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Nutzungs- und Urheberrechte

Der Auftraggeber kann den vorliegenden Projektbericht innerhalb und auRer-
halb seiner Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die an-
gemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu
achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche — Nutzung dariber hinaus ist nicht
gestattet.

Der Bericht fallt unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze
der Urheberrechte. Die Weitergabe, Vervielfiltigungen und Ahnliches durch
andere als den Auftraggeber auch auszugsweise, sind nur mit ausdricklicher
schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. Samtliche Rechte, vor allem
Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH, Koln.

HINWEIS ZUR AKTUALISIERTEN FASSUNG VOM JANUAR 2012:

Die vorliegende Fassung des Einzelhandelskonzeptes stellt eine Fortschreibung
des im April 2011 von der CIMA vorgelegten Einzelhandelskonzeptes Cochem
dar.

Nach Vorlage des Konzeptes fand im Juli und August 2011 eine Beteiligung der
Trager offentlicher Belange statt; auch in 6ffentlichen Sitzungen der zustandi-
gen Gremien der Stadt und der Verbandsgemeinde Cochem sowie in einer
offentlichen Veranstaltung der Arbeitsgemeinschaft Cochemer Gewerbetrei-
bender wurde das Konzept vorgestellt und diskutiert.

In die vorliegende Fassung des Konzeptes gehen die in der Stadtratsitzung vom
15.12.2011 gefassten Beschllisse zu den im Rahmen der Offenlage vorgebrach-
ten Stellungnahmen und den vom Bau- und Planungsausschuss (Sitzung vom

‘CIMA

15.11.2011) ausgesprochenen Beschlussempfehlungen ein. Diese abschlieRen-
de Fassung ist in der Stadtratsitzung vom 15.12.2011 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen worden
und soll fortan als Leitbild fur die kiinftige bauplanungsrechtliche Zulassung
von Flachen firr Einzelhandel in der Stadt Cochem dienen und im Falle der Zu-
lassung von Handelsnutzungen bei der Aufstellung und Anderung von Be-
bauungspldanen beriicksichtigt werden.
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Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde Cochem (VG Cochem) umfasst die Stadt Cochem und
16 Ortsgemeinden mit insgesamt rd. 15.700" Einwohnern. Die Stadt Cochem
(rd. 5.200 Ew.) ist der zentrale Versorgungsstandort innerhalb der Verbands-
gemeinde; nach dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V) bildet Cochem
gemeinsam mit der Stadt Zell (Mosel) ein kooperierendes Mittelzentrum im
Grundnetz.

Neben dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel ist in der VG Cochem
seit Jahren eine tourismusgepragte Einzelhandelsentwicklung deutlich erkenn-
bar. In der Stadt Cochem (ibernachten seit 2008 durchschnittlich rd. 374.000
Gaste im Jahr, hinzu kommen weitere rd. 828.000 Ubernachtungen in der iib-
rigen Verbandsgemeinde. Die Altstadt ist bevorzugter Besichtigungsort und
Touristenmagnet, das Einzelhandelsangebot ist folglich stark auf die Bedlirfnis-
se dieser Klientel ausgerichtet. Angebote fiir die ortsansadssige Bevolkerung
sind zwar noch vorhanden, die Altstadt kann aber nicht die erforderliche An-
gebotsbreite und —tiefe eines Mittelzentrums bieten.

Die Lage im Moseltal wirkt zusatzlich einschrankend auf die Entwicklungsmaog-
lichkeiten der Stadt und der VG Cochem. Die meisten Anfragen fiir die Ansied-
lung von Betrieben beziehen sich auf Standorte aulRerhalb der historischen
Ortskerne.

Mit der Verabschiedung des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP 1V) im
November 2008 haben sich in Rheinland-Pfalz die planungsrechtlichen Grund-
lagen zur Entwicklung des Einzelhandels in einer Reihe von Punkten verandert.
Weiterhin ist ein zentrales planerisches Ziel, den grofflachigen Einzelhandel

! Angaben des Statistischen Landesamtes vom 31.05.2010

‘CIMA

mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die Innenstddte bzw. Ortskerne und
Stadtteilzentren zu konzentrieren. Seit der Verabschiedung des LEP IV ergeben
sich jedoch fiir die Kommunen neue Aufgaben: Radumlich sind die stadtebaulich
integrierten Bereiche exakt abzugrenzen. Das LEP greift damit den im BauGB
durch die letzten Novellierungen neu eingefiihrten Begriff des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs auf. Zusatzlich sind die innenstadtrelevanten Sortimente aus
den ortlichen Gegebenheiten abzuleiten, um eine rechtssichere Grundlage fir
einzelhandelsrelevante Festsetzungen in Bebauungsplanen zu erhalten.

Vor diesem Hintergrund beauftragte die Stadt Cochem im Mai 2010 die CIMA
Beratung + Management GmbH, KoIn, mit der Erarbeitung eines Einzelhan-
delskonzeptes, welches folgende Fragestellungen behandelt:

= Wie stellt sich die Angebots- und Nachfragesituation fiir den Cochemer
Einzelhandel dar?

=  Welche Bedeutung hat die Stadt Cochem als Einkaufsort heute und welche
Entwicklungsperspektiven sind vorhanden?

=  Welche Wiinsche und Anforderungen stellen die Kunden an den Einzelhan-
del, welches Meinungsbild haben auswartige und einheimische Kunden von
Cochem?

= Wie kann die Nahversorgung in den Ortsgemeinden nachhaltig gesichert
werden?

=  Wo und in welcher Form sind weitere Einzelhandelsentwicklungen méoglich
und wo sind diese besonders erwiinscht und zu unterstiitzen?

= Was ist geboten, um die Einzelhandelsentwicklung in der Verbandsgemein-
de Cochem zu sichern, welche planungsrechtlichen Empfehlungen hinsicht-
lich des Umgangs mit aktuellen und zukiinftigen Ansiedlungsfragen erteilt
die CIMA?

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 7 I



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

1.2 Methodik der Untersuchung

Um ein detailliertes Gesamtbild des Einzelhandels in der VG Cochem zu erhal-
ten und fundierte Aussagen ableiten zu kénnen, wurden fir die Erstellung des
Standortgutachtens folgende Projektschritte durchgefiihrt:

Bestandsaufnahme des Einzelhandels

Verkaufsflachenerhebung: Fir die Analyse der Ist-Situation wurde im Juli 2010
eine Vollerhebung des Einzelhandels im gesamten Gebiet der Verbandsge-
meinde durchgefiihrt. Hierbei wurden die Verkaufsflachen aller Einzelhandels-
und Ladenhandwerksbetriebe nach Warengruppen differenziert aufge-
nommen und eine Umsatzschatzung durchgefihrt.

Intensive Ortsbegehungen: Das CIMA-Projektteam hat im Rahmen der Be-
standsaufnahme fir alle relevanten Einzelhandelsstandorte im Verbandsge-
meindegebiet eine intensive gutachterliche Begutachtung durchgefiihrt. Dies
beinhaltet neben der bereits angefiihrten Vollerhebung auch eine qualitative
Bewertung der stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie
der Aufnahme von potenziellen Entwicklungsflachen fir weitere Einzelhan-
delsnutzungen.

Umsatz und Zentralitat: Die Vorortaufnahmen dienten der anschlieBenden
Ermittlung des aktuellen Einzelhandelsumsatzes und der Einkaufszentralitat
der VG Cochem. Die gewonnenen Ergebnisse werden nach den Hauptwaren-
gruppen und den Standortbereichen differenziert dargestellt.

Regionale Wettbewerbsanalyse: Zur Einordnung der erhobenen Ist-Situation
wurde eine regionale Wettbewerbsanalyse durchgefiihrt. Die Situation des
Handelsangebotes wurde in relevanten Nachbarorten der Verbandsgemeinde
(u.a. Koblenz, Zell an der Mosel, Treis-Karden) dokumentiert und findet in die-
sem Gutachten Beachtung.

‘CIMA

Telefonische Biirgerbefragung: Zur Ermittlung der Kundenmeinung wurden
404 zuféllig ausgewahlte Birger der Verbandsgemeinde Cochem ab 16 Jahren
im August 2010 zum Cochemer Einzelhandel und zum individuellen Einkaufs-
verhalten telefonisch befragt. Um ein reprasentatives Meinungsbild der ge-
samten Verbandsgemeinde darstellen zu kénnen, wurde die Bevolkerungsbe-
fragung in zwei Stichprobengruppen untergliedert. Raumlich wurde zwischen
einer Befragung in der Stadt Cochem (rd. 5.200 Einwohner) und der Gbrigen
Verbandsgemeinde (rd. 10.500 Einwohner) unterschieden. Die Stichproben-
grofle verhalt sich dabei proportional zur Einwohnerzahl. Daraus ergibt sich
eine Stichprobengrée fiir die Stadt Cochem von 132 Befragten und fir die
Gbrige Verbandsgemeinde von 272 Befragten.

Abb. 1 gibt die Altersstruktur der Befragten im Vergleich zur Gesamtbevolke-
rung in der Verbandsgemeinde Cochem wieder. Es wird deutlich, dass die Al-
tersverteilung der Befragung in den meisten Fallen mit der Altersstruktur der
Gesamtbevolkerung Gibereinstimmt. Lediglich die 20- bis unter 35-Jahrigen und
die Altersgruppe der 65-Jahrigen und alter sind unterdurchschnittlich stark
vertreten. Trotz dieser Abweichungen kann die Befragung nach Einschatzung
der CIMA als reprasentativ eingestuft werden.

Unter den teilnehmenden Interviewpartnern waren 46 % weiblichen und 54 %
mannlichen Geschlechts.
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I Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

Abb.1  Altersstruktur der Befragten
(in % der Befragten; n = 404; nur giltige Falle)

16- bis unter 20-Jahrige

20- bis unter 35-Jahrige

35- bis unter 50-Jahrige

50- bis unter 65-Jahrige

65-Jahrige und alter

I

0% 20% 40%

OAnteil Befragte B Anteil Bevolkerung VG Cochem

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Gastebefragung: Vor dem Hintergrund maoglicher Wechselwirkungen von Ein-
zelhandel und Tourismus wurde eine mindliche Befragung zum Einkaufsver-
halten und zur Einschatzung der Angebote von 156 Touristen durchgefihrt.
Die Befragung erfolgte in der Innenstadt Cochem im August und September
2010. Die abgefragten Themen und Fragestellungen wurden mit der Biirgerbe-
fragung abgestimmt.

‘CIMA

Tagesreisende bestimmen die Struktur der auswartigen Gaste in der Innen-
stadt von Cochem. Circa zwei Drittel aller Befragten sind Tagesgaste. Etwa je-
der Dritte (ibernachtet in der Stadt Cochem.

Struktur der Gaste und Grund ihres Aufenthalts

Abb.2  Welche Art von Reise machen Sie momentan in Cochem?
(in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle)

Tagesgast it UN/in der —
Region

Ubernachtungsgast

Sonstiges

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Rund 75 % aller Befragten kommen aus Deutschland; die wichtigsten Her-
kunftsgebiete bilden Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Niedersachsen
und Sachsen. Alle anderen Bundeslander verzeichnen nur untergeordnete
Anteile.

Jeder vierte Gast ist aus dem Ausland. Besonders hervorzuheben ist der hohe
Anteil an niederlandischen Touristen (16 % aller Touristen).
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Abb. 3  Herkunft der Gaste Mehr als 40 % der befragten Gaste sind dem (Ehe-)Partner angereist, weitere

(in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle) rd. 30 % sind in Begleitung ihrer Familie/ Kinder unterwegs. Rund 18 % unter-
nehmen im Kreise von Freunden und Bekannten eine Reise nach Cochem und
etwa sieben Prozent sind mit einer Reisegruppe in die Stadt gekommen. Allein-
reisende oder andere Reisebegleitungen spielen eine zu vernachldssigende
Niederlande Rolle.

Deutschland

GroRbritannien Abb.5 Mit wem sind Sie in Cochem?

Belgien, Luxemburg, Frankreich (in % der Gaste; n = 156; nur giltige Fille; Mehrfachantworten mog-

Skandinavien lich)

Ubersee (Kanada) . . . mit (Ehe-)Partner

0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

mit Familie/ Kindern

Unter den befragten Gasten dominieren die alteren Altersgruppen, Besucher mit Freunden/ Bekannten

jangeren und oder mittleren Alters (unter 35 Jahre) sind zu vernachlassigen. mit Reisegruppe
Abb.4  Altersstruktur der Gaste Sonstiges
(in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle)
allein
50% 1 1 1 1 ]
40%

0% 10% 20% 30% 40% 50%
30%

20% Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
10% N . . .
O‘%(; || [ . . . . Rund die Halfte aller Interviewteilnehmer plant einen Aufenthalt von mehr als

bis 20-  20- bis unter 35- bis unter 50- bis unter 65- bis unter Z.\.NEI Tagen. D@ Aufenthaltsdauer der Tagesrelsen(?len zeigt, dass die Mehrheit
Jshrige 35.05hrice  50-Jihrice  65-Jihrice  80-Jihrice langer als drei Stunden in der Stadt Cochem verweilt. Rund 17 % der befragten
& & & & g Gaste geben an, drei bis fiinf Stunden bzw. fiir einen Tagesausflug in Cochem

zu bleiben.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Abb. 6 Aufenthaltsdauer Abb.7  Wie oft waren Sie bereits in Cochem?
(in % der Gaste; n = 156, nur gililtige Falle) (in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle)

haufiger als 5 Mal
bis zu drei Stunden

3-5 Mal
drei bis finf Stunden

2 Mal
langer als funf Stunden

1 Mal

einen Tag , : : : ,
zwei bis drei Tage 0% 10% 20% 30% 40%
Iénger als drei Tage Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Abb.8  Mit welchem Verkehrsmittel sind sie angereist?
0, 0, 0, 0, 0,
0% 10% 20% 30% 40% (in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Bezliglich der Frage, wie oft die Interviewteilnehmer bereits in Cochem waren, Pkw/ Motorrad
gaben etwa zwei Drittel der Befragten an zum wiederholten Male die Stadt zu 2

. o v o . . Bahn/ OPNV
besuchen. Knapp jeder Dritte ist schon haufiger als flinfmal in Cochem gewe-
sen. Mehr als 60 % aller Gaste reisen dabei mit PKW an. Jeder Zehnte nutzt die Fahrrad
Bahnverbindungen bzw. den OPNV fiir einen Aufenthalt in der Innenstadt. Die

Anzahl der Géaste, die mit dem Schiff oder zu Ful® angereist sind, ist dagegen Reisebus
deutlich nachgeordnet. Wohnmobil
Schiff

zu FuR

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Einbeziehung von Entscheidungstrdgern und relevanten Institutionen

Arbeitsgesprdache mit dem Auftraggeber: In mehreren Arbeitsgesprachen mit
dem Auftraggeber wurden projektrelevante Planungen etc. aufgenommen und
erortert. In einer Zwischenprasentation wurden vorliegende Analyseergebnis-
se und erste konzeptionelle Uberlegungen vom CIMA-Projektteam am
27.09.10 vorgestellt.

Expertengespriache mit Vertretern des 6rtlichen Einzelhandels: Projektbe-
gleitend fihrte die CIMA verschiedene personliche Expertengesprache mit
Vertretern des ortlichen Einzelhandels und weiteren lokalen Akteuren durch.
Die Gesprache dienten sowohl der Aufnahme des Meinungsbildes und der
Einschdtzung des Einzelhandelsstandortes Cochem durch die lokalen Akteure
als auch der Erorterung der individuellen Unternehmenssituation.

Abstimmung mit der Unteren und Oberen Landesplanungsbehérde: Am
27.10.10 fand ein Abstimmungsgesprach mit der Regionalplanung des Land-
kreises Cochem-Zell als der Unteren Landesplanungsbehoérde und der SGD
Nord als der Oberen Landesplanungsbehorde zum planungsrechtlichen Teil
des Einzelhandelskonzeptes statt.

Abschlussprasentation: Das Einzelhandelskonzept wurde vom CIMA-Projekt-
team abschlieRend in den zustandigen politischen Gremien am 11.01.2011
vorgestellt.

‘CIMA

2 BESTANDSAUFNAHME

2.1 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
in der Verbandsgemeinde Cochem

2.1.1 Lage und zentralértliche Funktion

Die Verbandsgemeinde Cochem mit ihren rd. 15.700 Einwohnern ist Teil des
landlich strukturierten Landkreises Cochem-Zell. Seit der Vereinigung der
ehemaligen Verbandsgemeinde Cochem-Land und der Stadt Cochem zur Ver-
bandsgemeinde Cochem im Juni 2009 ist die Stadt Cochem Sitz der Verbands-
gemeindeverwaltung und mit rd. 5.200 Einwohnern grofSte Ortsgemeinde. Das
Landesentwicklungsprogramm |V weist die Kreisstadt Cochem als ein mit der
Stadt Zell (Mosel) kooperierendes Mittelzentrum im Grundnetz aus. Beide
Stadte erfiillen gemeinsam die zentralortliche Versorgung in vertraglich bzw.
informell geregelter Aufgabenteilung’.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Koblenz mit rd. 106.400° Ein-
wohnern. Koblenz liegt in einer Entfernung von circa 55 km und ist in 40 Minu-
ten gut zu erreichen. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Zell an
der Mosel (rd. 4.200 Ew.) und Mayen (rd. 18.700 Ew.). Sie liegen jeweils ca. 30
km von Cochem entfernt. Als weitere Mittelzentren sind die Stadte Daun (rd.
8.200 Ew.) und Kastellaun (rd. 5.100 Ew.) zu erwahnen. Sie befinden sich in
einem Radius von ca. 35 km. Neben Koblenz ist die ca. 90 km entfernte Stadt
Trier (rd. 105.000 Ew.) als weiteres Oberzentrum zu nennen.

Quelle: Ministerium des Inneren und fir Sport des Landes Rheinland-Pfalz (Hrsg.):
Landesentwicklungsprogramm IV. Mainz, 2008.
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010.
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Das Gebiet der Verbandsgemeinde zeichnet sich durch eine landliche Struktur
mit kleineren Ortsgemeinden aus. Des Weiteren ist der Flussverlauf der Mosel
landschaftspragend, an der sich die meisten Ortsgemeinden perlenschnurartig
aufreihen. Das enge Moseltal stellt in vielen Ortsgemeinden einen limitieren-
den Faktor hinsichtlich der raumlichen Entwicklung dar.

Die verkehrliche ErschlieBung der Verbandsgemeinde wird durch die Moseltal-
lage vieler Ortsgemeinden erschwert. Die B 49 verbindet die linksseitig der
Mosel gelegenen Ortsgemeinden mit den Oberzentren Trier und Koblenz. Uber
die B 259 und die L 98 bestehen Anbindungen zur BAB 48/ BAB 1 (Koblenz —
Trier — Saarbriicken), welche nérdlich der VG Cochem verlduft; die nachsten
Anschlussstellen sind die AS Ulmen und die AS Kaisersesch. Briickenilibergdnge
in der Stadt Cochem sowie in den Ortsgemeinden Bruttig-Fankel und Senheim
sowie die Personenfdhren in Cochem-Cond, Ellenz-Poltersdorf, Beilstein und
Klotten stellen wichtige verkehrliche Knotenpunkte dar.

Darliber hinaus ist die Verbandsgemeinde Cochem an die Fernverkehrstrecke
(IC-Linie) Emden — KéIn — Koblenz — Trier — Luxembourg angeschlossen. Ferner
bestehen regelmaRige Regionalexpress- und Regionalbahnverbindungen auf
der Moselstrecke zwischen Trier und Koblenz; von den insgesamt 17 Ortsge-
meinden der VG Cochem verfiigen allein Klotten, Ediger-Eller und die Stadt
Cochem Uber einen direkten Bahnanschluss.

2.1.2 Bevoélkerungsentwicklung und -prognose

Die Verbandsgemeinde Cochem umfasst die Stadt Cochem und weitere 16
Ortsgemeinden. Ein Drittel der Verbandsgemeindebevolkerung lebt in der
Stadt Cochem. Innerhalb der Stadt Cochem bilden die Kernstadt mit 1.888
Einwohnern und Cochem-Cond mit 1.424 Einwohnern die einwohnerstarksten
Ortsteile. Abb. 9 zeigt auf, dass die Bevolkerung in zwolf der 16 Ortsgemeinden
unter 1.000 Einwohnern liegt. Damit wird deutlich, dass eine wirtschaftliche

‘CIMA

Betriebsfiihrung vieler Einzelhandelsbetriebe in den meisten Ortsgemeinden
nicht moglich ist, da das erforderliche Nachfragepotenzial nicht gegeben ist.

Abb.9 Bevolkerung der Verbandsgemeinde Cochem nach Ortsgemeinden

Gemeindeteil Einwohner absolut Einwohneranteil in %
Cochem (gesamt) 5.224 33,4

Cochem - Kernstadt 1.888

Cochem - Cond 1.424

Cochem - Sehl 978

Cochem - Brauheck 934
Klotten 1.343 8,6
Bruttig-Fankel 1.117 7,1
Faid 1.112 7,1
Ediger-Eller 1.075 6,8
Ellenz-Poltersdorf 884 5,6
Bremm 837 5,3
Greimersburg 715 4,5
Dohr 685 4,4
Senheim 579 3,7
Ernst 557 3,5
Valwig 466 3,0
Briedern 327 2,1
Mesenich 313 2,0
Wirfus 196 1,2
Beilstein 159 1,0
Nehren 110 0,7
VG Cochem 15.699 100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Erhebungsstand 14.09.2010).
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Seit 1997 (16.442 Ew.) ist ein kontinuierlicher und dem allgemeinen bundes-
weiten Trend folgender Bevolkerungsriickgang zu erkennen (1997 — 2009:
- 7,1 %). Aktuell weist die Verbandsgemeinde einen Bevélkerungsstand von
15.699 Einwohnern (Stand: 14.09.2010) auf.

