie Stadt-
teilzentren.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Gleichzeitig ist zudem eine Liste
der innenstadtrelevanten Sortimente festzulegen.

Ausnahmen von der Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen werden nur fiir gro3-
flachige Betriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten wie z.B. Bau- und Mébelmérkte
zugelassen, fir die spezielle Standortanforderungen gelten: Hoher Flachenbedarf bei gleich-
zeitig niedrigen Flachenproduktivitdten macht innenstadtintegrierte Standorte fiir diese Be-
triebsformen in der Regel betriebswirtschaftlich unrentabel. Weiterhin sind die starken Belas-
tungen des Standortumfelds dieser Betriebe durch den Ziel- und Querverkehr zu beriicksich-
tigen.

Vor diesem Hintergrund ist die Einbindung dieser Betriebe in die Siedlungsschwerpunkte mit
intensiver Wohnnutzung im Umfeld der Zentren oftmals problematisch, weshalb z.B. Bau-

4
Mlnlsterlum des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz: LaIn‘ewrﬁwmungspmgrammﬂhemland Pfalz (LEP IV), Z 57.
deseh@&thgéE@&aer RReéinland-Pfalz (LEP IV), Z 58.

M|n|ster|um des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz: La
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markt- und Gartenmarktsortimente nicht zu den innenstadtrelevanten Sortimenten gezahit
werden. Die Ansiedlung und Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortlmenten ist deshalb auch an Ergénzungsstandorten innerhalb der

zentralen Orte ZU|aSSIg

Die Festlegung von Ergénzungsstandorten erfolgt durch die Kommune in Abstimmung mit
der Regionalplanung. Um die Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens sicher zu stellen, sind
innenstadtrelevante Sortimente nur als begrenzte Randsortimente zul&ssig.

] Dariiber hinaus ist bei allen Ansiedlungsfallen das Nichtbeeintrichtigungsgebot zu beach-
ten, welches besagt, dass die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungs-

bereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf

Diese landesplanerischen Vorgaben bilden den Orientierungsrahmen fiir das Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Weikenthurm, das sich im Einzelnen an den
nachfolgend aufgefilthrten Leitzielen ausrichtet:

e Férderung und Sicherung der bestehenden Nahversorgung in den Stadten Miilheim-Karlich
und WeilRenthurm

a Ausbau der Grundversorgung in den Ortsgemeinden Sankt Sebastian und Kaltenengers

& Erhalt der Grundversorgung in den Ortsgemeinden Kettig und Urmitz sowie Bassenheim

& Verdichtung der Nutzungsstrukturen und insbesondere des innenstadtrelevanten Einzelhan-
dels in den auszubauenden zentralen Versorgungsbereichen in Milheim-Karlich und Wei-
Renthurm

| MaRvolle Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwickiung im Gewerbepark Mulheim-
Kérlich im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

| Beschrénkung der Einzelhandelsentwicklung im Gewerbepark Milheim-Karlich im Bereich
der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die Bestandssicherung

2 Ortsspezifische Definition der nahversorgungs-, innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten
Sortimente

Ziel ist es, ein Einzelhandelskonzept zu entwickeln, das als Leitlinie fiir die kiinftige Stadt-
entwicklungsplanung dienen kann. BeschlieBen die politischen Gremien das Konzept als
stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, ist es kiinftig bei der Aufstellung
einzelhandelsrelevanter Bebauungspléne und als wichtige, abwéigungsrelevante Planungs-
grundlage zu beriicksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Besatzstrukturen empfehlen die Gutachter somit, die
kunftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Verbandsgemeinde WeiRenthurm an fol-
gendem raumlichen Versorgungsmodell auszurichten:

Hat vorgelegen
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9.2 Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

9.2.1 Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
in der Stadt Milheim-Karlich

Die Uberlegungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches haben folgende Aspekte
zu berlcksichtigen:

5 Der Stadt Mulheim-Kéarlich ist wie auch der Stadt WeiRenthurm die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Aus Sicht der Landesplanung sollte die Kommune im Bereich des
Einzelhandels somit insbesondere ein umfassendes Angebot zur Sicherung des taglichen
Bedarfs der Wohnbevélkerung im Stadtgebiet und auch in den angrenzenden Ortsgemein-
den sicherstellen.