Nach Berechnungen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ist fiir den
Zeitraum 2006 — 2020 mit einer weiteren Bevolkerungsabnahme in der Ver-
bandsgemeinde Cochem um insgesamt 6,7 % zu rechnen. Dieser Riickgang
liegt deutlich Gber dem prognostizierten Riickgang fiir den gesamten Landkreis
Cochem-Zell und das Land Rheinland-Pfalz bzw. die Region Mittelrhein-
Westerwald.

Abb. 10 Prognose der Bevolkerungsentwicklung in der VG Cochem und
Vergleichsregionen (2006 — 2010 — 2015 — 2020)

VG Cochem VG Land- Region  Rhein-
Cochem kreis Mittel- land-
Cochem rhein- Pfalz
- Zell Wester-
wald

Einwohner absolut* Einwohner 2020 (2006 = 100)

2006° 2010 2015 2020

15.777 15.472 15.084 14.727 93,3 96,2 96,8 96,8

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010.

Aufgrund unterschiedlicher Fortschreibungsmethoden unterscheiden sich die Be-
volkerungszahlen fir die VG Cochem in den Jahren 2006 und 2010 des Statistischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz von den in Abb. 9 verwendeten Angaben der Ver-
bandsgemeinde.

Summe aus den Bevdlkerungszahlen der Stadt Cochem und der friheren Ver-
bandsgemeinde Cochem-Land

‘CIMA

Die allgemeine wirtschaftliche Situation der VG Cochem stellt fir die Einzel-
handelsentwicklung einen wichtigen Rahmen bildenden Faktor dar.

2.1.3  Wirtschaftsstandort Verbandsgemeinde Cochem

Beschiftigtensituation

Als Wirtschaftsstandort ist die Verbandsgemeinde Cochem durch eine weitge-
hend konstante Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gekenn-
zeichnet. Zum 30.06.2009 waren innerhalb der Verbandsgemeinde Cochem
5.342 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort tatig.

Abb. 11 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der
Verbandsgemeinde Cochem® am Arbeitsort

6000 -

5000 -~

4000 p—p—8——8—8—p—a—8—51
3000 -

2000 -
1000 A
0 T T T T T T T T T 1
9 O O O O > S o & O
P PP LTL LSS FS
S N S S S ST S S S S

Ubrige VG Cochem —ili=Stadt Cochem

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010.

Die Angaben der (brigen VG Cochem fiir die Jahre 1999 bis 2008 entsprechen den
statistischen Angaben der ehemalige Verbandsgemeinde Cochem-Land.
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Abb. 12 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort nach Geschlecht in der Stadt Cochem

3.000

2.500

2.000 A

1.500 -

1.000

500 A

0 I T T T T T T T T T T 1

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

B weiblich O mannlich

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010.

Eine Gegeniiberstellung der Anzahl von sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am Wohn- und Arbeitsort fiir die gesamte Verbandsgemeinde zeigt, dass
das Untersuchungsgebiet einen Uberschuss an Einpendlern aufweist. Eine
differenzierte Betrachtung zwischen der Kreisstadt Cochem und der Gbrigen
Verbandsgemeinde macht deutlich, dass der Einpendleriberschuss im We-
sentlichen aus den Beschaftigtenzahlen der Stadt Cochem resultiert. Im Jahr
2009 betragt die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am

‘CIMA

Wohnort Cochem 1.379 und der am Arbeitsort Cochem 3.940, wahrend sich
die Zahlen fir die (ibrige Verbandsgemeinde im selben Jahr auf 3.295 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort und 1.402 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort belaufen. Darliber hinaus tbersteigt
der Anteil weiblicher sozialversicherungspflichtig Beschaftigter fiir die Stadt
Cochem weit den der mannlichen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(Abb. 12). Das Geschlechterverhaltnis spiegelt Cochems Funktion als Fremden-
verkehrsstadt wieder, da im Gastgewerbe und im tourismusnahen Dienstleis-
tungsbereich der Frauenteil iberwiegt.

Die Hauptagentur Koblenz der Agentur fir Arbeit meldet fir die Verbandsge-
meinde Cochem im September 2010 261 Personen als arbeitslos. Fiir den
Landkreis Cochem-Zell lag die regionale Arbeitslosenquote bezogen auf alle
zivilen Erwerbspersonen im September 2010 bei 3,3 %, nachdem sie im Sep-
tember des Vorjahres noch bei 3,7 % gelegen hatte (Hauptagentur Koblenz der
Agentur fiir Arbeit Koblenz). Die Quote liegt deutlich unter den entsprechen-
den Vergleichswerten des Landes Rheinland-Pfalz (5,3 % im Jahr 2010).

Wirtschaftsfaktor Tourismus

Durch die exponierte raumliche Lage wird dem Fremdenverkehr innerhalb der
Untersuchungsregion eine besondere Bedeutung zuteil. Insgesamt verfiigt die
Verbandsgemeinde Cochem {iber 194 Ubernachtungsbetriebe (ohne Camping-
platze) mit 12.789 Betten. Mit rd. 400.000 Gasteankinften und rd. 1,25 Mio.
Ubernachtungen im Jahr gehort die Verbandsgemeinde zu den ausgewiesenen
touristischen Zielorten innerhalb der Tourismusregion Mosel-Saar. Der regi-
onsspezifische Fremdenverkehrsschwerpunkt des Untersuchungsraumes liegt
auf dem Wein-, Wander- und Moseltourismus. Die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer der Gaste betrug im Jahr 2009 rd. drei Tage, dies bestatigt den
Kurz- und Wochenendurlaub als die typische Urlaubsform an der Mosel. Zur
wirtschaftlichen Bedeutung der auswartigen Gaste fiir den Cochemer Einzel-
handel sei auf Kap. 2.6 verwiesen.
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2.2 Einzelhandelsstruktur der Verbandsgemeinde Abb. 13 R&dumliche Verteilung des Einzelhandels in der VG Cochem
Cochem Verkaufs-
Ortsgemeinde Betriebe er"au S Umsatz
flache
Die CIMA hat im. Juli' 2010 eine Erhel?ung al!er EinzelhaTdeIs— und La- absolut in% | inm? in% | inMio.€ in%
denhandw'ferksbetrlebe im Verbandsgemglndegeplet durchg7efuhrt und deren Cochem (gesamt) 131 686 | 13.553 70,3 544 736
Verkaufsflachen nach 32 Warengruppen differenziert erfasst.
Innenstadt 101 529 5.558 28,8 255 345
Demnach befinden sich in der Verbandsgemeinde Cochem ubrige Kernstadt 2 1,0 90 0,5 0,7 0,9
Brauheck 13 6,8 2.025 10,2 7,7 10,4
" 191 Betriebe, die auf Cond 9 47| 3780 191 147 19,8
= 19.278 m? Gesamtverkaufsfliche insgesamt Sehl 6 31 2100 106 >9 7,9
Ellenz-Poltersdorf 15 7,8 500 2,6 2,5 3,4
= 73,9 Mio. € Einzelhandelsumsatz erwirtschaften.? Bruttig-Fankel/ Ernst 13 6,8 620 3,2 3,3 4,4
5 fall ¢ die Kreisstadt Coch 131 Betriebe. di e v Dohr/ Faid 9 4,7 3.245 16,8 7,7 10,4
avon entfallen auf die Kreisstadt Cochem etriebe, die auf einer Ver- -
kaufsflache von 13.553 m? (70,3 % der gesamten Verkaufsflache) einen einzel- I.E.dlg.er—EIIer : ! 3,6 >10 2,6 3,2 4,3
handelsrelevanten Umsatz von 54,4 Mio. € (73,6 % des Gesamtumsatzes) er- librige Gemeinden 16 83 850 44 2,9 3,9
wirtschaften. Summe 191 100 | 19.278 100 73,9 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
Der CIMA Stadtevergleich erlaubt eine erste Einordnung der VG Cochem als
Einkaufsstandort. Dazu wird die Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner von Abb. 14 CIMA-Stidtevergleich: Verkaufsflichenausstattung
vergleichbaren Verbandsgemeinden der Region herangezogen. Abb. 14 zeigt,

. . . . . 2

dass der Flachenbestand in der VG Cochem unter dem Bundesdurchschnitt erglelehsstagte kR = Finwphoexniny/e:
liegt; verglichen mit ahnlichen Verbandsgemeinden aus Rheinland-Pfalz jedoch VG Wissen (15.420 Ew.) 1,59
eine tiberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung besteht. Bundesdurchschnitt 1,50

VG Cochem (15.699 Ew.) 1,22

VG Maifeld (rd. 25.300 Ew.) 0,93

VG Waldbreitbach (rd. 9.400 Ew.) 0,48
7 Der fir die Verbandsgemeinde Cochem charakteristische Weinverkauf wurde mit VG Untermosel (rd. 18.660 Ew.) 0,44

erfasst, sofern er in eigenen Ladenlokalen stattfindet. Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Nicht in den Bestandsdaten enthalten ist die tempordre Zwischennutzung der frii-
heren ALDI-Flache in der Cochemer Innenstadt durch einen Mobelanbieter.
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Abb. 15 Branchenstruktur des Einzelhandels in der VG Cochem

Warengruppen inm> in% inMio.€ in%
Taglicher Bedarf insgesamt 9.895 51% 51,0 69%
Lebensmittel, Reformwaren 8.155 42% 39,3 53%
Gesundheits-/Korperpflege 1.165 6 % 10,0 13%
e, e a1 2
Personlicher Bedarf insgesamt 3515 18% 11,1 15%
Bekleidung, Wasche 2290 12% 6,5 9%
Lederwaren, Schuhe 680 4% 2,1 3%
Optik, Schmuck, Uhren 545 3% 2,5 3%
Medien, Technik insgesamt 440 2% 1,3 2%
Blicher, Schreibwaren 210 1% 0,8 1%
i:)etl(()t'rgértr:teuléL'i/rltzgzsltungselektromk, 230 1% 0,6 1%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 815 4% 1,9 3%
Sportartikel, Spielwaren 470 2% 1,0 1%
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 345 2% 0,9 1%
g:zt;f::tnke, Glas, Keramik, Porzellan, 1.048 5 % 3,4 5 9%
Einrichtungsbedarf insgesamt 930 5% 1,7 2%
Antiquitaten, Mobel 370 2% 0,6 1%
Gardinen, Heimtextilien, Teppiche 560 3% 1,1 1%
Baumarktspezifische Sortimente 2635 14% 3,5 5%

Insgesamt

19.278 100 %

73,9 100 %

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

‘CIMA

Eine nach Warengruppen differenzierte Auswertung der erhobenen Betriebs-
daten belegt die Dominanz der Angebote des taglichen Bedarfs. Rund 42 % der
Verkaufsflache und 53 % des Umsatzes entfallen allein auf die Warengruppe
Lebensmittel und Reformwaren. Die Waren des Ubrigen periodischen Bedarfs
nehmen weitere 9 % der Verkaufsflache bzw. 15 % des Umsatzes ein.

Branchenmix des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Cochem

Besonders hervorzuheben ist die Uberdurchschnittliche Verkaufsflichenaus-
stattung in der Warengruppe Hausrat, Glas, Keramik, Porzellan. Mit einer Ver-
kaufsfliche von 1.048 m? entfillt auf diese Warengruppe ein berdurch-
schnittlich hoher Flachenanteil; er beruht malRgeblich auf den Besatz an Sou-
venir- und Andenkenldden in der Cochemer Innenstadt.

BetriebsgroBe der Betriebe

Aufgrund der Bedeutung von grofReren Handelsbetrieben als wichtige Anzie-
hungspunkte fiir einheimische und auswartige Kunden stellt die BetriebsgroRe
der ansdssigen Unternehmen ein zentrales Kriterium zur Bewertung des vor-

handenen Handelsbesatzes dar.

Abb. 16 BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in der Verbandsgemein-

de Cochem
Betriebsgrofle Anzahl %
bis 50 m? Verkaufsflache 135 71%
51 - 100 m? Verkaufsflache 26 13%
101 — 800 m? Verkaufsflache 28 15%
Uber 800 m? Verkaufsflache 2 1%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Bei Betrieben des grofflachigen Einzelhandels ist nach § 11, Abs. 3 BauNVO
grundsatzlich von signifikanten Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhan-
delsstruktur auszugehen. Jedoch sind nicht alle gro3flachigen Betriebe negativ
zu bewerten, da diese auch zu einem ausgewogenen Betriebsformen- und
Branchenmix beitragen und zudem von den Verbrauchern nachgefragt wer-
den. Besondere Bedeutung kommt dabei den angebotenen Sortimenten in
diesen Betrieben zu.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets zahlen jedoch nur der REWE Supermarkt
in Cochem-Cond und der Baumarkt | & M HIERONIMI in Faid zu den baurecht-
lich als grol3flachige Einzelhandelsbetriebe einzustufende Unternehmen.

Abb. 17 Spektrum der Betriebsgrofen im Verbandsgemeindegebiet

g

Abb. links: REWE-Supermarkt in Cochem-Cond. Abb. rechts: kleinflachiger Einzelhandelsbesatz
(Beispiel NAH&GUT in Ediger-Eller)
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang die betriebswirtschaftlich in vielen
Fallen geringe BetriebsgroRe der Betriebe. Insbesondere in der Cochemer In-
nenstadt finden sich viele Unternehmen mit sehr kleinen Ladenlokalen, so dass
sie nicht die erforderliche Sortimentstiefe und —breite bieten kdnnen. Die
durchschnittliche BetriebsgroRe liegt innerhalb der Innenstadt bei 55 m?2 Ver-

‘CIMA

kaufsflache/ Betrieb (zum Vergleich: auf der Ebene der Verbandsgemeinde
betragt die durchschnittliche GroRe 101 m? VKF/ Betrieb). Aus externer Sicht
ist eine Uberpriifung der BetriebsgroRen in vielen Fillen zu empfehlen.

Im Folgenden wird auf die Einzelhandelsstrukturen und die Rahmenbedingun-
gen des Handels in den einzelnen Standortbereichen der Stadt Cochem einge-
gangen.

Zur Analyse der raumlichen Verteilung des Einzelhandels im Untersuchungsge-
biet unterscheidet die CIMA drei Standortbereiche:

= die Stadt Cochem, welche in vier Raumeinheiten gegliedert wurde:

- die Innenstadt mit dem Haupteinkaufsbereich Herrenstralle —
Marktplatz — BernstraRe und den erganzenden Lagen (u.a. Ober-
bachstralle, Moselpromenade, LiniusstraRe und EndertstraRe)

- die Ubrige Kernstadt

- der Handelsstandort Cochem-Cond am Rande des gleichnamigen
Stadtteils

- das Brauheck-Center als Ladenzentrum im Ortsteil Brauheck

— der Ortsteil Cochem-Sehl mit seinem Uber den Ortsteil verstreuten
Handelsbesatz

= die Ortsgemeinde Ediger-Eller, die als Grundzentrum die Versorgung der
Bevolkerung des siidlichen Verbandsgemeindeteils Gibernehmen soll,

= die Ortsgemeinden der librige Verbandsgemeinde mit punktuellen Einzel-
handelsbetrieben.
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2.3 Stadt Cochem

Der Einzelhandel in der Stadt Cochem setzt sich im Wesentlichen aus dem
Haupteinkaufsbereich im zentralen Ortskern, dem Handelsbesatz rund um den
REWE-Markt in Cond, dem Einkaufszentrum in Brauheck und den Geschéaften
in Cochem-Sehl zusammen. Insgesamt sind in diesem Bereich 131 Betriebe
ansassig, die auf einer Verkaufsflache von 13.553 m? einen Umsatz von 54,4
Mio. € Umsatz erwirtschaften.

Abb. 18 Einzelhandelsstruktur in der Stadt Cochem nach Standortbereichen

Cochem-Brauheck
Cochem-Sehl
Cochem-Cond
Cochem-ibrige Kernstadt

Cochem-Innenstadt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Betriebe 0O Verkaufsflaiche B Umsatz

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Die Verteilung der Verkaufsflichen im Stadtgebiet macht deutlich, dass der
Schwerpunkt des Einzelhandels auf der Innenstadt liegt: rd. 80 % aller Stadtbe-
triebe erwirtschaften auf rd. 40 % der Verkaufsflache etwa die Halfte des Ge-
samtumsatzes des Cochemer Einzelhandels (Abb. 18). AuBerhalb der Innen-
stadt ist vor allem der Geschaftsbesatz im Ortsteil Cond zu beachten: hier be-

‘CIMA

finden sich etwa ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflachen, auch der
Umsatz entspricht in etwa einem Viertel des Gesamtumsatzes der Stadt Co-
chem. Da es sich (berwiegend um nahversorgungs- oder zentrenrelevante
Sortimente handelt, kommt diesem Standort eine besondere Bedeutung zu.

2.3.1 Innenstadt Cochem

Die Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet Cochem
und in der gesamten Verbandsgemeinde. Sie erstreckt sich nordlich des Burg-
friedens entlang der HerrenstralRe und der BernstraRe. Hier befinden sich die
am starksten frequentierten Einzelhandelbetriebe. Ergdanzt werden die Haupt-
einkaufslagen durch den Handel in der OberbachstralSe bis zur Ecke LohrstraRRe
und in der Ravenéstralle bis auf Hohe des Bahnhofs sowie entlang der
EndertstraBe, wo die Cochemer Sesselbahn den Abschluss des fuBlaufigen
Innenstadtbereichs bildet. Im Osten stellt das Moselufer eine natiirliche Gren-
ze dar, im Westen verliuft die Innenstadtgrenze entlang der Bahngleise.’

In der Innenstadt befinden sich

= 101 Betriebe, die auf
= 5,558 m? Verkaufsfliche insgesamt
= 25,5 Mio. € erwirtschaften.

Die raumliche Abgrenzung und Verteilung des Handels ergibt sich aus der fol-
genden Abb. 19. Der dichte Besatz an ergdnzenden Nutzungen (Abb. 20; Gast-
ronomie, Hotellerie, sonstige Dienstleister, 6ffentliche Einrichtungen) beruht
maRgeblich auf der Funktion von Cochem als Tourismusstandort.

°  AuRerhalb des so abgegrenzten Bereich der Innenstadt befinden sich in der Kern-

stadt lediglich zwei Einzelhandelsbetriebe (Kiosk in der Reichsburg und Fachhandel
flr Kfz-Teile in der Endertstrale).
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Abb. 19 Einzelhandelsbesatz in der Cochemer Innenstadt

@ » O > O o> e O

o b

Nahrungs- und Genussmittel
Weingeschafte m. regionalen Produkten
Gesundheits- und Kérperpflege

tibriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschriften)

Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Optik, Uhren, Schmuck
Blicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik, Foto, PC

Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan,

Hausrat
Baumarktspezifische Sortimente

Einrichtungsbedarf

Betriebe < 800 m? VKF
Betriebe > 800 m? VKF

Leerstand

IQOO e »

Abgrenzung Standortbereich*

* Nutzungen auRerhalb der Abgrenzung sind
nicht dargestellt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Abb. 20 Erganzende Nutzungen in der Cochemer Innenstadt

% Hotels
Speisegepragte Gastronomie
Getrankegepragte Gastronomie

Post- und Kurierdienste

Banken, Sparkassen

* % X X %

Sonstige Dienstleistungen in Ladenlokalen
(Reisebiiros, Friseur- und Kosmetik-
salons etc.)

Verwaltungen etc.
Bildungseinrichtungen

Kirchen etc.

Gesundheit

e~

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

o g

¥ X % X% % %

Vergnugungsstatten (Nachtlokale,
Diskotheken, Spielhallen)

- Abgrenzung Standortbereich*

* Nutzungen auRerhalb der
Abgrenzung sind nicht dargestellt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Eine erste Analyse des innenstadtischen Branchenmixes erlaubt die Verkaufs-

flaichenerhebung der CIMA (Abb. 21).

Abb. 21 Einzelhandelsstrukturen in der Cochemer Innenstadt

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen inm’> in% inMio.€ in%
Téaglicher Bedarf insgesamt 1.755 32% 12,3 48%
Lebensmittel, Reformwaren 1.245 22% 7,0 28%
Gesundheits-/Korperpflege 385 7% 49 19%
ubrlger taglicher Bedarf (Blumen, Zeit- 125 29 03 1%
schriften etc.)

Personlicher Bedarf insgesamt 2.365 43% 8,8 34%
Bekleidung, Wasche 1.190 21% 4,3 17%
Lederwaren, Schuhe 680 12% 2,1 8%
Optik, Schmuck, Uhren 495 9% 2,4 9%
Medien, Technik insgesamt o o
(auch Bucher, Schreibwaren) 175 3% 0,7 3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 415 7% 1,2 5%
Sportartikel, Spielwaren 220 4% 0,7 3%
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 195 4% 0,5 2%
ﬁ:i:::ke' Glas, Keramik, Porzellan, 473 9% 15 6%
Einrichtungsbedarf insgesamt 280 5% 0,6 2%
Antiquitaten, Mobel 130 2% 0,3 1%
Gardinen, Heimtextilien, Teppiche 150 3% 0,3 1%
Baumarktspezifische Sortimente 95 2% 0,3 1%
Insgesamt 5.558 100% 25,5 100%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

‘CIMA

= Anbieter von Waren des taglichen Bedarfs pragen mit knapp der Halfte des
Umsatzes und etwa einem Drittel der Verkaufsfliche malgeblich die
Struktur der Innenstadt. Unter den ansdssigen Lebensmittelanbietern ist
neben einem kleinen Obst- und Gemisegeschaft in der Oberbachstralie al-
lerdings nur ein Supermarkt (NAH&GUT mit rd. 500 m? Verkaufsflache).
Bemerkenswert sind die hohe Anzahl an Weingeschaften und die Anzahl
an Souvenirgeschéaften, die neben den klassischen Reiseandenken auch
Nahrungs- und Genussmittel anbieten.

Es wird deutlich:

= Auf den fir eine Innenstadt wichtigen Bereich des persénlichen Bedarfs
(Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck) entfallen rund ein Drittel des ge-
samten Umsatzes und ca. 40 % der Verkaufsflache.

= Die Hauptwarengruppen Medien/ Technik, Einrichtungsbedarf sowie bau-
marktspezifische Sortimente sind in der Innenstadt weitgehend unbesetzt.

Unter den ansdssigen Betrieben in der Innenstadt ist kein grof3flachiger Anbie-
ter mit mehr als 800 m? VKF vertreten. Das ehemals groRte Geschaft war mit
rd. 520 m? Verkaufsflache ein Gebrauchtmdbelhandel im Parkhausgebaude in
der Endertstralle. Es handelt sich hier um eine ehemalige ALDI-Immobilie, die
zum Zeitpunkt der Erhebung als Second-Hand Mobelmarkt zwischengenutzt
wurde. Das Geschaft wurde zum November 2010 aufgegeben. Es liegen Pla-
nungen fiir eine gastronomische Nachnutzung des Ladenlokals vor.

Die Haupteinkaufslagen (HerrenstraBe — Marktplatz — Bernstralle) werden
durch Familienbetriebe (VAN HAUTH, M. FABER, MADES OUTDOOR-SPORT
BEKLEIDUNG, SPORT TRIES und TRIES CLASSIC) bestimmt. Nachgefragte inner-
stadtische Filialisten (DOUGLAS, GERRY WEBER etc.) fehlen dagegen fast voll-
standig. Neben den Textilgeschaften finden sich zahlreiche Geschéafte aus der
Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik. Als Schwache im Geschéftsbesatz sind
die am nordlichen Teil der BernstralRe zunehmenden discountorientierten und
preisaggressiven Anbieter anzusehen.

22 I
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Eine grundsatzlich attraktive Handelslage stellt die Moselpromenade dar. Sie
gewahrt dem Besucher den Blick auf die Mosel, die Weinberge und die Reichs-
burg und ist folglich durch extrem hohe Passantenfrequenzen gekennzeichnet.
Durch die Neugestaltung hat die Moselpromenade trotz eines hohen Ver-
kehrsaufkommens sowohl flir Radfahrer als auch FuRgédnger deutlich an Auf-
enthaltsqualitdt gewonnen. Das Angebot an Gastronomie- und Beherber-
gungsbetrieben ist dominierend. Kritisch anzumerken ist der Einzelhandelsbe-
satz mit zahlreichen Souvenirgeschaften, die mit wenig Cochem-spezifischen
Sortimenten und hdaufig unibersichtlicher Schaufenstergestaltung oftmals
nicht Gberzeugen kdnnen.

Eine weitere Schwachstelle der Innenstadt stellt die zum Teil fehlende Funkti-
on der vorhandenen Verbindungen zwischen der BernstraRe bzw. Herrenstra-
Re auf der einen und der Moselpromenade auf der anderen Seite dar (Kirch-
gasse, Unterbachstralle, Zollstralle). So bestimmen Leerstande mehrfach das
optische Bild dieser Lagen. Ein insbesondere fiir Touristen attraktiver Rundlauf
existiert in der Cochemer Innenstadt nur sehr eingeschrankt.

Stadtebauliche Qualitiaten

Nicht nur fiir die Touristen beruht die Attraktivitdt der Cochemer Innenstadt
maRgeblich auf dem geschlossenen stadtebaulichen Bild und der Lage unmit-
telbar an der Mosel. Auch fiir einheimische und auswartige Kunden des Einzel-
handels ergibt sich hieraus eine besondere Anziehungskraft, die es zu nutzen
gilt. Positive Wechselwirkungen zwischen Tourismus, Gastronomie und Einzel-
handel sind ohne die stadtebauliche Attraktivitdt der Cochemer Altstadt nicht
denkbar.

Den zweifellos durch die historische Bausubstanz sich ergebenden Restriktio-
nen (GroRe der Ladengeschifte, Stellplatzangebot) sind durch geeignete Mal3-
nahmen (Zusammenlegen benachbarter Ladenlokale, Parkraumbewirtschaf-
tung und Wegweisung) zu begegnen.

‘CIMA

Als besondere stadtebauliche Vorziige der Cochemer Innenstadt sind zu nen-
nen: Die Reichsburg als stadtebauliche Dominante und Wahrzeichen der Stadt,
die zahlreichen historische Fachwerksbauten, die interessante Abfolge von
Gassen und Platzen und die Lage an der Mosel.

Abb. 22 Stadtebauliche Qualititen der Cochemer Altstadt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Nicht zuletzt aufgrund der angefiihrten Vorziige fallen stadtebauliche Schwa-
chen umso starker auf und sollten Anlass fiir konkrete GegenmalRnahmen sein.
Im Einzelnen sind zu nennen: unbefriedigende Eingangstorsituation zur Innen-
stadt aus Richtung Autobahn kommend mit einer Konzentration von Spielstat-
ten und geringer Aufenthaltsqualitdt der EndertstraBe, wenig belebte und
durch Leerstande gepragte Verbindungsgassen zwischen Marktplatz und Mo-
selpromenade (insbesondere Kirchgasse) sowie der nur unvollstindig ausge-
bildeter Rundlauf BernstraRe Marktplatz — HerrenstraRe — Moselpromenade.
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Abb. 23 Stadtebauliche Defizite: , Eingangstor” EndertstraBe, Verbindung Die Innenstadt von Cochem ist gepragt von einem hohen Verkehrsaufkommen,

Kirchgasse welches seinen Hohepunkt Gber die Wochenenden und wahrend der Touris-
mussaison erreicht. Bedingt durch die Moseltallage und den Verlauf der Bun-
desverkehrsstraRe B 49 (Koblenz — Trier) entlang der historischen Altstadt sto-
Ren auch die verfiigbaren Stellplatzkapazitdten haufig an ihre Grenzen. Wah-
rend den Hauptverkehrszeiten herrscht im zentralen fuBlaufigen Innenstadt-
bereich eine Parkplatzknappheit, die zu einem erhéhten Parksuchverkehr und
Rickstaus vor den zentralen Stellplatzanlagen fiihrt.

Nach einer Stellplatzerhebung der Verbandsgemeinde Cochem vom Juli 2010
befinden sich im zentralen Einkaufsbereich (Bereich zwischen dem Bahnhof im
Norden, Schiffsanleger im Siiden, Mosel im Osten und Sesselbahnstation im
Westen; dies entspricht den in Kap. 4.4.3 abgeleiteten Grenzen des Zentralen
Versorgungsbereichs) insgesamt 1.048 Stellplatze. Die groBten Stellplatzkapa-
zitdten finden sich an der Endertstrale (Parkhaus mit 252 Stellplatzen) und im
rickwartigen Bereich des Bahnhofs (GroRparkplatz mit 434 Stellplatzen); beide
Standorte decken 66 % der innerstidtischen Kapazititen ab. Uber die ange-
fUhrten 1.048 Stellplatze hinaus finden sich weitere 174 Stellplatze in fuRlaufi-
ger Entfernung zu den Geschéaften (u.a. Stellplatze in der Jahnstralle und an
der Trafostation Sehl).

Flr den Einzelhandel von besonderer Bedeutung sind die Stellplatzkapazitdten
am Moselufer, da sie nur wenige Meter vom Haupteinkaufsbereich Herren-
straBe/ Marktplatz/ BernstraRe entfernt liegen. Die Stadt Cochem hat eine
Parkraumbewirtschaftung fir die zentral gelegenen Stellplatze eingefihrt.
Stellvertretend fiir die Hohe der Parkgebiihren sei auf die Parkgebiihren fir
den GroRparkplatz am Bahnhof (u.a. bis 30 Minuten: 0,20 €, bis 5 Std. 1,50 €),
im Parkhaus EndertstraRe (u.a. bis 30 Minuten: 0,30 €, zweiten 30 Minuten:
0,50 €, 2. angefangene Stunde: 0,70 €) und an der Moselpromenade (1 € je
Stunde). In den Wintermonaten gelten fir das Parkhaus abweichende Rege-
lungen. Aus gutachterlicher Sicht handelt es sich um moderate Gebihren, die

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Erreichbarkeit der Innenstadt fiir den Kunden

Die Erreichbarkeit der Geschéfte stellt eine der zentralen Rahmenbedingungen
fir jeden innerstadtischen Einzelhandel dar. Im Mittelpunkt der 6ffentlichen
Diskussion steht dabei in der Regel das Stellplatzangebot.
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insbesondere zur Verhinderung von Dauerparkern auf den zentral gelegenen
Stellplatzen zu beflrworten sind.

Ein grundsatzlich zu befirwortender Ausbau der Kapazitdaten dirfte aufgrund
der topographischen und stadtebaulichen Gegebenheiten in der Praxis kaum
moglich sein. Trotz der nicht unerheblichen Entfernung zum Einkaufsbereich
am Marktplatz wird daher die diskutierte Uberdeckelung eines bestehenden
Parkplatzes zwischen den Ortslagen Cochem und Sehl beflirwortet. Der Stand-
ort wird bereits heute insbesondere von den Touristen angenommen, sie nut-
zen die neu gestaltete Moselpromenade fiir den Weg in die Innenstadt. Die
von der CIMA alternativ als Standort fiir ein Parkdeck gepriifte Nutzung einer
brachliegenden Bahnflaiche am Briederweg kommt nicht Betracht, da diese
Flache von der Deutschen Bahn AG weiterhin bahntechnisch genutzt wird (Ret-
tungsplatz im Falle von Brand- und Katastrophenfillen im Kaiser-Wilhelm-
Tunnel).

Neben der Lage und dem Umfang der Stellpldatze sowie die Form der Bewirt-
schaftung ist die Wegweisung ein weiteres Qualitatskriterium zur Beurteilung
des innerstadtischen Stellplatzangebotes. Hierzu ist festzustellen, dass die
Stadt Cochem zwar grundsatzlich Giber ein hierarchisches Parkleitsystem mit
Ubersichtspldnen, Vorwegweisern und Zufahrtshinweisen fiir die einzelnen
Stellplatzanlagen verfligt. Die Ortsbegehungen haben aber gezeigt, dass an
verschiedenen Stellen die Wegweisung nur unvollstdndig bzw. fir den Orts-
fremden uniibersichtlich ist. Es ist eine Uberpriifung der Wegweisung zu emp-
fehlen. Hierbei ist auch zu Gberdenken, ob das derzeitige, statische Leitsystem
durch ein dynamisches System mit einer Anzeige der jeweils freien Stellplatz-
kapazitaten ersetzt werden kann. Dynamische Parkleitsysteme sind immer zu
prifen, wenn bestimmte Stellplatzanlagen regelmaRig tberbelegt sind, wah-
rend andere, meist weiter vom Zentrum entfernte Angebote nicht oder nur
unzureichend ausgelastet werden. In diesen Fallen kdnnen dynamische Syste-
me zur deutlichen Verringerung des Parksuchverkehrs fiihren. Im vorliegenden

CIMA

Fall konnte der Verkehr von der Moselpromenade starker in Richtung Parkhaus
EndertstraBe bzw. GroBparkplatz gelenkt werden.

Abb. 24 Bestehendes Parkleitsystem mit Vorwegweisern und Zufahrts-
wegweisern

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Abb. 25 Uniibersichtliche Wegweisung an einem zentralen Kreuzungspunkt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Meinungsbild der Kunden zum Cochemer Innenstadthandel

Im Rahmen der CIMA Befragungen wurden die Blirger der Verbandsgemeinde
und die Touristen gebeten, eine Beurteilung der Attraktivitat der Stadt Cochem
von 1 = ,sehr gut” bis 5 = ,schlecht” vorzunehmen.

Abb. 26 Beurteilung der Attraktivitdt der Stadt Cochem

(1 = sehr gut, 5 = schlecht; Mittelwert der Benotungen; n = 272 (VG
Cochem); n = 132 (Stadt Cochem); n = 156 (Touristen); nur giltige
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Die Touristen bewerten die einzelnen Punkte mit Noten zwischen ,sehr gut”
und ,gut” und damit in der Regel um eine Note besser als die einheimische
Bevolkerung. Insbesondere das negative Meinungsbild der einheimischen
Kunden sollte Anlass fiir eine Uberpriifung der Strukturen und des Images des

CIMA

ortlichen Einzelhandels sein. Ubereinstimmend erhilt der Cochemer Einzel-
handel die schlechteste Bewertung.

Als besonders positiv bewerten sowohl Touristen als auch Einheimische das
stadtebauliche Erscheinungsbild der Altstadt; Sicherheit und Sauberkeit wird
dagegen von den eigenen Bilrgern mit einer durchschnittlichen Benotung von
2,6 eher kritisch gesehen.

Abb. 27 Beurteilung der verkehrlichen Situation in der Stadt Cochem

(1 = sehr gut, 5 = schlecht; Mittelwert der Benotungen; n = 272 (VG
Cochem); n = 132 (Stadt Cochem); n = 156 (Touristen); nur giltige
Falle)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Darliber hinaus stellt insbesondere nach Meinung der einheimischen Befrag-
ten das Stellplatzangebot der Innenstadt einen besonderen Schwachpunkt dar.
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Im Einzelnen werden vor allem die Anzahl der Stellplatze und die Parkgebiih-
ren kritisch gesehen (Abb. 27). Dagegen bewerteten die Cochemer Touristen
die verkehrliche Situation deutlich besser; auffallend vor allem die Abweichun-
gen bei der Bewertung der Anzahl von Parkplatzen. Offensichtlich akzeptieren
die Gaste die Schwachen im Angebot als ein hinzunehmendes Merkmal von
historischen Stiadten an der Mosel. Hierbei ist auch zu beachten, dass viele
Touristen berichteten, an der jeweiligen Unterkunft zu parken und anschlie-
Rend zu FulR oder mit dem Fahrrad in die Innenstadt zu gelangen. Aus gutach-
terlicher Sicht, ist fiir eine Attraktivitatssteigerung des Parkangebotes die Re-
duzierung der Parkgebiihren aufSerhalb der Saison priifenswert.

Relativ gute Bewertungen erhalten die innerortliche Beschilderung und die
FuRgdnger- und Fahrradfreundlichkeit der Stadt Cochem bei allen Befragten.

2.3.2 Cochem-Cond

Der Stadtteil Cond befindet sich auf der gegeniiber der Innenstadt gelegenen
Moselseite und ist nach der Innenstadt der einwohnerstarkste Ortsteil der
Stadt Cochem. Die Branchenstruktur des historischen Ortskerns ist Gberwie-
gend touristisch gepragt, dominierend sind Gaststatten, Restaurants und Be-
herbergungsbetriebe. Der Handel konzentriert sich auf den Sondergebiets-
standort ,Schutzmarken” (6 von insgesamt 9 Betrieben). Der Geschaftsbesatz
des dort gelegenen Ladenzentrums ist aus Abb. 28 zu entnehmen.

In Cochem-Cond befinden sich

= 9 Betriebe, die auf
= 3,780 m? Verkaufsfliche insgesamt
= 14,7 Mio. € erwirtschaften.

Trotz der geringen Betriebszahl befinden sich rd. 28 % der Verkaufsflache der
Stadt Cochem im Ortsteil Cond. An diesem Handelsstandort werden mehr als

CIMA

ein Viertel des einzelhandelsrelevanten Umsatzes der Stadt Cochem erwirt-
schaftet.

Als grol¥flachiger Handel ist der REWE XL Markt mit einer Verkaufsflache von
ca. 2.100 m? zu nennen. Darlber hinaus sind ein ALDI-Lebensmitteldiscounter
(rd. 750 m?), ein KIK-Textildiscounter und ein REWE-Getriankemarkt als wich-
tigste Handelsunternehmen zu erwahnen.

Abb. 28 Einzelhandelbesatz und ergénzende Nutzungen des Standortbe-
reichs ,,Schutzmarken” in Cochem-Cond

N\

QR AR
Einzelhandel RN

Nahrungs- und Genussmittel

Ubriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschriften)

Bekleidung, Wasche

Optik, Uhren, Schmuck
Betriebe < 800 m? VKF
Betriebe > 800 m? VKF

e QOooe

Leerstand

Ergdanzende Nutzungen

%  Speisegepragte Gastronomie

%  Sonstige Dienstleistungen in Ladenlokalen %
(Reisebdiros, Friseur- und Kosmetik-
salons etc.)

= Abgrenzung Standortbereich*

* Nutzungen auBerhalb der
Abgrenzung sind nicht dargestellt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Fiir den Bereich Schutzmarken gab es in der Vergangenheit Uberlegungen zu-
satzlich einen Lebensmitteldiscounter anzusiedeln. Diese Planung ist mit dem
Grundstickserwerb durch den Landesbetrieb Mobilitdt (LBM) und die Ent-
scheidung, hier ein Verwaltungsgebaude fiir ca. 130 Mitarbeiter zu errichten,
hinfallig geworden. Die noch zur Disposition stehende Freiflache hat mit ca.
3.500 m? VKF nicht die erforderliche Gr6Re flr einen Discounter.

2.3.3 Cochem-Brauheck

Mit 934 Einwohnern ist Brauheck der kleinste Stadtteil von Cochem. Urspriing-
lich als Wohnstandort fiir die Familien der Bundeswehrsoldaten der Fliegerka-
serne Cochem-Brauheck gedacht, entstanden entlang der K 18 weitere Wohn-
bereiche, so dass der Cochemer Hohenstadtteil heute eine allgemeine Wohn-
funktion Ubernimmt. Das in den 90er Jahren errichtete Einkaufszentrum
Brauheck gewahrleistet die wohnortnahe Versorgung mit Angeboten des tagli-
chen Bedarfs fur die Anwohner aus Brauheck, aber auch fiir die Einwohner aus
den nahe gelegenen Ortsgemeinden Faid und Dohr. Insgesamt umfasst dieser
Bereich rd. 2.700 Einwohner (17,2 % der Bevélkerung der Verbandsgemeinde).
Ferner befindet sich das Ferien- und Golfresort Cochem mit 2.100 Betten im
Nahbereich.

In Brauheck befinden sich

= 13 Betriebe, die auf
= 2.025 m? Verkaufsfliche insgesamt
= 7,7 Mio. € Umsatz erwirtschaften.

Die in Abb. 29 dokumentierte Handelsstruktur ist durch kleinflachige Betriebe
des taglichen Bedarfs gepragt. Als wichtigste Einzelhandelsbetriebe sind der
Lebensmitteldiscounter NORMA, der Textilanbieter NKD und der Drogerie-
markt SCHLECKER zu erwdhnen. Der Lebensmitteldiscounter NORMA weist mit
rd. 690 m? die groRte Verkaufsfliche auf. Dariber hinaus werden die Einzel-

CIMA

handelsangebote durch diverse Dienstleister wie Friseur, Fahrschule, Café,
Arzte und Massagepraxen erganzt.

Im Sinne einer Starkung und langfristigen Sicherung des Angebotes gibt es
Planungen fiir die Erweiterung des Zentrums. Zur Diskussion stehen eine klein-
raumige Standortverlagerung und eine damit einhergehende Verkaufsflachen-
erweiterung des ansdssigen Discounters sowie die Ansiedlung weiterer Ge-
schiafte. Die entsprechenden planungsrechtlichen Schritte wurden bereits ein-
geleitet.

Abb. 29 Einzelhandelbesatz und ergianzende Nutzungen im Brauheck-
Center

Einzelhandel

O Nahrungs- und Genussmittel

>

Gesundheits- und Kérperpflege

o

ubriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschriften) %
einzelhandelsrelevanter
Geltungsbereich des
Bebauungsplans
KreisstraRBe K 22 (neu)

Bekleidung, Wasche
Blicher, Schreibwaren
Baumarktspezifische Sortimente

Betriebe < 800 m? VKF

Betriebe 2 800 m? VKF

e Qo epr» e

Leerstand

Ergdnzende Nutzungen
Speisegepragte Gastronomie

*

Y Sonstige Dienstleistungen in Laden lokalen
(Reisebiiros, Friseur- und Kosmetiksalons etc.)

*

*

/7 A )

Broheck “\‘

Bildungseinrichtungen

Gesundheit
== Abgrenzung Standortbereich*

* Nutzungen auRerhalb der
Abgrenzung sind nicht dargestellt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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2.3.4 Cochem-Sehl

Der Stadtteil Cochem-Sehl befindet sich siidostlich der Cochemer Innenstadt.
Der Einzelhandel konzentriert sich entlang der HauptverkehrsstraBe Sehler
Anlagen in Form eines Streubesatzes ohne raumliche Konzentration.

In Sehl befinden sich

= 6 Betriebe, die auf
= 2.100 m? Verkaufsfliche insgesamt
= 5,9 Mio. € Umsatz erwirtschaften.