B Uber die Ziele der Landesplanung ist weiterhin vorgegeben, dass Neuansiedlungen groflfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten in stadtebaulich integ-
rierten Bereichen erfolgen miissen (stadtebauliches Integrationsgebot gemaR Ziel 58, LEP
IV), wobei den Kommunen die Aufgabe zufallt, diese zentralen Versorgungsbereiche in Ab-
stimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

-] In Malheim-Kérlich dirfen Einzelhandelsbetriebe eine GréRe von bis zu 2.000 m? aufweisen,
da die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben nach dem Zentralitatsgebot (Ziel 57, LEP
IV) auf diesen Schwellenwert limitiert ist. Mit Blick auf die angestrebte zentralértliche Funkti-
on sind grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte von Miilheim-Karlich dann als
standortgerecht zu betrachten, wenn sie Angebotsschwerpunkte im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente und insbesondere im Lebensmittelbereich aufweisen.

i Die Qualitat der wohnungsnahen Grundversorgung wird im Siedlungsschwerpunkt von Ml-
heim-Karlich heute im Wesentlichen durch den an der KurfurstenstraRe anséssigen Rewe
Supermarkt bestimmt. Ein weiterer Trager der Nahversorgung ist der Norma Discountmarkt
an der Clemensstrale. Hinzu kommen die im Gewerbepark anséssigen Lebensmittelmarkte
Aldi, Lidl und Real, die sich allerdings weit auRerhalb des Wohngebietbezugs befinden und
deshalb nur eingeschrankte Nahversorgungsfunktionen {ibernehmen.

= Perspektivisch ist allerdings die durch den Rewe Supermarkt zurzeit gewahrleistete woh-
nungsnahe Versorgung im Ortsteil Mulheim gefahrdet, da dieser Supermarkt aus betriebli-
chen Griinden nur noch eingeschrankt wettbewerbsfahig ist.

Hierfiir sprechen mehrere Griinde: Erstens liegt die Verkaufsflache des Rewe Supermarktes
deutlich unter den heute ublichen Standards. Dies macht sich sowohl in einer sehr beengten
Warenprasentation als auch den sehr engen Kundengangen bemerkbar. Dariiber hinaus ist
die Erreichbarkeit des Marktes fiir die Kfz-Kunden eingeschrankt, denn der Supermarkt ver-
fugt Uber eine geringe Stellplatzkapazitat. Gerade in StoRzeiten ist die verkehrliche Erreich-
barkeit des Supermarktes sowie des Parkplatzes aufgrund der insgesamt sehr beengten
raumlichen Situation als problematisch zu erachten.

- Demzufolge ist die derzeitige Situation des einzigen Lebensmittel-Vollsortimentsanbieters in
stédtebaulich integrierter Lage als héchst problematisch zu beurteilen.

] Vor diesem Hintergrund beabsichtigt der Betreiber des Rewe Supermarktes, den Markt auf
eine Verkaufsflache von bis zu 1.600 m? zu vergréRern. Da eine VergréRerung der Filiale
am heutigen Standort aufgrund der begrenzten Grundstiicksflache auszuschlieRen ist, wird
ein Alternativstandort in stadtebaulich integrierter Lage erforderlich.
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o Um die wohnungsnahe Versorgung im Milheim-Karlich zu erhalten und nachhaltig zu star-
ken, ist aus Sicht der Gutachter eine kleinraumige Verlagerung des Supermarktes zu befir-
worten (vgl. entsprechende Ausfiihrungen in Kapitel 9.3).

Im Zuge der Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs ist somit unter anderem zu prifen, ob
in stadtebaulich integrierter Lage ein Entwicklungsareal vorhanden ist, das fiir die Aufnahme eines
Lebensmittel-Vollsortimenter der avisierten und durchaus marktiiblichen GréRe geeignet ist.

Bei der Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs ist zunachst vom vorhandenen Nutzungs-
gefuge auszugehen.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Ortsmitte Miilheim-Kérlich zeigt auf, dass dort ne-
ben den &ffentlichen Einrichtungen, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben nur wenige klein-
flachige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert sind. Diese bilden im Bereich von Kapellenstrale, Karli-
cher Stralle und Ringstrale einen allenfalls leicht verdichteten Streubesatz. In diesem Bereich der
Ortsmitte finden sich darliber hinaus mehrere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Filialen
der Sparkasse und der Volksbank sowie kirchliche Einrichtungen.

Unter Berlicksichtigung der gegebenen Nutzungsstrukturen und seiner stadtebaulichen Situation
ist der vorab umschriebene Teil der historischen Ortsmitte dem zentralen Versorgungsbereich zu-
zurechnen.

Mit Blick auf die angestrebte Entwicklung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels ist allerdings
als problematisch zu erachten, dass im Bereich der historischen Ortsmitte keinen geeigneten
Grundstiicksflachen vorhanden sind, die fiir die Aufnahme eines groRflachigen Nutzers geeignet
sind.

Vor diesem Hintergrund wurde vom Buro Dr. Sprengnetter und Partner im Herbst 2010 eine stad-
tebauliche Potenzialanalyse durchgefiihrt. Es war zu priifen, welche heute mindergenutzten inner-
ortlichen Areale die besten standortseitigen und stadtebaulichen Voraussetzungen fiir die Aufnah-
me eines groRflachigen Lebensmittel-Supermarktes aufweisen.

In Abstimmung mit der Stadt Mulheim-Kérlich und der Verbandsgemeindeverwaltung wurden fol-
gende sieben Standortbereiche in die Alternativenprifung einbezogen (siehe Abbildung 29):
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Abbildung 29: Potenzialflichen in Miilheim-Karlich
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Standort 1): Zwischen Heerstr. und Romers