Damit hat der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Sehl einen Anteil von rd. 5 % an
allen Betrieben der Stadt Cochem, rd. 15 % an der gesamten stadtischen Ver-
kaufsflaiche und 11 % am Gesamtumsatz der Kreisstadt.

Zu den gréRten Einzelhandelsbetrieben zdhlen der Fachmarkt DANISCHES
BETTENLAGER (rd. 700 m? VKF), der Lebensmitteldiscounter PENNY (rd. 700 m?
VKF) und der Getrankemarkt ZAPPEI (rd. 600 m? VKF).

2.3.5 Ediger-Eller

Der Regionalplan Mittelrhein-Westerwald weist der Ortsgemeinde Ediger-Eller
die Funktion eines Grundzentrums im Erganzungsnetz zu. Ediger-Eller hat da-
mit die regionalplanerisch Aufgabe, den Bedarf an Sortimenten des taglichen
Gebrauchs fiir die Ortsgemeinden im Versorgungsbereich zu decken.

In der Praxis kann der vorhandene Einzelhandelsbesatz diese Aufgabe nur be-
dingt erfiillen. Die vorhandenen sieben Einzelhandelsbetriebe erwirtschaften
auf einer Gesamtflache von 510 m? einen geschatzten jahrlichen Umsatz von
3,2 Mio. €. Die Geschéfte finden sich iberwiegend entlang der Hauptverkehrs-
achse Moselweinstralle und sind ausschlieBlich im Ortsteil Ediger angesiedelt.

‘CIMA

Zu den wichtigsten Betrieben zdhlen der SB-Markt NAH&GUT und die
KREUZBERG APOTHEKE. Dariliber hinaus existiert ein kleiner Supermarkt im
Ferien- und Golfresort auf der Moselhdhe. Dieser dient jedoch lberwiegend
der Versorgung der Feriendorfbesucher und nimmt daher keine priméare Ver-
sorgungsfunktion fiir die einheimische Bevolkerung ein.

Die Ortsmitte Ediger-Ellers ist gepragt durch die fir die Moselregion charakte-
ristischen schmalen und mit Wein behangenen Gassen und regionstypischen
Fachwerkhauser. Die dominierend touristische Funktion spiegelt sich in dem
breiten Ubernachtungsangebot und in den zahlreichen Winzerstuben wieder.

Abb. 30 Einzelhandelsanbieter in Ediger-Eller
k. \\ - J
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2.3.6  Ubrige Ortsgemeinden

In den meisten der Ubrigen Ortsgemeinden finden sich vereinzelte Anbieter
des taglichen und periodischen Bedarfs. Im Rahmen der Erhebungen wurden
aufgenommen:

= 53 Betriebe, die auf
= 5,215 m? Gesamtfliche insgesamt
= 16,3 Mio. € Einzelhandelsumsatz erwirtschaften.

Zu den wichtigsten Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. ein LIDL-Discounter in
Dohr, ein SB-EDEKA-Markt und ein SCHLECKER-Drogeriemarkt in Klotten, ein
| & M HIERONIMI Baumarkt in Faid, ein Getrankemarkt in Ernst sowie Backe-
reien, Metzgereien und Weinldaden in verschiedenen Ortsgemeinden. Ein brei-
tes und stabiles Nahversorgungsangebot ist in diesen Ortsgemeinden mit einer
Einwohnerzahl von ca. 100 — 1.300 Personen aber nicht vorhanden.
Greimersburg (715 Ew.), Valwig (466 Ew.) und Wirfus (196 Ew.) verfiigen Gber
keine Geschafte vor Ort.

Abb. 31 Einzelhandelsanbieter in den iibrigen Ortsgemeinden

e

Qulle: CIMA Beratung + Marnagérhent GmbH. 2011.

‘CIMA

Ein zentrales Thema des vorliegenden Einzelhandelskonzepts ist die Analyse
und die Verbesserung der Nahversorgungssituation in der VG Cochem. Dabei
zeigt die Verteilung der Nahversorger (SB-Warenhdauser, Verbrauchermarkte,
Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Ladenhandwerk, spezialisierte Fachge-
schafte) folgendes Bild:

2.4 Situation der Nahversorgung

Innerhalb der Verbandsgemeinde wurden von der CIMA

86 Betriebe mit dem Haupt- oder Nebensortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel (NuG) ermittelt, die auf

8.155 m? NuG-Verkaufsfliche insgesamt

39,3 Mio. € NuG-Umsatz erwirtschaften.

Von den 86 Betrieben flihren neun Betriebe Nahrungs- und Genussmittel als
Nebensortiment. Abb. 32 beschreibt die Verteilung der 78 Betriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb der Verbandsgemein-
de Cochem.
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Abb. 32 Nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot in den Ortsteilen

und Ortsgemeinden
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

10

Tankstellen, Kioske, Hofldden, Convenience Stores (u.a. kleine Lebensmittelge-
schafte, Wein- und Spezialitatenldaden)

CIMA

= Cochem weist als Kreisstadt, Mittelzentrum und Mittelpunkt der Ver-
bandsgemeinde die héchste Anzahl an nahversorgungsrelevanten Anbie-
tern auf. Die Stadt Gbernimmt auch bei Nahrungs- und Genussmitteln eine
Versorgungsfunktion flr die gesamte Verbandsgemeinde.

= |Im Gegensatz zu der guten Versorgungssituation im Stadtgebiet Cochem
fallt die Bilanz fir die meisten kleineren Ortsgemeinden kritisch aus: Be-
triebe mit Verkaufsflachen groRer als 200 m? fehlen véllig; das Angebot
wird bestimmt von Ladenhandwerksbetrieben oder sonstige Convenience
Angebote, die dem Bedarf der einheimischen Bevolkerung in Angebotstie-
fe und —breite nur bedingt gentigen. Fir die umfangreicheren Wochenein-
kdufe missen Anbieter der Stadt Cochem, der Lebensmitteldiscounter in
Dohr oder Markte auRerhalb der Verbandsgemeinde aufgesucht werden.

= Ediger-Eller deckt derzeit nur eingeschrankt den Grundbedarf im siidlichen
Verbandsgemeindegebiet. Einziger SB-Laden ist der NAH&GUT-Markt mit
einer Verkaufsflache von rd. 140 m2. Bei dem in Abb. 32 aufgefiihrten SB-
Markt (200 - 400 m?) handelt es sich um den Supermarkt im Ferien- und
Golfresort. Dieser wurde der Vollstandigkeit halber in Abb. 32 aufgefihrt,
ist fur die Versorgung der einheimischen Bevdlkerung jedoch ohne Bedeu-
tung.

Die erheblichen raumlichen Unterschiede in der Versorgung belegt auch die in

Abb. 33 nach Ortsgemeinden differenzierte Ubersicht zu der Verkaufsfliche

Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner.

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 31 I



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem
CIMA

Abb. 33 Nahrungsrelevantes Einzelhandelsangebot in den Ortsgemeinden Die bei Nahrungs- und Genussmitteln tber das Verbandsgemeindegebiet hin-
ausreichende Versorgungsfunktion des ortlichen Einzelhandels wird auch aus
Verkaufsfldche Nahrungs-/ VKF einem Vergleich des derzeitigen Umsatzes in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in m? in m?/ Ew. Genussmittel mit dem entsprechenden Kaufkraftpotenzial deutlich: Dem Um-
Cochem-Cond 2.445 1.72 satz von 39,3 Mio. € steht eine warengruppenspezifische Kaufkraft der VG
Cochem von 31,0 Mio. € gegeniber. Hieraus ergibt sich eine warengruppen-
Cochem Innenstadt 1.245 0,66 spezifische NuG-Zentralitat (Umsatz *100/ Kaufkraftpotenzial) von 127; klam-
Cochem-Sehl 1.240 1,27 mert m‘af\ die Weinhandlungen aus der Betrachtung aus, so betrdgt die NuG-
Zentralitat 120.
Cochem-Brauheck 865 0,93
1 Abb. 34 CIMA-Stadtevergleich: Verkaufsflaichenausstattung mit Nahrungs-
VG Cochem 8.155 0,52 (0,49) .
und Genussmitteln
Dohr/ Faid 810 0,45
Vergleichsgemeinden VKF in m?/ Ew.
Bruttig-Fankel/ Ernst 470 0,22
Bitburg (rd. 12.800 Ew.) 0,93
Ediger-Eller 430 0,40 u
VG Cochem (rd. 15.700 Ew.) 0,52 (0,49)
Greimersburg/ Klotten 275 0,12
Bundesdurchschnitt 0,35-0,45
Ellenz-Poltersdorf/ Beilstein 240 0,14
VG Wissen (rd. 15.400 Ew.) 0,42
Bremm/ Senheim 135 0,09
VG Maifeld (rd. 25.300 Ew.) 0,36
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
VG Waldbreitbach (rd. 9.400 Ew.) 0,29
Trotz der lokalen Unterversorgung ergibt sich fiir das gesamte Untersuchungs-
gebiet im Vergleich zum Bundesdurchschnitt und zu dhnlichen Kommunen VG Untermosel (rd. 18.700 Ew.) 0,22
eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei Lebensmitteln von Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

0,52 m? je Einwohner (Bund: 0,35 — 0,45 m? je Einwohner).

Klammert man die ansassigen Weinhandlungen mit Ladenlokalen, die mit ih-
ren Flachen auch der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zugeordnet
werden, als oOrtliches Sonderphdnomen aus, so reduziert sich der Index auf
0,49 m? je Einwohner. 1

In Klammern Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel ohne die Verkaufsflachen
von Weinhandlungen.
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2.5 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der
Verbandsgemeinde Cochem

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials werden die
privaten Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiig-
baren Einkommen abziiglich der Sparquote resultieren. Von den privaten Ver-
brauchsausgaben in der Bundesrepublik waren im Jahr 2009 pro Kopf ins-
gesamt 5.288 € einzelhandelsrelevant.™

Nach den von der Firma MB-Research in Zusammenarbeit mit der CIMA durch-
geflihrten Berechnungen verfiigt die Verbandsgemeinde Cochem (ber eine
knapp unter dem Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraft je Einwohner. Bei
einer Kaufkraftkennziffer von 97,9 (Bund = 100) bedeutet dies ein Kaufkraftpo-
tenzial von 81,2 Mio. € im Gebiet der VG Cochem.

Aufgeteilt auf die einzelnen Sortimentsbereiche stellt sich die Kaufkraft in der
Verbandsgemeinde Cochem wie in Abb. 35 aufgefiihrt dar.

2" Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenanteil zu ver-

stehen, der pro Kopf der Bevélkerung dem Einzelhandel zuflieRt; ohne die Ausga-
benanteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fiir Arzneimittel
und Sanitatsartikel erstattet werden.

meinde Cochem

‘CIMA

Abb. 35 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in der Verbandsge-

Warengruppe Kaufkraftpotenzial VG Cochem
in Mio. € in%
Taglicher Bedarf insgesamt 44,7 55 %
Lebensmittel, Reformwaren 31,0 38 %
Gesundheits-/Korperpflege 12,5 15%
Ubriger periodischer Bedarf 1,2 1%
Personlicher Bedarf insgesamt 11,2 14 %
Bekleidung, Wasche 7,4 9%
Lederwaren, Schuhe 2,0 2%
Optik, Schmuck, Uhren 1,8 2%
Medien, Technik insgesamt 8,3 10%
Blicher, Schreibwaren 2,0 2%
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik,
Foto, PC, Neue Medien 6,3 8%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,7 3%
Sportartikel 1,1 2%
Spielwaren 0,8 1%
Hobbybedarf 0,9 1%
Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan 1,3 2%
Einrichtungsbedarf insgesamt 5,8 7%
Antiquitdten, Mobel 4,5 5%
Gardinen, Heimtextilien, Teppiche 1,3 2%
Baumarktspezifische Sortimente 7,2 9%
Insgesamt 81,2 100 %

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2010; eigene Berechnungen unter Rickgriff auf

Daten von MB-Research, Nlrnberg.
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2.6 Exkurs: Bedeutung der Touristen als Kunden des 6rt- ze, davon drei innerhalb der Stadtgrenze Cochems, mit insgesamt ca. 1.226
" 15
lichen Einzelhandels Stellplatzen™

Abb. 36 Entwicklung der Ubernachtungen in der Stadt Cochem und der
2.6.1 Touristisches Besucheraufkommen in der VG Cochem tibrigen VG Cochem™®

1.000.000

Die Verbandsgemeinde Cochem ist Teil der Tourismusregion Mosel-Saar, auf
die im Jahr 2009 rd. 23,1 % aller Ubernachtungen in gewerblichen Betrieben in
Rheinland-Pfalz entfielen. Die Region zdhlt damit zu den drei bedeutendsten 800.000
Reiseregionen des Bundeslandes.

Fertigstellung des Golf-
und Ferienresorts Co-
chem

Auf der Grundlage der amtlichen Ubernachtungsstatistik des Landes Rhein- 600.000
land-Pfalz ist jahrlich von insgesamt rd. 1,37 Millionen Ubernachtungen (inkl.

Camping)® in der Verbandsgemeinde Cochem auszugehen. Besonders hervor-

zuheben ist, dass das Ubernachtungsaufkommen in den gewerblichen Betrie- 400.000 HI—-"‘"‘.i 4
ben und den Privatquartieren im Jahr 2009 mit 1.246.962 Ubernachtungen
gegeniiber dem Vorjahr (1.158.104 Ubernachtungen) gegen den landesweiten
Trend um rd. 7,7 % angestiegen ist."* Die mit Abstand meisten Ubernachtun-
gen (ohne Campingplitze) entfallen auf die Kreisstadt Cochem (375.873 Uber-
nachtungen). 0

200.000

Die amtliche Statistik fuhrt fur die Verbandsgemeinde Cochem insgesamt 194 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

ggwerbllch?"Ubernachtungsbetrlebe rr'1.|t mehr als 8 Betten, die msgesar.nt ub"er Stadt Cochem B ibrige VG Cochem
eine Kapazitat von 12.789 Betten verfiigen. Hinzu kommen neun Campingplat-
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010.

Die Entwicklung der Ubernachtungen in den letzten Jahren ist maRgeblich
bestimmt von der Er6ffnung des Golf- und Ferienresorts Cochem in der Ge-

13

Summe aller gewerblichen Ubernachtungen fiir das Jahr 2009 (rd. 1,25 Mio.) und
Campingiibernachtungen (rd. 120.000 Ubernachtungen im Jahr 2008; Angaben fiir Fiir die Campingplatze , Schausten-Reif” in Cochem und ,Happy Holiday” in Ellenz-
das Jahr 2009 sind geheim) fiir die VG Cochem. Poltersdorf liegen nur gerundete Angaben vor.

Ubernachtungsaufkommen 2009 gegeniiber dem Vorjahr: Mosel-Saar: + 2,8 %, ' Die Angaben der Ubrigen VG Cochem fiir die Jahre 1999 bis 2008 entsprechen den
Rheinland-Pfalz - 1,1 %, Eifel - 6,3 %, Rheintal - 2,4 %. statistischen Angaben der ehemaligen Verbandsgemeinde Cochem-Land.

15

14
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meinde Ediger-Eller. Nachdem im Jahr 2006 zunachst der Golfpark eroffnet
worden war, wurde im April 2007 auch das Ferienresort mit 387 Wohneinhei-
ten und ca. 2.100 Betten fertiggestellt; bei 117 Wohneinheiten handelt es sich
um EigentUmer-Bunganws”.

Die Er6ffnung des Ferienresorts flhrte erstmalig 2008 zu einem signifikanten
Anstieg der Ubernachtungszahlen: die Anzahl der Ubernachtungen auRerhalb
der Stadt Cochem verdoppelte sich nahezu zwischen den Jahren 2007 und
2008.

Nach Angaben des zustandigen Verkehrsamtes Ferienland Cochem verzeichnet
das Ferienresort Cochem im Jahr rd. 400.000 Ubernachtungen. Bei einer ganz-
jahrigen Offnung des Parks ergibt sich eine durchschnittliche Jahresauslastung
von rd. 50 %. Aus gutachterlicher Sicht entspricht dieser Wert drei Jahre nach
der Er6ffnung einem realistischem Soll flir einen Ferienpark dieser Grofie.

Die Gastestruktur wird maRgeblich bestimmt von Kurzurlaubern (durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer: 2,5 Tage), die liberwiegend in kleineren, haufig fami-
liengefliihrten Hotels und Pensionen sowie Privatquartieren Gibernachten.

2.6.2  Freizeitaktivitaten der Cochemer Gaste

Zur Analyse der Freizeitaktivitaten der Touristen und damit zur Untersuchung
der Bedeutung der Gaste fur den ortlichen Einzelhandel fihrte die CIMA im
August und September 2010 eine miindliche Gastebefragung in der Cochemer
Innenstadt durch (n = 156).

Die von der CIMA durchgefiihrte Befragung hat ergeben, dass das ,Bummeln®,
,Café-und Kneipenbesuche” und der ,Besuch der Reichsburg” zu den Haupt-
beschaftigungen der Tages- und Ubernachtungsgiste zdhlen. Rund 47 % der

Y Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Cochem 2010

‘CIMA

befragten Gaste nannten aber auch das Einkaufen als wichtige Aktivitat wah-
rend des Aufenthalts. Ausgesprochene Cochemer Sehenswiirdigkeiten und
Freizeitangebote wie die ,Fahrt mit der Sesselbahn” oder ein ,Besuch der
Senfmiihle” spielen im Vergleich dazu eine nachgeordnete Rolle.

Abb. 37 Geplante und durchgefiihrte Aktivitdten der Touristen in Cochem
(in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle; alle Werte ab 5 %; Mehr-
fachantworten moglich)

Bummeln gehen

Café/ Kneipenbesuch
Besuch der Reichsburg
Einkaufen/ Shoppen
Restaurantbesuch
eigene sportl. Aktivitaten
Fahrt mit der Sesselbahn
Besuch der Senfmuhle

Sonstiges

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Abb. 38 Ausgaben fiir einzelne Sortimente kauft Geschenkartikel und Souvenirs in der Stadt Cochem ein; die Ausgaben
(in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle) erreichen dabei zumeist eine Spanne von 10 — 50 Euro. Textilien werden von
etwa jedem flinften Gast gekauft, Gberwiegend liegen die Einkdufe zwischen

Leb ittel ] o | I 28|‘7 7 i 10 und 50 Euro. Rund 5 % der Gaste geben sogar mehr als 50 Euro in
ebensmittel | > - - Cochemer Textilgeschaften aus.
Drogerieartikel 95% [
. | | | Flr die meisten anderen Warengruppen stellen die Touristen in ihrer Gesamt-
Textilien 78% [17% heit bislang keine wesentliche Einnahmequelle dar. Dem steht nicht entgegen,
] | | dass einzelne Gaste fiir Schuhe, Schmuck oder Lederwaren durchaus grolRere
Uhren/ Schmuck 94% I .
1 | | | Betrdge ausgeben.
Schuhe 96%
. | | | | Abb. 39 Kaufen Sie in den folgenden Cochemer Lebensmittelmirkten ein?
Souvenirs/ Geschenke | 65% [12%19% (in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle)
Lederwaren 93% |

Bicher 97% Sehl (Penny)

Sonstiges | | 93% I

O0€ Obis10€ O10bis25€ W25 bis50€ M mehrals50€

Brauheck-Center (Norma)
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Die derzeitige 6konomische Bedeutung der Touristen flr den ortsansdssigen
Einzelhandel lasst sich erst durch eine vertiefende Betrachtung des Ausgabe-
verhaltens der Gaste ermitteln. Die CIMA-Gastebefragung in der Cochemer i i i i i .

Cochem Innenstadt (Edeka)

0%  20% 40% 60% 80% 100% Cond (REWE, Aldi) [ [

Innenstadt hat gezeigt, dass bei den Einkdufen die meisten Ausgaben in den 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Sortimenten Lebensmittel, Souvenirs/ Geschenke und Textilien anfallen. Mehr

als die Hilfte der befragten Touristen gibt an Lebensmittel in der Stadt Co- O taglich B mehrmals wéchentlich

ch(.am ge.kauft zu hab<.an. D"ie getatigten Einkéufg. Iie.gen dat?ei jedoch mei'st nL.Jr O einmal die Woche B seltener/ nie/ kenne ich nicht
bei maximal 10 €. Die Gaste als Kunden des ortlichen Einzelhandels sind in

erster Linie relevant fur Textilgeschafte und Souvenirshops: Jeder dritte Tourist Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 36 I



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

In der offentlichen Diskussion um die Ansiedlung weiterer Lebensmittelanbie-
ter wurde in der Vergangenheit regelmaRig auf die Bedeutung der auswartigen
Gaste als Kunden dieser Unternehmen verwiesen. Die CIMA hat daher die Hau-
figkeit der Einkdufe in den vorhandenen Markten durch die Touristen abge-
fragt. Abb. 39 zeigt, dass nur ein kleiner Teil der Touristen fir den Lebensmit-
teleinzelhandel von Bedeutung ist.

Das Ergebnis erscheint plausibel, wenn man beriicksichtigt, dass Ubernach-
tungsgaste gegeniliber den Tagesgasten die deutlich kleinere Gruppe darstellt
und von den Ubernachtungsgisten nur Camper und Giste mit eigenen Koch-
moglichkeiten in Ferienwohnungen etc. als regelmafige Kunden fiir die Markte
in Betracht kommen. Hiervon ungeachtet diirfte nach Einschatzung der CIMA
das Ferienresort fir die relevanten Anbieter in Dohr und Cochem-Brauheck
von besonderer Bedeutung sein.

2.6.3 Umsatz des Cochemer Einzelhandels mit auswartigen Gasten

Nachfolgend hat die CIMA auf der Basis der amtlichen Fremdenstatistik, Verof-
fentlichungen des Landesamtes fur Statistik Rheinland-Pfalz und vorliegenden
Kenndaten zum Ausgabeverhalten von Touristen in der Region Mosel-Saar das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Touristen analysiert und darauf
aufbauend das einzelhandelsrelevante Ausgabevolumen der Ubernachtungs-
gaste fiir Verbandsgemeinde Cochem berechnet.™®

® In der amtlichen Statistik werden Tagesgaste, d.h. Gaste, die sich in einem Zielort

aufhalten ohne dort zu libernachten, nicht erfasst.

Die Tourist-Information Ferienland Cochem geht von jahrlich mehr als 2 Mio. Ta-
gesgaste in der gesamte Verbandsgemeinde aus; auf die Stadt Cochem entfallen
davon ca. 1,5 Mio. Tagesgdaste. Laut einer Studie des dwif 2007 kommen in der Fe-
rienregion Mosel-Saar auf jede Ubernachtung (> 9 Betten und inkl. Camping) 4,1
Tagesreisende. Ausgehend von den in Kap. 2.6.1 angefiihrten Ubernachtungszah-

CIMA

In den Berechnungen geht die CIMA im Riickgriff auf die in Kap. 2.6.1 aufge-
fiihrten Angaben der Fremdenverkehrsstatistik von jahrlich rd. 1,3 Mio. Uber-
nachtungen in der Verbandsgemeinde Cochem aus (Abb. 40).

Abb. 40 Ubernachtungsaufkommen in der Verbandsgemeinde Cochem

Ubernachtungsform Ubernachtungen
Ubernachtungen in der VG Cochem in gewerblichen 270.000
Betrieben und Privatquartieren ohne Ferienresort®’ '
Ubernachtungen ]n de.lt VG Eé)chem 120.000
auf Tourist-Campingplatzen

Ubernachtungen im Golf- und Ferienresort Cochem® 400.000
Summe der Ubernachtungen 1.290.000

Quelle: eigene Berechnungen auf der Grundlage von Angaben des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz (2010) und des Verkehrsamtes Ferienland Cochem (2010)

len ergibt sich hieraus ein jahrliches Aufkommen von rd. 5,0 Mio. Tagesgéasten in
der Verbandsgemeinde Cochem.

Die beiden Angaben verdeutlichen die nur sehr eingeschrankt mogliche Quantifi-
zierung der Tagesgaste ohne umfangreiche eigene Erhebungen. Da zudem Angaben
zum Ausgabeverhalten der Tagesgaste nur auf der Ebene der Ferienregionen vor-
liegen, verzichtet die CIMA nachfolgend auf die Ermittlung von Ausgaben der Ta-
gesgdste im Ortlichen Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Cochem.

Quelle: Durchschnitt aus den Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-
Pfalz 2010 fiir die ehemalige VG Cochem-Land und die Stadt Cochem der Jahre
2003 bis 2006

Quelle: Durchschnitt aus den Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-
Pfalz 2010 fiir die ehemalige VG Cochem-Land und die Stadt Cochem der Jahre
2005 bis 2008

Quelle: gerundeter Wert auf Basis der Angaben vom Verkehrsamt Ferienland Co-
chem 2009
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Ausgabeverhalten der Touristen

Die CIMA greift zur Ermittlung des Ausgabevolumens im Einzelhandel auf die
Forschungsergebnisse des Deutschen Wirtschaftwissenschaftlichen Instituts
fiir Fremdenverkehr e.V. an der Universitdt Miinchen zurlick (Abb. 41). Auf der
Grundlage von mehr als 20.000 Interviews werden u.a. nach Reisegebieten
differenziert die Ausgaben der Touristen fir Einkdaufe ermittelt.

Abb. 41 Ausgaben der Ubernachtungsgiste im Reisegebiet Hunsriick und
Mosel-Saar (in €/ Person und Tag)

CIMA

In Abb. 41 werden fir das Reisegebiet Hunsriick und Mosel-Saar die Tagesaus-
gaben der Ubernachtungsgiste dargestellt. Einzelhandelsrelevant sind die
Ausgaben flr Lebensmittel und sonstige Einkaufe. Fir die Gaste von Ferien-
zentren und -resorts belaufen sich diese auf insgesamt 14,80 €/ Tag und Per-
son und fiir alle (ibrigen Ubernachtungsgiste in gewerblichen Betrieben auf
insgesamt 19,40 €/ Tag und Person.

Aufgrund der abweichenden Urlaubsgewohnheiten werden fiir die Camping-
gaste gesonderte Verbrauchsausgaben verwendet. Das dwif liefert hierzu nach
Bundeslandern differenzierte Angaben; fiir Rheinland-Pfalz ist von Ausgaben in

Unter- Ver- Le- sons- Frei- Loka- Sonsti-  Sum- ..
unft offe  bens. tiger zeit/ ler ge me Hohe von 11,60 €/ Tag und Person auszugehen (Abb. 42).
gung mit- Ein- Un- Trans- Dienst- . . L. . .
i telein-  kauf  terhalt  port leistun- Abb. 42 Ausgaben der Campinggéste auf Touristik-Standplétzen (in €/ Per-
Gastge-  kauf ung gen son und Tag)
werbe

Hotels/ H - Unter- Ver- Le- sons- Frei- Loka- Sonsti-  Sum-

otels/ H. Garni kunft pfle- bens- tiger zeit/ ler ge me
= bis unter 50 € 35,50 19,50 4,20 19,60 9,20 1,50 5,30 94,80 gung mit- Ein- Un- Trans- Dienst-
= 50-75¢€ 6430 23,20 410 21,90 9,60 450 4,00 131,60 W ke e el e (e

Gastge-  kauf ung gen
= 75 € und mehr 101,80 45,50 3,10 35,00 14,50 5,20 7,40 212,50 werbe
Gasthofe 37,00 29,50 5,80 15,10 10,70 2,90 2,20 103,20 Rheinland-Pfalz 11,00 10,90 6,70 4,90 5,20 0,80 1,30 40,80
Pensionen 27,50 16,00 4,10 10,30 5,70 1,40 2,40 65,20 Deutschland 12,20 13,60 6,50 5,80 4,50 1,20 2,00 45,80
Jugendherber- 27,30 12,90 5,10 8,00 7,80 1,90 2,20 65,20 Quelle: Deutschen Wirtschaftwissenschaftlichen Institut fir Fremdenverkehr e.V. an der Univer-
gen, Hitten, etc. sitdt Munchen (2010)
Ferienzentren/ 20,50 13,50 6,90 7,90 5,20 0,60 0,40 55,00 . .
- hiuser Auf der Grundlage des angefiihrten Ubernachtungsaufkommens und der vom
y y £0.00 290 30 490 250 090 6690 14350 dwif ermittelten durchschnittlichen Ausgaben ergibt sich das in Abb. 43 aufge-
R:ch;(r“g;'ken ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ! fihrte einzelhandelsrelevante Umsatzvolumen von 22,4 Mio. € durch die
Ubernachtungsgiste in der VG Cochem.

Gewichteter 36,60 18,00 4,90 14,50 7,70 1,70 7,20 90,60
Durchschnitt

Quelle: Deutschen Wirtschaftwissenschaftlichen Institut fiir Fremdenverkehr e.V. an der Univer-
sitdt Minchen (2010)

Ein Vergleich mit dem Kaufkraftvolumen der einheimischen Bevolkerung er-
moglicht eine Einordnung und Wertung dieser Ergebnisse: Fir die Warengrup-
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pe Nahrungs- und Genussmittel ist festzustellen, dass die errechneten
7,4 Mio. € rd. 23,9 % der entsprechenden Kaufkraft der einheimischen Bevol-
kerung entspricht (einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nahrungs- und Genuss-
mittel Verbandsgemeinde Cochem: 31,0 Mio. €). Das ermittelte Volumen von
15,0 Mio. € fir die Ubrigen Einkdufe entspricht einem Anteil von 29,8 % des
entsprechenden 6rtlichen Kaufkraftvolumens. Uber alle Warengruppen hin-
weg betragt das Ausgabevolumen der Gaste 27,6 % des oOrtlichen Ausgabevo-
lumens.

Abb. 43 Einzelhandelsrelevantes Ausgabevolumen der Ubernachtungsgiste
in der Verbandsgemeinde Cochem (in €)

Ausgabenart Gaste in Gaste Gaste in  Summe
gewerblichen auf Tourist- Ferien- Ubernach-
Betrieben und Camping-  zentren tungsgaste
Privatquartieren  platzen

Ausgaben fir 3.800.000 800.000 2.800.000 7.400.000

Lebensmittel

Ausgaben fir 11.200.000 600.000 3.200.000 15.000.000

Ubrige Einkaufe

SUMME 15.000.000 1.400.000 6.000.000 22.400.000

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.; eigene Berechnungen auf der Grundlage
von Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (2010) und dwif (2010)

Aus gutachterlicher Sicht bleibt festzuhalten, dass die Touristen in Abhangig-
keit von der jeweiligen Branche fiir die ansdssigen Unternehmen eine relevan-
te, zum Teil sogar existenzsichernde Bedeutung haben. Zu den angefiihrten
Umsatzzahlen der Ubernachtungsgiste kommen die (nicht quantifizierbaren)
Ausgaben der Tagesgaste hinzu. Es sei an dieser Stelle nur darauf verwiesen,
dass ,Bummeln” und ,Einkaufen” zu den Hauptbeschaftigungen im Urlaub
zahlen.

‘CIMA

2.7 Regionale Wettbewerbssituation

2.7.1 Regionale Wettbewerbsstandorte

Zur abschlieRenden Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten des Cochemer
Einzelhandels werden nachfolgend relevante regionale Einkaufsstadte hin-
sichtlich ihrer Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion fiir die Bevolkerung der
Verbandsgemeinde dargestellt. In die Betrachtung einbezogen werden die
direkten Konkurrenzstandorte im Umland der Verbandsgemeinde, um die Ur-
sachen fir die Grenzen des Einzugsgebiets sowie die Einkaufsorientierungen
im Vergleich zu anderen Stadten aufzuzeigen. Die malgeblichen Wettbe-
werbszentren fiir den ortlichen Einzelhandel sind das rund 55 km entfernte
Oberzentrum Koblenz, die rd. 30 km entfernten Mittelzentren Mayen und Zell
an der Mosel sowie die Grundzentren Treis-Karden (Entfernung: ca. 12 km)
und Kaisersesch (Entfernung: ca. 13 km). Aufgrund der Ergebnisse der telefoni-
schen Bevolkerungsbefragung kénnen die Mittelzentren Wittlich, Daun und
Kastellaun sowie die Grundzentren Lutzerath, Ulmen und Bullay aus der Wett-
bewerbsanalyse ausgeklammert werden. Sie sind nur fir einzelne Ortsge-
meinden als Einkaufsziele von Bedeutung.
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Koblenz (rd. 106.400 Einwohner)

Der Haupteinkaufsbereich der Koblenzer City konzentriert sich auf die traditio-
nelle Einkaufslage LohrstraBe und das zu Beginn der 80er Jahre von der ECE
errichtete LOHR-CENTER.

Die Innenstadt Koblenz zihlt 492 Betriebe.”> Auf einer Verkaufsfliche von
97.880 m? wird ein Umsatz von 361,2 Mio. € erzielt. Die Stadt Koblenz halt ein
breites und fir ein Oberzentrum typisches Angebot mit einer Vielzahl von
filialisierten Magnetbetrieben sowohl im qualitatsorientierten als auch kon-
sumigen Segment (KAUFHOF, C&A, H&M etc.) vor. Das LOHR-CENTER bietet
mit den Anbietern GLOBUS SB-Warenhaus, SATURN, PEEK& CLOPPENBURG etc.
auf einer Verkaufsfliche von ca. 32.000 m? die besondere Attraktivitit eines
innerstadtischen Einkaufszentrums.

Abb. 44 Innenstadt von Koblenz als Einkaufsplatz

Linke Abb.: Haupteinkaufslage LohrstraBe. Abb. rechts: Zentralplatz — zukiinftiger Standort des
FORUMS MITTELRHEIN.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

> Quelle: GMA mbH (2007): Die Innenstadt von Koblenz als Einzelhandelsstandort

unter besonderer Beriicksichtigung der Planungen fir den Zentralplatz. Ludwigs-
burg.

‘CIMA

Flr den Zentralplatz laufen aktuell die BaumalRinahmen fiir ein weiteres inner-
stadtisches Shopping-Center (FORUM MITTELRHEIN), das die Anziehungskraft
und Attraktivitat der Einkaufsstadt Koblenz weiter steigern soll.

Zell (Mosel) (rd. 4.200 Einwohner)

Die Stadt Zell (Mosel) liegt rd. 30 km sidlich von Cochem. Der innerstadtische
Einzelhandelsbesatz ist dhnlich wie in der Stadt Cochem stark auf die Touristen
ausgerichtet. Allerdings ist die Angebotsbreite deutlich geringer; strukturell
dominieren kleinteilige, inhabergefiihrte Betriebe.

In Hinblick auf die Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs ist das
GLOBUS SB-Warenhaus im Ortsteil Barl mit deutlich lberértlicher Strahlkraft
und einer Verkaufsfliche von rd. 7.400 m? zu beachten. Das unmittelbar be-
nachbarte Moseleinkaufscenter bietet mit diversen Fachmarkten (KIK, TAKKO,
VOGELE, T€DI) und den Lebensmitteldiscountern ALDI und LIDL sowie dem
Drogeriemarkt DM ein zusatzliches Angebot sowohl im kurz- als auch mittel-
fristigen Bedarfsbereich.

Mayen (rd. 18.700 Einwohner)

Das Mittelzentrum Mayen befindet sich rd. 30 km noérdlich von Cochem.
Raumordnerisch ist dem Mittelzentrum Mayen ein Versorgungsbereich von rd.
79.000 Ew. zugeordnet. Nach einer aktuellen Einzelhandelsuntersuchung der
Stadt Mayen® umfasst das aktuelle Marktgebiet (Zone | und 1) neben der
Stadt Mayen auch die Verbandsgemeinden Vordereifel, Mendig sowie Teile
der Verbandsgemeinden Maifeld und Kaisersesch.

In der Stadt Mayen finden sich rd. 250 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 80.000 m? bzw. einem jahrlichen Umsatz von ca. 201,5 Mio. € (zum

2 GMA (2010): Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt

Mayen. Ludwigsburg.
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Vergleich: Die gesamte VG Cochem verfligt (iber 191 Betriebe mit ca. 19.000
m? Verkaufsflache bzw. 73,9 Mio. € Umsatz). Schwerpunkte des Handels sind
die Mayener Innenstadt und das Gewerbegebiet Koblenzer Strae. Wahrend in
der Innenstadt neben einigen gréReren Anbietern (Kaufhaus KUSTER, HIEBEL-
WEINGART, C&A KIDS/ WOMEN, INTERSPORT KRUMHOLZ) kleinflachige Be-
triebe dominieren, bestimmen groRflachige Anbieter den Besatz im Gewerbe-
gebiet Koblenzer StralRe (u.a. HIT SB-Warenhaus, Kaufland SB-Warenhaus,
ALDI, LIDL, VOGELE, SIEMES, OBI, PROMARKT).

Eine Einzelhandelszentralitdt von 205 belegt die lberortliche Bedeutung der
Einkaufsstadt Mayen, die eine Erweiterung des Cochemer Marktgebietes in
nordlicher Richtung deutlich einschrankt.

Treis-Karden (rd. 2.300 Einwohner)

Das ca. 12 km entfernte Grundzentrum dient der Versorgung der eigenen Be-
volkerung und angrenzender Ortsgemeinden mit Waren des taglichen Bedarfs.
Am Standort ,,Am Lach” finden sich ein EDEKA NEUKAUF-Markt (rd. 1.400 m?
Verkaufsfliche) und ein NORMA Lebensmitteldiscounter (rd. 600 m? Verkaufs-
flache).

Kaisersesch (rd. 3.000 Einwohner)

Die Stadt Kaisersesch Gbernimmt fiir den nordlichen Bereich der Verbandsge-
meinde Cochem eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion. Als maRgebliche
Anbieter des taglichen Bedarfs sind ein REWE XL Hundertmark Verbraucher-
markt (rd. 2.200 m? Verkaufsflache) und die Lebensmitteldiscounter ALDI (rd.
800 m? Verkaufsfliche) und LIDL (rd. 800 m? Verkaufsflache) zu nennen.

‘CIMA

Aus der Birgerbefragung ergeben sich Hinweise auf die Bedeutung und die
Einschatzung der regionalen Wettbewerbsstandorte durch die einheimische
Bevolkerung.

2.7.2  Regionale Einkaufsorientierung

Flr Angebote des taglichen Bedarfs werden tiberwiegend die Nahversorgungs-
standorte der Stadt Cochem aufgesucht (Abb. 45). Beinahe zwei Drittel der
Bevolkerung suchen Lebensmittelanbieter in Cochem-Cond, Cochem-Brauheck
und Cochem-Sehl auf. Die Lebensmittelangebote der Cochemer Innenstadt
spielen hier eine untergeordnete Rolle.

Rund 14 % erledigen ihre Lebensmitteleinkdufe in Zell und weitere 17 % su-
chen Zell fiir Drogerie- und Parfiimeriewaren auf. Es ist davon auszugehen,
dass das in Zell ansdssige SB-Warenhaus GLOBUS sowie die Lebensmitteldis-
counter ALDI und LIDL einen Teil der Bevdlkerung aus dem siidlichen Ver-
bandsgemeindegebiet versorgen, da diese Angebote in kiirzerer Entfernung
liegen. Eine relevante Bedeutung hat die Stadt Zell als Einkaufsziel fiir die Bir-
ger aus der Verbandsgemeinde Cochem dariber hinaus nur noch bei der der
Warengruppe Glas, Porzellan und Geschenke sowie Baumarktartikel.

In den Warengruppen Blcher und Uhren/ Schmuck dominieren die Angebote
der Cochemer Innenstadt. Trotz der geringen Verkaufsfliche im Bereich B-
cher nutzt etwa die Halfte der Befragten bevorzugt das Angebot der Cochemer
Innenstadt.
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Abb. 45 In welchem Ort kaufen Sie hauptsachlich lhre Waren ein? In dem Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs bindet das Oberzentrum
(in % der Befragten; n = 404; nur giiltige Falle) Koblenz durch einen deutlich attraktiveren und umfangreichen Geschaftsbe-
satz verstarkt die Kaufkraft der Cochemer Bevolkerung. Rund 45 % suchen zum
Bekleidungskauf die Stadt Koblenz auf. Den verschiedenen Ortsteilen der Stadt
Cochem kommt eine zu vernachldssigende Rolle zu. Allein die Cochemer In-
nenstadt wird von jedem Dritten der befragten Interviewteilnehmer fiir Schu-
he/ Lederwaren aufgesucht. Weitere regionale Wettbewerbsstandorte wie z.B.
Mayen, Treis-Karden und Kaisersesch werden nur fiir einzelne Warengruppen
aufgesucht. Im Bereich der baumarktspezifischen Sortimente werden zwei
Standorte bevorzugt aufgesucht. Der Hagebaumarkt/ Bauzentrum Réhrig in
Treis-Karden und das Baustoffzentrum HIERONIMIE in Faid** stellen fiir rd. 45
% bzw. rd. 19 % der Befragten eine bevorzugte Adresse dar. Standorte wie
Ulmen, Lutzerath, Wittlich und Trier werden jeweils von weniger als 5 % der
Bevolkerung aufgesucht und spielen daher eine zu vernachladssigende Rolle.

Blicher

Uhren/ Schmuck

Schuhe/ Lederwaren

Bekleidung
Radio, TV, PCs etc.

Glas, Porzellan, Geschenke etc.
Sportartikel

Drogerieartikel ] ) ) o o } )

Die aufgezeigte Einkaufsorientierung der einheimischen Bevolkerung im Be-
reich Lebensmittel bestatigt sich auch bei den Ergebnissen zur Frage der Hau-
figkeit von Besuchen ausgewadhlter Lebensmittelmarkte. Aus Abb. 46 wird
deutlich, dass innerhalb der Verbandsgemeinde nicht ein einzelner Markt al-
lein die Versorgung Gbernimmt, sondern verschiedene Anbieter nahezu gleich
' ' ' ' ' 1 haufig aufgesucht werden. Allein der Standort Cond hat eine herausgeho-
0% 20% 40% 60% 80% 100% benere Bedeutung. Welcher Nahversorgungsstandort regelmaRig aufgesucht
wird, hangt von der rdumlichen Lage des jeweiligen Haushalts innerhalb des

Lebensmittel

Mobel

Baumarktartikel

B Cochem Innenstadt B Cochem Ortsteile O Koblenz Verbandsgemeindegebiets ab. Wahrend die Mehrheit der Kernstadtbewohner
mZell a.d. Mosel B Kaisersesch B Treis-Karden (rd. 70 %) regelmaRig das Nahversorgungsangebot in Cochem-Cond und weite-

L . re 40 % den innenstadtischen NAH&GUT-Supermarkt nutzen, sucht nur jeder

B Mayen O tibrige Orte M kein Bedarf zehnte Einwohner der (brigen Verbandsgemeinde regelmaRig den Markt in
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011. der RavenéstralRe auf. Die Bevblkerung der Ubrigen Verbandsgemeinde nutzt

> Mit Ausnahme der Warengruppe ,,Baumarktartikel” stellt Faid keinen bedeutsa-

men Handelsstandort dar. Aus Darstellungsgriinden wird Faid in der Abb. 45 unter
der Rubrik ,librige Orte” gefuihrt. Dies gilt es in der Graphik zum Warensegment
»,Baumarktartikel” zu bertcksichtigen.
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Uberwiegend das Nahversorgungsangebot in den Stadtteilen (rd. 48 % der
Befragten aullerhalb der Stadt Cochem nutzen regelmaRig die Angebote in
Cochem-Cond, rd. 27 % das Brauheck-Center, rd. 20 % die Anbieter in Cochem-
Sehl, rd. 26 % die Anbieter in der Gemeinde Dohr und rd. 60 % (davon Zell rd.
26 %) Anbieter in den Nachbarsgemeinden, wahrend diese Standorte fir die
Bilrger der Stadt Cochem eine untergeordnete Rolle spielen.

Abb. 46 Wie haufig kaufen Sie in den folgenden Lebensmittelmarkten ein?

(in % der Befragten; n = 404; nur giltige Falle)

Cochem Innenstadt (Edeka)
Brauheck-Center (Norma)

Cond (REWE, Aldi)

Sehl (Penny)

Zell a. d. Mosel (Globus, Lidl, Aldi)

Dohr (Lidl)

Kaisersesch (REWE, Aldi, Lidl) | | 92,1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W tiglich @ mehrmals wochentlich @ einmal die Woche B seltener/ nie

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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2.8 Einzelhandelszentralitadt in der Verbandsgemeinde
Cochem und Kaufkraftabschopfung

Einzelhandelszentralitat

Durch die Gegenuiberstellung von erwirtschafteten Umsatzen und verfiigba-
rem Kaufkraftpotenzial lasst sich die Einzelhandelszentralitat eines Standortes
beschreiben.

In der VG Cochem steht dem erwirtschafteten Umsatz von 73,9 Mio. € ein
ortliches Kaufkraftpotenzial von 81,2 Mio. € gegeniiber. Uber alle Sortiments-
bereiche hinweg errechnet sich eine

Gesamtzentralitit von 91.%

Handelszentralitaten von tber 100 weisen per Saldo auf Kaufkraftzuflisse hin;
d.h., zusatzlich zu der gebundenen Kaufkraft der eigenen Bevélkerung gibt es
noch deutliche Kaufkraftzufliisse von aulRerhalb. Liegen die Handelszentralita-
ten dagegen unter 100 ist per Saldo von Kaufkraftabfliissen auszugehen. In der
Addition von Zufluss und Abfluss fliet also mehr Kaufkraft aus der VG Cochem
in benachbarte Konkurrenzstandorte als in die Verbandsgemeinde von aulier-
halb gelangt.

Eine Handelszentralitat von 91 ist zundchst als ein durchaus zufriedenstellen-
der Wert fir ein kleineres Mittelzentrum im ldndlichen Raum anzusehen. Der-
artige Zentren kénnen in der Regel nur bedingt mit dem Angebot von Oberzen-
tren wie Koblenz, Mainz oder Trier konkurrieren.

Aussagekraftiger als der Gesamtzentralitdtswert sind jedoch die warengrup-
penspezifischen Zentralitdtswerte, aus denen die Starken und Schwachen des

2 Zentralitat = Umsatz (in Mio. €) * 100 / Kaufkraftpotenzial (in Mio. €)
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Cochemer Einzelhandels deutlich abzulesen sind (Abb. 47). Zwischen den ein-
zelnen Warengruppen zeigen sich deutliche Unterschiede und Besonderheiten:

Abb. 47 Handelszentralitaten nach Warengruppen in der Verbandsgemein-

de Cochem?®

Glas, Porzellan, Keramik etc.
Ubriger taglicher Bedarf
Optik, Uhren, Schmuck
Lebensmittel

Schuhe, Lederwaren
Hobbybedarf
Einzelhandelszentralitat insg.
Bekleidung, Wasche
Heimtextilien

Gesundheits-, Korperpflege
Sportartikel
Baumarktspezifische Sortimente
Biicher, Schreibwaren
Einrichtungsbedarf insg.
Spielwaren

Mobel, Antiquitaten
Elektroartikel, Foto, PC etc.

] 266

1 140
1 139
1 127
———— 104
————1 100
e o1
 e—
) 87
——1 79
——1 75

— 49

— 39

— 35

= 17

14

09

0O 50 100 150 200 250 300

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

® unter Berlcksichtigung der Geschaftsaufgabe des Sozial-Mobelkaufhauses (Innen-

stadt) zum 01.11.2010
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Mit Zentralitatskennzahlen von 127 - 140 weisen die Warengruppen des
taglichen Bedarfs (lbriger taglicher Bedarf (u.a. Zeitungen, Blumen), Le-
bensmittel) sehr hohe Werte auf; die Verbandsgemeinde (speziell die Stadt
Cochem mit dem dort vorhandenen Besatz an Discountern und dem REWE-
Markt) Gbernimmt damit bereits heute eine Gber das Verbandsgemeinde-
gebiet hinausreichende Versorgungsfunktion.

Hohe Zentralitdtswerte erreichen die Warengruppen Glas/ Porzellan/ Ke-
ramik, Optik/ Uhren/ Schmuck, Schuhe/ Lederwaren sowie Hobbybedarf.
Dieses Ergebnis ist in erster Linie auf die zahlreichen Fachgeschafte in der
Innenstadt zurlickzufiihren, die in ihrem Angebot vielfach auf die Touristen
ausgerichtet sind.

Mit Zentralitatswerten von 75 - 89 weisen die Warengruppen Bekleidung
Heimtextilien und Sport zwar unter dem Gesamtdurchschnitt liegende Wer-
te auf; im Vergleich zu anderen Stadten gleicher EinwohnergroRe sind dies
jedoch vergleichsweite gute Werte; haufig liegen die warengruppenspezifi-
schen Zentralitdatswerte diese Warengruppen unter 60 Punkte. Auch hier
macht sich der Umsatz mit auswartigen Gasten positiv bemerkbar. Eine
Uber dem Gesamtindex von 91 liegende Zentralitdt wird jedoch nicht er-
zielt, da nachgefragte Textilfilialisten in Cochem fehlen und einheimische
Kaufkraft in erheblichem Umfang insbesondere in Richtung Koblenz ab-
flieRt.

Vergleichsweise (iberraschend ist die unterdurchschnittliche Zentralitat von
79 fir die Warengruppe Gesundheits-/ Kérperpflege (u.a. Apotheke, Droge-
rien). Da es sich um ein typisches Angebot der wohnungsnahen Versorgung
handelt, die moglichst in geringer Entfernung von der Wohnung vorhanden
sein sollte, deutet sie per Saldo auf eine Unterversorgung bzw. auf Kauf-
kraftabfllsse in auswartige Wettbewerbsstandorte hin.

Zentralitatswerte unter 50 Punkten deuten auf klare Angebotsdefizite hin:
dies gilt zum einen fir wichtigen Innenstadtsortimente wie Biicher/
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Schreibwaren, Spielwaren und Elektroartikel/ Foto/ PC, zum anderen aber
auch fir baumarktspezifische Sortimente und den Einrichtungsbedarf. Ein-
zelne vorhandene Anbieter (u.a. das innerstadtische Blicherangebot oder
ein vorhandener Baumarkt) kdnnen offensichtlich nicht verhindern, dass es
hier zu umfangreichen Kaufkraftabflissen an auswartige Standorte kommt.

Marktgebietsabschopfung

Wahrend bei der Zentralitdtsberechnung der ortliche Umsatz der Kaufkraft
innerhalb des Verbandsgemeindegebietes gegenlibergestellt wird, wird bei der
Ermittlung der Marktgebietsabschopfung der Umsatz in Relation zur Kaufkraft
in dem abgegrenzten Marktgebiet gesetzt.

Eine derartige Betrachtung ist geboten, um die Entwicklungsspielraume des
Mittelzentrums Cochem abschéatzen zu kdnnen. In diesem Zusammenhang ist
zu unterscheiden zwischen dem von der Regional- und Landesplanung dem
Mittelzentrum Cochem zugewiesenen Mittelbereich und dem faktischen Ein-
zugsgebiet des Cochemer Einzelhandels.

Die Regional- und Landesplanung weist die Stadt Cochem als mit der Stadt Zell
an der Mosel kooperierendes Mittelzentrum aus. Der gemeinsam zu versor-
gende Mittelbereich entspricht dem Landkreis Cochem-Zell. Fiir eine erste
Abschatzung des Kaufkraftpotenzials im potenziellen Marktgebiet des Mittel-
zentrums Cochems wurden die im noérdlichen Teil des Landkreises gelegenen
Verbandsgemeinden Kaisersesch, Ulmen, Cochem und Treis-Karden versor-
gungsstrukturell Cochem zugewiesen, wahrend die im stdlichen Teil gelegene
Verbandsgemeinde Zell und die Stadt Zell dem Mittelzentrum Zell an der Mo-
sel zugeordnet wurden. Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass es sich bei diesem Ansatz um eine starke Vereinfachung handelt; die
Raumplanung verfolgt mit der Ausweisung von mittelzentralen Verbiinden
kooperierender Zentren eine stdrkere Vernetzung und Aufgabenteilung zwi-
schen den Zentren. Die Stadt Zell hat dem CIMA-Vorschlag zur Abgrenzung der
Versorgungsbereiche durch Beschluss des Stadtrates (08.11.11) zugestimmt.
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Abb. 48 Kaufkraftpotenzial im zugeordneten Mittelbereich, Einzelhandels-
umsatz VG Cochem und Marktabschépfungsquote

Kaufkraft- Umsatz Marktab-

potenzialim Ver- schoép-

zugeord- bands- fungsquo

neten Mit- gemeinde te

telbereich Cochem

in Mio. € in Mio. €

Taglicher Bedarf insgesamt 133,3 51,0 38
Lebensmittel, Reformwaren 92,4 39,3 43
Gesundheits-/Korperpflege 37,4 10,0 27
Ubriger periodischer Bedarf 3,5 1,7 49
Personlicher Bedarf insgesamt 33,3 11,1 33
Bekleidung, Wasche 22,0 6,5 30
Lederwaren, Schuhe 6,1 2,1 35
Optik, Schmuck, Uhren 5,3 2,5 47
Medien, Technik insgesamt 24,8 1,3 5
Bucher, Schreibwaren 6,1 0,8 13
Elektrogerate, Foto, PC, Neue Medien etc. 18,7 0,6 3
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8,2 1,9 23
Sportartikel 3,3 0,8 24
Spielwaren 2,2 0,1 4
Hobbybedarf 2,7 0,9 34
Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan 3,8 3,4 89
Einrichtungsbedarf insgesamt 17,2 1,7 10
Antiquitdten, Mobel 13,5 0,6 5
Gardinen, Heimtextilien, Teppiche 3,8 1,1 29
Baumarktspezifische Sortimente 21,6 3,5 16
Insgesamt 242,3 73,9 31

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Geht man von dem dargestellten Versorgungsgebiet des Mittelzentrum Co-
chem aus, so ergibt sich ein mogliches Kundenpotenzial von rd. 47.700 Ein-
wohnern. Auf der Basis aktueller Einwohnerzahlen und den von MB-Research,
Nirnberg, ermittelten 6rtlichen Kaufkraftkennziffern lasst sich ein einzelhan-
delsrelevantes Marktpotenzial von 242,3 Mio. € ermitteln. Ein Vergleich mit
dem aktuellen Umsatz des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Cochem
(73,9 Mio. €) zeigt, dass der ortliche Einzelhandel dieses Marktgebiet einge-
schriankt mit abschopft: Die Marktabschdpfungsquote (Marktpotenzial*100/
Umsatz) betragt lediglich 31 %. Die Ergebnisse fir die einzelnen Warengrup-
pen sind in Abb. 48 enthalten.

Die aufgefiihrten Abschopfungsquoten belegen, dass der Cochemer Einzelhan-
del das abgegrenzte Marktgebiet nur sehr unvollstiandig abschdpft. Abschop-
fungsquoten von 40 — 45 % werden in vielen anderen vergleichbaren Fallen
erreicht.

29 Image des Einzelhandels

Deutliche Unterschiede zwischen einheimischen und auswartigen Kunden zei-
gen sich bei dem Meinungsbild zum 6rtlichen Einzelhandel. Wahrend die Gaste
den Einzelhandel insgesamt als gut bewerten, sehen die Cochemer Birger den
Handel deutlich kritischer, insbesondere die Angebotsvielfalt und das Preisni-
veau werden nur als durchschnittlich bewertet. Ubereinstimmend werden
insbesondere die Freundlichkeit des Personals und die fachkundige Beratung
in den Geschaften positiv bewertet. Darliber hinaus empfinden die meisten
Gaste die Aufmachung der Geschafte als ansprechend und die Angebotsvielfalt
als ausreichend.

Das aufgezeigte Meinungsbild der einheimischen Kunden bestéatigt sich auch
bei der Frage nach vermissten Angeboten. Knapp zwei Drittel der Befragten
aus der Verbandsgemeinde empfinden das Angebot als nicht ausreichend und
haben Ergdnzungswiinsche. Angebotsdefizite werden insbesondere im Bereich

‘CIMA

des mittel- bis langfristigen Bedarfs gesehen. Es fehlt vor allem an Haushalts-
waren, Generationen (ibergreifende Bekleidungsangebote, Elektro- und
Unterhaltungselektronik sowie baumarktspezifische Sortimenten.

Abb. 49 Beurteilung des Einzelhandels in der Stadt Cochem

(1 = sehr gut bis 5 = schlecht; Mittelwert der Benotungen; n = 272
VG Cochem; n = 132 Stadt Cochem; n = 156 Touristen; nur giiltige
Falle)

Freundlichkeit der Bedienung — b

Beratung in Geschaften

Offnungszeiten ¢ —
Aufmachung der Geschafte “\
Aktualitat der Angebote — ‘

Preisniveau ‘S

Angebotsvielfalt {
1 2 3 4 5
——Stadt Cochem lbrige VG Cochem Touristen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Abb. 50 Halten Sie das Einzelhandelsangebot der Stadt Cochem fiir ausrei- Abb. 51 Halten Sie das Einzelhandelsangebot der Stadt Cochem fiir ausrei-
chend oder gibt es etwas, das Sie vermissen? chend oder gibt es etwas, das Sie vermissen?
(n =404 Birger; nur giltige Falle) (n =156 Touristen; nur glltige Falle)
9,0%

32,3%

91,0%

67,7%

B Ich vermisse bestimmte Angebote
B Ich vermisse Angebote

O Angebot ist ausreichend O Angebot ist ausreichend

Vermisste Angebote

(in % der Befragten, die Angebote vermissten) Vermisste Angebote

(in Anzahl der Nennungen)
-

Haushaltswarengeschéft-/artikel ‘_ Lebensmittel

Bekleidungsangebot

Trendmode
Fachgeschafte Drogerie
Elektronik, Unterhaltungselektro,... Kinderangebot
Baumarkt, Handwerkerbedarf Motorradzubehor
Lebensmittel in Innenstadt Tierfachgeschaft , , , |
Sonstige Nennungen . . . . . 0 2 4 6 8
0% 10% 20% 30% 40% 50% Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

O Gibrige VG Cochem M Stadt Cochem

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Der positiven Bewertung durch die Touristen entsprechend vermissen nur rd.
10 % der befragten Gaste Angebote im Cochemer Einzelhandel. Abb. 51 ver-
deutlicht, dass der Schwerpunkt im Vergleich zur Birgerbefragung auf anderen
Warengruppen liegt. Die Touristen, die eine Angabe machten, gaben an, dass
es Cochem an Lebensmittelangeboten und aktueller Bekleidungsmode man-
gelt. Dartiber hinaus werden zusatzlich einzelne Fachgeschafte und Drogerie-
angebote gewlinscht. Da es sich jedoch nur um wenige Einzelnennungen han-
delt, ist dieses Befragungsergebnis deutlich zu relativieren. Es bestatigt das
insgesamt gute Image des Cochemer Einzelhandels bei den auswartigen Gas-
ten.

‘CIMA

3 EINKAUFSSTANDORT VERBANDSGEMEINDE COCHEM

3.1 Generelle Entwicklungen und Trends im Einzelhandel

Der folgende Abschnitt beschaftigt sich mit maRgeblichen Entwicklungstrends
im Konsumentenverhalten sowie im Einzelhandel in kleineren Gemeinden. Mit
der Darstellung sollen die generellen und standortunabhangigen Entwicklungs-
spielrdume zur Forderung des Einzelhandels in der VG Cochem aufgezeigt
werden. Sie gliedert sich in die Abschnitte:

= Demographische Entwicklung als Herausforderung fiir den Handel
= Polarisierung im Konsumverhalten

= Ansdatze zur Verbesserung der Nahversorgung im landlichen Raum

3.1.1 Demographische Entwicklung als Herausforderung fiir den
Handel

Der demographische Wandel bestimmt maligeblich die zukiinftige Handels-
entwicklung, da die Kernaussage des demographischen Wandels , Wir werden
weniger, bunter und alter” alle Bereiche des Handels tangiert.

= _ Wir werden weniger“: Gerade im landlichen Raum und in kleineren Kom-
munen kann der Rickgang der Bevolkerung zum Unterschreiten der be-
triebswirtschaftlich fir Unternehmen unbedingt erforderlichen Einwohner-
zahl im Einzugsgebiet fihren. Der innerhalb der Verbandsgemeinde Co-
chem erwartete Rickgang der Bevolkerung im Zeitraum 2006 — 2020 um
insgesamt 6,7 % wird zwar nicht schlagartig bzw. innerhalb von wenigen
Jahren die wirtschaftliche Basis der Betriebe grundlegend verdandern. Hoff-
nungen auf Bevolkerungszuwiachse, die zum Erreichen der betriebswirt-
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schaftlich erforderlichen Mindestbevélkerung im Einzugsgebiet fihren, sind
jedoch realistisch einzuschatzen und werden nur in Ausnahmefallen erfol-
gen.

»Wir werden bunter”: Die mit dem demographischen Wandel verbundene
Auflosung von traditionellen Verhaltensmustern bestimmter Altersklassen
eroffnet fir den Handel Chancen und Risiken zugleich. Die Demogra-
phieforscher unterscheiden zum Beispiel bei der Gruppe der jungen Alten
(50 bis 59 Jahre) zwischen drei Typen:

,0ld Ager” (Anteil 51 % der Altersgruppe): Es dominieren traditionelle
Normen und Werte, das Verhalten wird dominiert durch ,, Cocooning” (Ein-
kapseln) und einer traditionellen Heimatnostalgie; von auen eingebrachte
Veranderungen im personlichen Umfeld kdnnen zu Orientierungsverluste
und Wohlstandschauvinismus fihren.

»Best Ager” (Anteil 31 % der Altersgruppe): Die Gruppe ist gepragt durch
berufliche und gesellschaftliche Erfolge und ein Selbstbewusstsein als er-
folgreiche Elite; Individualitat, Selbstverwirklichung und Autonomie sind
bestimmende Verhaltensmerkmale. Angehorige dieser Gruppe zeichnen
sich in vielen Bereichen durch Kennerschaft, Stilgefiihl und Weltoffenheit
aus; sie reagieren zudem flexibel auf Veranderungen und Neuerungen.

,»0Old Kids” (Anteil: 17 % der Altersgruppe): Diese kleinste Teilgruppe der 50
— 59jahrigen wird gepragt durch die Suche nach Abwechslung und Unter-
haltung, gleichzeitig von dem Wunsch und dem Ehrgeiz, Mithalten zu kon-
nen. Das Ausgabeverhalten wird bestimmt durch Konsumhedonismus, d.h.,
eine vorwiegend an materiellen Genlssen orientierte Lebenseinstellung.
Wie bei den ,Best Agern” ist eine hohe Bereitschaft zum flexiblen Handeln
und zu Veranderungen zu beobachten.

‘CIMA

Es ist offensichtlich, dass diese Aufsplittung in verschiedene Alterstypen
auch Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten haben wird. Auch wenn diese
Veranderungen in erster Linie den Einzelhandel in Mittel- und Oberzentren
betreffen, sollte der lokale Einzelhandel regelmalig seine Angebotsstruktur
in Hinblick auf die sich wandelnden Kundenwiinsche (berprifen. ,Best
Ager” verlangen z.B. vermehrt hochwertige Produkte bzw. fragen neue An-
gebote auch im Bereich der taglichen Versorgung nach (z.B. Biowaren,
Feinkost).

= _Wir werden ialter”: Mit dem demographischen Wandel unmittelbar ver-
bunden ist der Anstieg der Lebenserwartung. Fiir den Einzelhandel bedeu-
tet dies, sich in Hinblick auf Service und Angebotsprasentation auf die
wachsende Gruppe der alteren Bevolkerung einzustellen. Mit einer veran-
derten Ladengestaltung (Regalhdhe, Breite der Gange, SchriftgroRe der
Preisschilder etc.) und ergdnzenden Dienstleistungen (Bringdienste etc.)
haben gerade die bundesweit tatigen Filialisten auf diese Entwicklung viel-
fach schon in Form von Modellprojekten etc. reagiert.

Ahnliche Kiufertypisierungen existieren fiir die tibrigen Altersgruppen.

3.1.2 Polarisierung im Konsumentenverhalten

Der bei den Verbrauchern in den letzten Jahren zu konstatierende Trend, dass
sich Konsummuster polarisieren, dirfte sich in den kommenden Jahren fort-
setzen und weiter intensivieren. Dabei sind zwei unterschiedliche Arten von
Polarisierung von Bedeutung:

= Versorgungseinkauf einerseits und Erlebniseinkauf andererseits definieren
im Konsum unterschiedliche Bediirfnisse. Der Versorgungseinkauf setzt auf
Zeitminimierung und Effizienz, wohingegen der Erlebniseinkauf von Mulie
und einer hohen Erwartungshaltung gepragt ist.
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= Zudem bleibt der ,Verlust der Mitte” die zentrale Herausforderung des
Einzelhandels. Der Konsument orientiert sich zum einen am Preis als Kauf-
signal, zum anderen werden in bestimmten Segmenten gezielt Marken und
Luxusartikel nachgefragt.

Es ergibt sich somit ein komplexes Konsumentenverhalten, das zu schnell
wechselnden Erwartungshaltungen tendiert. Dabei ist festzustellen, dass die
Massenwerbung mit ihrer ,Geiz ist geil“-Aussage deutliche Spuren im Konsu-
mentenverhalten hinterlassen hat.

Der Versorgungseinkauf spiegelt sich insbesondere in der periodischen Be-
darfsdeckung wider. Flir Waren des taglichen Bedarfs werden daher zuneh-
mend Anbieter praferiert, die mit qualitatsstandardisierten Waren bei einem
glinstigen Preis-Leistungs-Verhaltnis einen durchrationalisierten und zeitspa-
renden Einkauf ermoglichen. Dieses Verhaltensmuster erklart den nachhalti-
gen Erfolg von Lebensmitteldiscountern und Ubersichtlich gegliederten Ver-
brauchermarkten bzw. SB-Warenhdusern. Das , One-Stop-Shopping” mit dem
Pkw hat in der Vergangenheit zur verstarkten Entwicklung dezentraler, ver-
kehrsorientierter Handelsstandorte gefiihrt. Damit verbunden waren die Kon-
zentration der Verkaufsflichen im Lebensmitteleinzelhandel sowie die zuneh-
mende BetriebsgréBe von Super- und Verbrauchermarkten. Dieser Ent-
wicklungstrend beschleunigte das Wegbrechen von kleinen Nahversorgungs-
zentren mit engen Einzugsgebieten.

Der Erlebniseinkauf versteht Einkaufen als aktiven Teil der Freizeitgestaltung.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend sollen weitere Bediirfnisse
befriedigt werden. Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung,
Unterhaltung und Service. Von dieser Nachfrage kbnnen innerstadtische Zent-
ren, Urban Entertainment Center, Shopping Center und kiinstliche Erlebniswel-
ten gleichermallen profitieren. Eine qualitdtsvolle Stadtentwicklungspolitik
kann aber dazu beitragen, dass in Mittel- und Oberzentren gewachsene Stadt-
raume ,kiinstlichen Welten” vorgezogen werden.

CIMA

3.1.3  Ansatze zur Verbesserung der Nahversorgung im landlichen
Raum

Bundesweit vollzieht sich die Nahversorgung immer haufiger liber leistungsfa-
hige Lebensmitteldiscounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhdauser; hier-
bei ist ein stetiges Wachstum der durchschnittlichen Verkaufsflache festzustel-
len: Wahrend z.B. in der Vergangenheit bei Discountern eine GroRe von 800
m? Standard war, sehen Neuplanungen regelmaRig Filialen von 1.100 — 1.300
m?2 VKF vor.

Abb. 52 Umsatzanteile am Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen

100% -
S 15% 12% 11% 11% 10% 9%
0
80% g
24% 23% 23% 23%
— 24%
60% - SRS
26%
40% -
20% -
0% . . ; ; . .
1990 2000 2003 2004 2005 2006 2007

l Lebensmitteldiscounter [ Verbrauchermirkte/SB-Warenhiuser

O Supermarkte OSonstige Lebensmittelgeschifte

Quelle: EHI Retail Institute (2009): Handel aktuell 2009/2010. K&In

Eindeutiger Verlierer der Branchendynamik ist der traditionelle Lebensmittel-
laden mit einer Verkaufsfliche von unter 400 m2. Hatte er vor rd. 20 Jahren
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noch einen Umsatzanteil am gesamten Lebensmitteleinzelhandel knapp tber
20 %, so hat sich dieser Anteil bis heute mehr als halbiert und liegt bei rd. 9 %.

Das Nahversorgungsangebot in Form eines Discounters, eines Supermarktes
oder eines Verbrauchermarktes wird in funktionierenden Lagen ergénzt durch
einen Drogeriemarkt, eine Apotheke, einen Getrankemarkt sowie das Laden-
handwerk; hinzu kommen die erganzenden Dienstleister (Frisor, Bankfiliale,
Reinigung etc.).

Wahrend in GroBstadten bei der Diskussion um die Zukunft der Nahversorgung
vor allem eine Auseinandersetzung um die planerisch wiinschenswerten Mik-
rostandorte gefiihrt wird und aus gesamtstadtischer Sicht zumeist eine gute
oder sehr gute Angebotssituation besteht, stellt sich in landlichen Regionen
haufig allein die Frage der Sicherstellung einer Mindestversorgung in akzeptab-
ler Nahe zur Wohnung. Aus Gemeinden mit weniger als 3.000 — 4.000 Einwoh-
nern hat sich der Lebensmitteleinzelhandel in den letzten Jahren zunehmend
zuriickgezogen. Legt man die betriebswirtschaftlichen Uberlegungen der bun-
desweiten Filialisten zugrunde, ist fir einen marktiiblichen Lebensmitteldis-
counter z.B. ein Einzugsgebiet von mindestens 4.000 — 4.500 Einwohnern er-
forderlich.

Um diesen Trends und den damit einhergehenden Funktionsverlusten entge-
genzuwirken, sind in den letzten Jahren zahlreiche Nutzungskonzeptionen
entstanden, die eine Versorgung auch und vor allem in landlich strukturierten
Siedlungsbereichen langfristig sicherstellen kénnen.

Folgende Losungen sind dabei zu beachten:
= Kleinflichenkonzepte etablierter Anbieter

Auch die groBen Lebensmittelketten haben erkannt, dass kleine Flachen
wieder interessant sein kénnen und sichern mit ihren so genannten Klein-
flichenkonzepten die Versorgung der Bevdlkerung auch in schwacher

‘CIMA

strukturierten Siedlungsbereichen. Mit ihren Konzepten unterstiitzen An-
bieter wie REWE oder EDEKA bestehende oder neu entstehende Nahver-
sorger durch die Einbindung in die konzerneigene Logistik, gute Lieferkondi-
tionen und Unterstiitzungsangebote.

Voraussetzung fiir die Umsetzung ist ein ansdssiger selbstandiger Einzel-
handler, der den Betrieb als Inhaber fiihrt. Nur die Belieferung sowie die
WerbemaRBnahmen werden vom Kooperationspartner ibernommen. Fir
den Erfolg dieser Kleinflachenkonzepte sind eine hohe Kundenbindung tber
individuelle und personliche Betreuung, eine positive Verankerung im di-
rekten Umfeld sowie die Ausrichtung des Angebots an der kleinrdumigen
Nachfrage sehr wichtig, die z. B. liber Lieferservice, Online-Bestellservice,
Freihauslieferung etc. erreicht wird. Das Sortimentsangebot umfasst auf ei-
ner Verkaufsfliche von bis zu 400 m? ein Lebensmittelvollsortiment mit
Schwerpunkt auf Frischeartikel und Convenience-Angebote. Ergdanzt wird
das Angebot vielfach durch Dienstleistungen wie u. a. Post, Lotto, Textilrei-
nigungsannahme.

Nischenpolitik ansassiger Unternehmen

Die Erfahrungen zeigen, dass bereits ansassige Unternehmen durch die Be-
setzung von Nischen, durch einen hohen Qualitatsstandard und/ oder be-
sondere Serviceleistungen (Metzgerei mit Partyservice, Supermarkte mit
Bring-Service etc.) auch in Orten oder Stadtteilen geringer EinwohnergréRRe
betriebswirtschaftlich befriedigende Ergebnisse erzielen kénnen. Zu den
glnstigen Rahmenbedingungen fiir diese Unternehmen gehoért der Entfall
von Mietausgaben durch den Besitz des Ladenlokals oder die Mitarbeit von
Familienmitgliedern.

Convenience-Konzepte

Convenience, aus dem Englischen in etwa (ibersetzt mit Einfachheit, Kom-
fort und Zweckdienlichkeit, meint ein Lebensmittelangebot, dass sich im
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Schwerpunkt auf Fertigprodukte beschrankt. Neben den klassischen Nah-
versorgern und Lebensmitteldiscountern haben sich in den letzten Jahren
vor allem kleinere Ladeneinheiten wie z. B. Tankstellenshops mit dem An-
gebot von Convenience-Produkten spezialisiert, die auch durch einzelne
Dienstleistungen, z. B. Geldautomat, ergdanzt werden. Verkaufsflichen von
150 — 200 m?, auf denen rd. 2.500 Artikel vornehmlich der Nahversorgung
angeboten werden, sind inzwischen Ubliche GréRenordnungen und werden
fiir eine entsprechende Warenprasentation bendtigt. Erganzt wird das An-
gebot haufig durch einen Bistrobereich.

Vor allem Tankstellenshops kénnen durch ihre Lage und ihre ausgedehnten
Offnungszeiten eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir Bereiche darstel-
len, aus denen sich die klassische Nahversorgung zurlickgezogen hat und
Uber keine ausreichende Nachfrage fiir andere Betriebsformen verfiigen.

Integrationsmarkte

Grundgedanke der Integrationsmarkte ist die Erweiterung der Beschafti-
gungsmoglichkeiten und die langfristige Arbeitsplatzsicherung fir Men-
schen mit Behinderung bzw. Langzeitarbeitslose. GroRter Anbieter sind die
so genannten CAP-Markte. Insgesamt rd. 70 Geschéfte gibt es derzeit bun-
desweit. Standorte sind hauptsachlich Siedlungsbereiche, aus denen sich
die Nahversorgung zuriickgezogen hat. Hier werden ein Lebensmittelvoll-
sortiment mit bis zu 7.000 Artikeln, hauptsachlich im Frischesegment, sowie
selbstproduzierte Ware aus Behindertenwerkstdtten angeboten. Betrieben
werden die Markte durch Genossenschaften, soziale Einrichtungen, Vereine
etc. im Franchise-Konzept. Durch die integrativen MalRnahmen gibt es nur
geringe wirtschaftliche Zwange, da die Personalkosten durch Férdermittel
gedeckt sind.

Weitere Angebote sind Lieferservice, mobile Verkaufsstellen sowie das An-
gebot ,,CAP kompakt”. Dabei werden in Gemeinden mit 500 - 1.500 Ein-
wohnern in kleinen Ladeneinheiten bis 1.500 Artikel angeboten. Vorausset-
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zung hierfir ist ein CAP-Markt in der Nahe, der die Warenversorgung ge-
wahrleistet.

Ladengemeinschaften

Mit der Bildung von Ladengemeinschaften ergibt sich fir Anbieter aus un-
terschiedlichen Bereichen des Einzelhandels und des Ladenhandwerks die
Moglichkeit, gut gelegene und damit teure Einzelhandelsflaichen optimal
auszunutzen, Kosten zu teilen und von der Kundenfrequenz gegenseitig zu
profitieren. Zumeist gehort einem der beteiligten Einzelhdndler die Immo-
bilie, wahrend sich die weiteren Anbieter auf der Flache einmieten. Z. T.
werden auch bestehende Institutionen wie Banken um eine Nahversor-
gungseinrichtung erweitert. Der Zugang zu den einzelnen Anbietern kann
getrennt oder zentral sein. Haufige Formen von Ladengemeinschaften bil-
den die Zusammenfiihrung von einem Lebensmittelgeschaft mit einer Ba-
ckerei und einer Metzgerei. Abhangig vom Standort kdnnen aber auch An-
bieter anderer Sortimente zusammengefihrt werden.

Beispiel fir Ladengemeinschaften sind die Einrichtungen der Fa. KOMM-IN
GmbH. Neben Nahversorgung werden in diesen Ladengemeinschaften auch
noch weitere Dienstleistungen angeboten. Dazu zdhlen z. B. Bank, Post,
Krankenkasse, Energieversorgung, aber auch kommunale Dienste in Form
eines Blirgerbiros. Der Betrieb kann durch die Kommune, eine Bank, ein
Privatunternehmen, als Genossenschaft oder in einer Mischform organi-
siert werden. Durch eine von der Fa. KOMM-IN GmbH entwickelte Arbeits-
plattform sind die Standorte miteinander verbunden und kénnen so vonei-
nander profitieren.

Direktvermarktung, z. B. Hofladen
Vor allem in landwirtschaftlich geprdgten Regionen kann eine Direktver-

marktung von Lebensmitteln sowie zugekaufter Ware und das Angebot von
zusatzlichen Dienstleistungen das Fehlen eines traditionellen Nahversorgers
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kompensieren. Eigens dafilir eingerichtete Verkaufsstellen, so genannte Abb. 53 Standortanforderungen alternativer Konzepte der Nahversorgung
Hofladen, steigern die Attraktivitat des Angebots zusatzlich. Der Entfall von

. e . . . Konzept Einwohner Verkaufsfliche  Wirtschaftliche
Mietzahlungen sowie dl_g Einbindung von Familienangehdérigen erleichtern Nahbereich von .. Tragfahigkeit
zudem2 das langfristige Uberleben des Betriebes. Verkaufsflachen von 50 - ab ca. .. bis ... m?
t1)((:(r)e?2h'smd Ublich, der Einzugsbereich umfasst rd. 500 Einwohner im Nah- Hofladen, Direktver- 00 0-100 Ur als Nebener-
marktung werb
= Mobiler Handel Bilrgerladen, Genossen- 800 100 - 300 gef. Subventionen

schaften, Integrations- notig

Die Grundversorgung vor Ort kann vor allem in abgelegenen Siedlungsbe- markte

reichen zumeist nur noch vom mobilen Handel gewéhrleistet werden. Vor Ladengemeinschaften 2.000 250-400 hoch

allem fiir dltere und nicht mobile Menschen stellt das Angebot des mobilen (Bécker, Metzger, Obst/

Handels die einzige Méglichkeit der Nahversorgung dar. Dabei liegt der An- Gemse)

gebotsschwerpunkt bei Waren des tiglichen Bedarfs. Zusitzliche Dienst- Kleinflachen-Konzepte 1.000 100 - 400 ausreichend, ggf.

leistungen werden nicht angeboten. Vergleichbare Angebote machen die Startférderung
Convenience-Konzepte 2.000" 100 - 250 hoch

Sparkassen mit ihren so genannten ,,mobilen Geschéaftsstellen” sowie wei- !
tere mobile Dienstleistungen. Auch kleinere Ortsteile von Stidten in Bal- (Bahnhdfe, Tankstellen)

. . .. 1. 1
lungsgebieten werden zunehmend zum Marktgebiet der rollenden Mérkte. +an Verkehrsknoten auch ohne Nahbereich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Abb. 53 fasst die Standortanforderungen der angefiihrten Nahversorgungs-
konzepte zusammen.
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3.2 Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Einordnung der nachfolgenden Empfehlungen in den stadtentwicklungs-
politischen Kontext ist es zunachst notwendig, die Anforderungen an das Ent-
wicklungskonzept und die Aufgaben eines kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes herauszustellen.

Der Handel hat fiir den Stadtebau und die Stadtentwicklung einer Kommune
eine hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevélkerung
tragt er entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion des Ortskerns
bei, sodass dieser seine Aufgaben im Geflige der Stadt als attraktiver Aufent-
haltsort, als Ort der Kommunikation und als identifikationsbildender Bereich
der Gemeinde gerecht werden. Daher ist auch die Sicherung der lokalen Ver-
sorgungsstrukturen so wichtig.

Zu berilicksichtigen ist grundsatzlich, dass alle Investitions- und Sachentschei-
dungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Verbandsgemeinde und
die Ortsgemeinden kdénnen nur die rahmengebenen Bedingungen der Einzel-
handelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kom-
mune mit den zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann
eingreifen, wenn andernfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung oder die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirch-
ten sind.

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen und der stadtentwicklungspoliti-
schen Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird
der Verbandsgemeinde Cochem empfohlen, sich hinsichtlich der zukinftigen
Entwicklung des Einzelhandels an den nachfolgend aufgefiihrten Zielen zu ori-
entieren.

‘CIMA

Ubergeordnetes 6konomisches Hauptziel ist die Festigung und Erhéhung der
Kaufkraftbindung im Verbandsgemeindegebiet, insbesondere bei den innen-
stadtrelevanten Sortimenten.

Zur Zielerreichung werden unter Berlicksichtigung stadtplanerischer, regional-
planerischer und versorgungsstruktureller Uberlegungen folgende Teilziele
definiert:

=  Entwicklung und Sicherung des kooperierenden Mittelzentrums Cochem in
seiner zentralortlichen Funktion

=  Entwicklung und Sicherung eines Netzes von Nahversorgungsstandorten
innerhalb der Verbandsgemeinde

= Erhalt der kleineren lokalen Versorger in den Gbrigen Ortsgemeinden
= Ausschluss von innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-

integrierten Lagen

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen
Beitrag zu einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stddtebaulich und zugleich
wirtschaftlich wiinschenswerten Gesamtentwicklung der Verbandsgemeinde
leisten, u.a. sind zu nennen:

= Forderung der Verbandsgemeinde Cochem und seiner Ortsgemeinden als
attraktive Wohnstandorte und touristische Ziele,
= geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur und

= Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fur die
wirtschaftliche Entwicklung vorhandener Betriebe.

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 54 I



I Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

3.3 Zentren- und Standortkonzept

Unbestritten bildet die Cochemer Innenstadt das Hauptzentrum des Einzel-
handels innerhalb der Verbandsgemeinde Cochem und Schwerpunkt der An-
gebote mit innenstadttypischen Sortimenten.

Im Mittelpunkt der Diskussion um die zukiinftige Entwicklung des Einzelhan-
dels in der VG Cochem steht die Frage einer verbesserten Versorgung der Be-
volkerung mit den Waren des taglichen Bedarfs.

Aufgrund verschiedener Investorenplanungen liegen bereits fiir mehrere Stan-
dorte zum Teil erste Voriberlegungen, zum Teil sehr konkrete und haufig seit
mehreren Jahren diskutierte Projektplanungen zur Neuansiedlung oder Erwei-
terung von Lebensmitteldiscountern oder Supermarkten vor.

Damit stellt sich als zentrale Fragestellung fir das Einzelhandelskonzept die
Frage nach einem Standort- und Zentrenkonzept fiir das Gesamtgebiet der
Verbandsgemeinde. Es gilt die Standorte der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung und ihre jeweilige Funktion festzulegen und damit eine Grundlage fir
anstehende Bauleitverfahren und Investitionsentscheidungen zu schaffen.

Die CIMA hat die von der Verbandsgemeindeverwaltung und den Ortsgemein-
den zur Verfiigung gestellten Informationen ausgewertet und eigene Ortsbe-
gehungen durchgefiihrt. Nachfolgend werden diese Standorte vorgestellt und
darauf aufbauend eine praferierte Strategie fiir eine langfristige stabile, wirt-
schaftlich tragfahige und planerisch wiinschenswerte Einzelhandelsentwick-
lung in der VG Cochem abgeleitet.

‘CIMA

3.3.1 Potenzielle Standorte fiir zukiinftige Einzelhandelsansiedlun-
gen und -erweiterungen

Insgesamt kommen sieben Standorte in Betracht. Davon befinden sich drei in
der Kernstadt Cochems sowie jeweils einer in den Stadtteilen Cond, Sehl und
Brauheck. Dariiber hinaus gibt es Planungen fiir eine LIDL-Erweiterung in der
Ortsgemeinde Dohr (Abb. 54).

Abb. 54 Potenzielle Standorte fiir zukiinftige Einzelhandelsnutzungen

Cochem-Kernstadt Wirkus
Guterbahnhof p) ]

NG creimersoure Cochem-Cond
Cochem-Kernstadt N »Schutzmarken®
Grol3parkplatz

Klotten
P
Cochem-Kernstadt Z
Parkhaus Tﬁl -~ Vovis

\/ < Cochem R) X = -
Cochem-Brauheck / & iy
EKZ-Erweiterung 7 vone (} ot Farke

Dohr E”*“’ °"\> Beilstein
LIDL-Erweiterung Bremm mn N
Ediger-Eller

Al @
{;] \ .\\ Mesenich
\ Cochem-Sehl
Nehren =

- 1;-( Standort ,,Danisches
enhei Bettenlager”

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Cochem Kernstadt: ,Parkhaus”

CIMA

Standort

= Lage im Mittelzentrum Cochem und innerhalb des geplanten Zentralen
Versorgungsbereichs

= GrundstiicksgroRe: 4.683 m? (Mietfliche ehemaliger ALDI: 954 m?; davon
661 m? Verkaufsraum und 293 m? Nebenrdume)

= Grundfldche Feuerwehr: ca. 700 m? (Schatzung)

= gute Erreichbarkeit durch fuBl3aufige Verbindung zum Haupteinkaufs-
bereich

= Eigentlimer: Stadt Cochem

= Eingeschrdnkte Nutzbarkeit des Grundstiicks durch die Hanglage

Vorliegende Planung

= Nach Geschiftsaufgabe des ehemaligen Sozialmodbelkaufhauses zum
01.11.2010 gibt es Planungen fiir eine gastronomische Nutzung des frihe-
ren ALDI-Ladenlokals.

Kartengrundlage: Verbandsgemeindeverwaltung Cochem. 2010.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Cochem Kernstadt: ,,GroBparkplatz“ Cochem Kernstadt: ,,Guterbahnhof“ :

Standort Standort
= periphere Randlage innerhalb der Kernstadt, trennende Wirkung der * Randlage zur Kernstadt
Bahngleise = bisher kein Handelsstandort
= unzureichende Zufahrt (Unterfiihrung der Bahngleise) = privater Eigentlimer, Vorkaufsrecht des Lebensmitteldiscounters NORMA
= verkehrsgilinstige Lage an der B 49, aber verkehrliche Anbindung ist ab-
Vorliegende Planung schlieRend zu klaren
= keine Vorliegende Planung

= Ansiedlung NORMA (800 m? VKF) und eines erganzenden Fachmarktes
bzw. einer gastronomischen Nutzung (Grundstiicksoption besteht)

= EDEKA bekundet Interesse fiir Supermarkt (ca. 1.400 m? Verkaufsfliche);
Vorhaben wiirde die Umsiedlung und gleichzeitige Flachenerweiterung des
bestehenden NAH&GUT Supermarktes in der RavenéstraRe bedeuten.
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Cochem-Cond: ,Schutzmarken”

-2z.wum.
.‘ [

Standort

Lage im Stadtteil-Cond im Sondergebiet , Schutzmarken®
Heutige Nutzung: Nahversorgungszentrum mit erganzenden Nutzungen

Nachbargrundstiick des aktuellen Nahversorgungszentrums REWE XL/
ALDI bislang unbebaut

Fldchenpotenzial: ca. 3.500 m? Grundstiicksfliche
privater Eigentiimer

Vorliegende Planung

frihere Planungen sahen Ansiedlung weiterer Fachmarkte und eines Dis-
counters (1.000 m? VKF) vor.
Nach dem Flachenerwerb des Landesbetriebes Mobilitdt Cochem-Koblenz

ist eine grof¥flachige Handelsansiedlung aufgrund der geringen Grund-
stiicksflache auszuschliel3en.

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Cochem. 2010
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Cochem-Brauheck: Brauheck-Center

Cochem-Sehl: Danisches Bettenlager -

L’, R

‘¢ DANISCHES BETTENLAGER

Standort

Lage im Stadtteil-Brauheck auf der Moselhéhe an der B 259
Heute Nahversorgungszentrum mit erganzenden Nutzungen
5 Minuten Fahrtzeit bis zum Golf- und Ferienresort Cochem

Magnetfunktion durch NORMA-Discounter, aktuell mit geringer GréRe
(VKF: 690 m?)

Laufendes Bebauungsplanverfahren fir die Erweiterung Brauheck-Center

Vorliegende Planung

Grundstuicksflache des 2. Bauabschnitts Brauheck-Center: 10.361 m? (ohne
Regenrickhaltebecken)

Rickbau der K 18 (AnwohnerstralRe); Schaffung eines FulRgangeribergangs
zwischen jetzigem Brauheck-Center und der Erweiterungsflache
kleinrdumige Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung der NORMA
Filiale auf den 2. Bauabschnitt Brauheck-Center (gegenlberliegende Stra-
Renseite); die Planung umfasst eine Verkaufsflichenerweiterung von 690
m? auf 800 m?

Standort

Lage im Stadtteil-Sehl

integrierter Standort

Heute Standort eines Betten- und Einrichtungsfachmarktes (VKF: 720 m?)
Mai 2010: Grundstiickseigentiimer erwirbt Nachbargrundstiick der ehema-
ligen Gartnerei Schoemen

in fuBlaufiger Entfernung befindet sich PENNY-Markt mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 700 m?

Vorliegende Planung

mittelfristige Planung: Abriss der Gebdude Schoemen

durch einen Umbau und Erweiterung sollen die Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (Verlagerung des PENNY-
Marktes) geschaffen werden

ol
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Dohr: LIDL-Standort

Standort

Gewerbegebietslage mit Wohnbebauung in fuRlaufiger Entfernung

LIDL (785 m? VKF) mit Bickerei und leer stehendem Metzgereibetrieb (ins-
gesamt 912 m? VKF); keine weiteren Einzelhandelsbetriebe

Brauheck-Center in fuBlaufiger Entfernung (rd. 1 km)
Fahrtzeit bis zum Golf- und Ferienresort: 5 Minuten

Vorliegende Planung

Modernisierung und Umbau des LIDL-Discounters

Erweiterung der LIDL-Verkaufsfliche von heute 785 m? Verkaufsflache auf
989 m? Verkaufsfliche; Einfuhrung eines Backautomaten und Erweiterung
der Pfandriickgabe, Ergdnzung durch Bickerei (57 m? VKF).

‘CIMA

3.3.2  Planungsrechtliche Vorgaben des Landesentwicklungspro-

gramms IV

Neben den gemeindlichen Zielsetzungen der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung sind die planungsrechtlichen Vorgaben des LEP IV bei der Entwicklung
des Zentrenkonzeptes zu beachten. Die relevanten Ziele des LEP IV sind in
komprimierter Form in Abb. 55 dargestellt worden.

Abb. 55 Einzelhandelsrelevante Ziele des Landesentwicklungsprogramms IV

LEP-IV-Ziele

Kernaussage

Zentralitatsgebot
(2 57)

Integrationsgebot
(2 58)

Nichtbeeintrach-
tigungsgebot (Z 60)

Agglomerationsverbot
(z61)

Betriebe mit mehr als 2.000 m? sind nur in Mittel-
und Oberzentren zuldssig; in Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion und mehr als 3.000 Ew.
sind groRflachige Betriebe bis 1.600 m? aus-
nahmsweise zuldssig, wenn sie der Grundversor-
gung dienen.

GroRflachige Betriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten sind nur in Zentralen Versorgungsbe-
reichen (ZVB) zulassig.

Durch die Ansiedlung oder Erweiterung von groR3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrier-
ten Bereiche der Standortgemeinde noch die Ver-
sorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte
wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3fla-
chiger Betriebe auRerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche ist entgegenzuwirken.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Die Landesplanung verfolgt mit dem LEP IV u.a. die Zielsetzung einer Konzent-
ration und Férderung des Einzelhandels in begriindet festzulegenden Zentren
einer Gemeinde (Haupt- oder Nebenzentren). Dabei muss es sich um einen Ort
mit zentralortlicher Funktion handeln. In allen Gbrigen Gemeinden sind jedoch
auch grofflachige Einzelhandelsansiedlungen moglich, wenn die Vorgaben des
Zentralitatsgebotes (Z 57) eingehalten werden. Fiir Gemeinden mit weniger als
3.000 Einwohner lasst der LEP IV Einzelhandelsansiedlungen unterhalb der
GroRflachigkeit zu (z.B. Discounter mit 799 m? Verkaufsflache). Sofern die An-
siedlung in einem stadtebaulichen integrierten Bereich geplant ist, kann diese
Ansiedlung auch kombiniert werden mit weiteren kleinflachigen Anbietern
(z.B. Getrankemarkt, Drogeriemarkt oder Backshop).

Eine frihzeitige Einbeziehung der LEP IV-Ziele in die Formulierung der
gemeindlichen Entwicklungsziele erscheint daher geboten, um insbesondere
bei spateren Genehmigungs- und Bauleitplanverfahren eine Akzeptanz des
Einzelhandelskonzeptes bei den zustiandigen Genehmigungsbehorden sicher-
zustellen.

3.3.3 Ortliche Ausgangsituation: Aktuelle Versorgungstrukturen in
der Verbandsgemeinde Cochem bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln

Da geplante Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von Supermadrkten und
Discountern unmittelbarer Anlass fiir die Erstellung des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes sind und das Zentrenkonzept eine wesentliche Vorgabe fir
den Entscheidungsprozess bilden soll, werden nachfolgend die zentralen Kern-
aussagen der Bestandsaufnahme zur aktuelle Versorgungssituation innerhalb
der Verbandsgemeinde Cochem bei Nahrungs- und Genussmittel wiedergege-
ben:

= |nnerhalb der Stadt Cochem besteht ein sehr gutes Versorgungsangebot im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel (NuG Zentralitat Stadt Cochem: 238).

‘CIMA

= Diese Aussage gilt auch fiir die einzelnen Cochemer Stadtteile; im Stadtge-
biet besteht kein ausgepragtes Versorgungsdefizit.

= Keine bzw. eine unzureichende NuG-Versorgung besitzen — mit Ausnahme
der Ortsgemeinde Dohr — alle tbrigen Ortsgemeinden.

= Mehrere Anbieter verfligen liber eine kritische BetriebsgroRe bzw. unzurei-
chende Standortbedingungen (insbesondere der NAH&GUT Supermarkt in
der Ravenéstralle). Durch eine aktive Flachenpolitik ist dem , Wegbrechen”
vorhandener Strukturen entgegenzuwirken.

3.34 Strategischer Ansatz zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Unter Berlicksichtigung der angefiihrten Zielsetzungen, der 6rtlichen Struktu-
ren und der heutigen Versorgungsangebote sowie der raumordnerischen
Raumbedingungen schlagt die CIMA folgenden strategischen Handlungsansatz
Vvor:

1. Stadt Cochem: Flachenerweiterungen bzw. kleinrdumige Verlagerung
sind zur Sicherung bestehender Betriebe zu empfehlen, denen eine be-
sondere Bedeutung fiir die Nahversorgung bzw. die Funktionstilichtigkeit
der Zentren zukommt.

Die Analyse hat die derzeit gute NuG-Versorgungssituation anhand ver-
schiedener Kennzahlen deutlich gemacht: Sowohl die warengruppenspezi-
fische Zentralitatskennziffer bei Nahrungs- und Genussmittel (Stadt Co-
chem: 238) als auch der Index ,NuG-Verkaufsfliche (m?) je Einwohner”
(Stadt Cochem: 1,11) sprechen fiir ein ausreichendes Angebot. Ebenso ist
der bestehende Mix aus Supermarkten und Discountern als zufriedenstel-
lend anzusehen.

Wenn eine gezielte Flachenerweiterung bzw. einer kleinrdumigen Verlage-
rung einzelner Betriebe aus gutachterlicher Sicht empfohlen wird, ge-
schieht dies in Hinblick auf die kritische GréRe und die Standortbedingun-
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gen einzelner Anbieter. Es ist zu beflirchten, dass die heute gute Versor-
gungssituation nicht dauerhaft bestehen wird, wenn nicht gezielte MaR-
nahmen zur Standortsicherung bestehender Betriebe ergriffen werden. Im
Einzelnen handelt es sich um folgende Betriebe:

— Der vorhandene NAH&GUT Supermarkt in der Ravenéstralle verfigt
Uber eine betriebswirtschaftlich problematische GréRe von lediglich
rd. 500 m? VKF, hinzu kommt das fast vollstindige Fehlen eigener
Stellplatze. Eine Betriebsaufgabe ist mittelfristig, wenn nicht sogar
kurzfristig zu beflirchten. Diese Einschatzung wurde in Gesprachen mit
dem Betreiber bestatigt. Es besteht Interesse an einer Verlagerung des
Betriebs auf das Gliterbahnhofsgelande und Erweiterung auf ca. 1.400
m?2 Verkaufsflache.

- Die geplante Erweiterung des Brauheck-Centers soll zu dessen Stand-
ortsicherung und Starkung der Versorgungsfunktion fiir die Bewohner
des Hohenstadtteils beitragen. Der Funktion eines Nebenzentrums
entsprechend, sind auf der 10.400 m? groRen Erweiterungsfliche An-
siedlungsvorhaben von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten und
erganzenden Angeboten zu prifen. Ein konkretes Handelsinteresse
liegt zum Zeitpunkt der Analyse- und Konzeptionsphase zum Einzel-
handelskonzept seitens des bestehenden NORMA-Discounters vor.
Dieser verflgt zwar (iber ein ausreichendes Stellplatzangebot; mit ei-
ner Verkaufsfliche von 690 m? entspricht der Markt aber nicht mehr
der marktiblichen GroRe von Lebensmitteldiscountern. Die von dem
Unternehmen verfolgte kleinrdumige Verlagerung und Erweiterung ist
aus gutachterlicher Sicht nachvollziehbar und plausibel. Eine Betriebs-
aufgabe ist zwar kurzfristig aufgrund der Verbundwirkung mit den (b-
rigen Einzelhandelsbetrieben des Brauheck-Centers nicht zu erwarten;
auf der anderen Seite ware die SchlieBung des Marktes fiir das
Brauheck-Center mit tiefgreifenden negativen Folgen verbunden, da es
sich um den zentralen Ankerbetrieb des Standortes handelt.

‘CIMA

— Im Ortsteil Sehl erfolgt die Nahversorgung vor allem Gber einen beste-
henden PENNY-Lebensmitteldiscountmarkt. Auch dieser Markt hat
eine nach aktuellen MaRstaben unterdurchschnittliche Verkaufsflache
fir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 600 m2.

— Zwar nicht auf dem Gebiet der Stadt Cochem gelegen, jedoch funktio-
nal mit dem Ortsteil Brauheck eng verbunden ist der LIDL-Discounter
in der Gemeinde Dohr. Aktuelle Planungen sehen die Erweiterung des
Marktes von heute 785 m? (inkl. Vorkassenbereich) auf 989 m? vor.

Die Ubersicht verdeutlicht, dass sich fiir die Stadt Cochem auf der Basis der
Bestandsdaten aktuell eine ausreichende Verkaufsflichenausstattung
ergibt, eine dauerhafte wohnungsnahe Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs aber nur bedingt gegeben ist. Lediglich den bestehenden
Markten im Stadtteil Cond (REWE, ALDI) sind langfristig tragfahige Be-
triebsgroBen und Standortgegebenheiten zu bescheinigen.

Die CIMA befiirwortet daher MaBnahmen zur Sicherung der bestehenden
Betriebe in Form von standortangepassten Erweiterungen, die im Einzelfall
auch mit kleinrdumigen Verlagerungen verbunden sein kénnen. Im weite-
ren Verfahren ist die jeweilige Verkaufsflaichendimensionierung zu prifen.
Detailliert wird auf die einzelnen Vorhaben in Kap. 4.2 eingegangen.

Angebotsverbesserungen im siidlichen Verbandsgemeindegebiet sind zu
befiirworten. Im sidlichen Bereich der Verbandsgemeinde Cochem be-
steht ein eindeutiges Versorgungsdefizit bei Waren des taglichen Bedarfs.
In Ediger-Eller bestehen als nahversorgungsrelevante Betriebe lediglich ein
kleiner Supermarkt (NAH&GUT, ca. 140 m? Verkaufsfliche), eine Bickerei
und eine Apotheke; in Gemeinden wie Bremm, Senheim, Ellenz-Polters-
dorf und Beilstein sind keine Lebensmittelmarkte (Supermarkte oder Dis-
counter) vorhanden.
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Ein Ausbau der NuG-Angebote im sidlichen Verbandsgemeindegebiet ist
daher aus gutachterlicher Sicht zu beflirworten; gleichzeitig sind aber auch
die 6konomischen Spielrdaume fiir einen neuen Anbieter realistisch einzu-
schatzen. Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen wird bereits die Ansied-
lung eines kleinflachigen Discounters als schwierig angesehen. Aus gutach-
terlicher Sicht wird im Falle eines konkreten Ansiedlungsinteresses ein in-
tegrierter Standort innerhalb des Grundzentrums Ediger-Eller favorisiert.
Fir die stdlichen Gemeinden sind auch Alternativen zum klassischen stati-
ondren Lebensmitteleinzelhandel zu priifen (s. auch die Ausfiihrungen in
Kap. 3.1.3 zum mobilen Handel, Convenience-Store, Hofladen etc.).

3. Nicht zu befiirworten ist dagegen die — aktuell auch nicht zur Diskussion
stehende — Ansiedlung eines groRBen Verbrauchermarktes (ab 3.000 m?
Verkaufsfliche) oder eines SB-Warenhauses (ab 5.000 m? Verkaufsfli-
che). Ein derartiges Vorhaben wiirde nach Einschatzung der CIMA zu er-
heblichen Kaufkraftverlagerungen innerhalb der Verbandsgemeinde fiih-
ren. Eine Gefdhrdung von mehreren der vorhandenen Anbieter ist — auch
ohne Vorlage einer detaillierten Auswirkungsanalyse — zu befiirchten.

3.3.5 Standort- und Zentrenkonzept fiir die Verbandsgemeinde
Cochem

Die CIMA empfiehlt der Verbandsgemeinde Cochem und den einzelnen Orts-
gemeinden, die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung an dem nachfolgend
dargestellten, hierarchischen Zentrenkonzept auszurichten, das auf den fol-
genden Standorttypen aufbaut:

= Hauptzentrum (Innenstadt bzw. Ortszentrum)

= Nebenzentren (Stadtteilzentren)

= Sonderlagen des groRflachigen Einzelhandels (= Ergdnzungsstandorte ge-
maR LEP IV)

Abb.

O

@)

. Stadtgebiet Cochem

CIMA

56 Standort- und Zentrenkonzept fiir die Verbandsgemeinde Cochem

Hauptzentrum Stadt Cochem
(Innenstadt)

Zentraler Einkaufsplatz der
Verbandsgemeinde

Wirfus

2

Greimersburg

Nebenzentren Stadt Cochem
(EKZ Brauheck und Cond)
Nahversorgung und
erganzende Angebote

potenzielles Hauptzentrum
Gemeinde Ediger-Eller

Brauheck

vorhandene sonstige
Nahversorger

Erganzungsstandorte
gemaR LEP IV

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Die Funktionen und die Ausstattungsmerkmale der Zentren sind Abb. 57 zu
entnehmen.
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Zusatzlich werden in dem Zentrenkonzept solitar gelegene Nahversorgungsan-
bieter oder kleinere Ladengruppen zeichnerisch dargestellt (,vorhandene soli-
tare Anbieter”). Sie Gbernehmen in der Regel eine wichtige Nahversorgungs-
funktion, verfligen aber nicht Gber die Angebotsbreite und —tiefe eines Stadt-
teilzentrums. Ein Ausbau zu einem Stadtteilzentrum wird gutachterlich nicht
beflirwortet, da die wirtschaftliche Tragfahigkeit nicht gegeben ist bzw. eine
Gefdahrdung der Ubrigen Zentren und der wohnungsnahen Versorgung be-
flrchtet wird.

Ausgehend von den vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in der Verbands-
gemeinde Cochem und unter Beriicksichtigung der vorgestellten Zielvorstel-
lungen, ist aus gutachterlicher Sicht anzuraten, die zukiinftige Entwicklung des
Einzelhandels an dem in Abb. 56 dargestellten Zentrenkonzept auszurichten.
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Abb. 57 Verwendete Systematik der Zentrentypen

Hauptzentrum (Innenstadt oder Ortsmitte)

Nebenzentrum (Stadtteilzentrum)

Sonderlagen des groRflachigen Einzelhandels
(= Ergdanzungsstandorte It. LEP IV)

Versorgungs-
funktion

Warenangebot

Erganzende
Funktionen

Stadtebau

Lage

Das Hauptzentrum (in der Regel die Innenstadt
oder die Ortsmitte) Gbernimmt gesamtstadtische
und —im Falle von Mittel- und Oberzentren —
auch regionale Versorgungsfunktion mit Waren
aller Art, zugleich auch die Aufgabe der Nahver-
sorgung der Anwohner.

kurzfristiger Bedarf: Vollsortimenter oder Dis-
counter vorhanden (aber bei Mittel- und Ober-
zentren zur Funktionsfahigkeit nicht unbedingt
erforderlich), breiter Besatz an Ladenhandwerks-
betrieben und Spezialanbietern

beim Hauptzentrum eines Mittel- und Oberzen-
tren zusétzlich: alle Warengruppen des mittel-/
langfristiger Bedarfs vorhanden, zumeist mehr-
fach besetzt, mit breitem und tiefem Angebot,
groRflachige Anbieter als Magnetbetriebe, Sor-
timentsschwerpunkt in der Regel bei Bekleidung;
bei Grundzentren nur einzelne Anbieter des
mittel- und langfristigen Bedarfs

private und 6ffentliche Einrichtungen mit ge-
samtstddtischer Bedeutung

breiter Besatz an einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungen (Banken/Sparkasse, Gastronomie, Post,
Reisebliro etc.)

weitgehende stadtebauliche, raumliche und
funktionale Einheit; der StandortgrofRe entspre-
chende ansprechende Gestaltung und Verweil-
qualitat des offentlichen Raums

stadtebaulich integrierte Lage als Voraussetzung

Ein Nebenzentrum dient Uberwiegend der Nah-
versorgung des Stadtteils, dartiber hinaus aber
auch der Grundversorgung mit Waren des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs.

kurzfristiger Bedarf: Discounter oder Supermarkt
vorhanden; Ladenhandwerk (Backerei, Metzge-
rei), Apotheke, Drogeriemarkt vorhanden
ergdanzendes Angebot im periodischen Bedarfs-
bereich durch mehrere Anbieter, jedoch in ge-
ringer Breite und Tiefe

private und 6ffentliche Dienstleistungsangebote
zur Versorgung des Stadtteils (Banken/ Sparkas-
se, Gastronomie, Post, Reiseburo etc.)

stadtebauliche, raumliche und funktionale Ein-
heit (u. U. auch als geplantes Center);

zentraler Platz o. a. als Aufenthaltsraum vorhan-
den

stadtebaulich integrierte Lage als Voraussetzung

Versorgung der Gesamtstadt bzw. der Region
mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten

standortspezifisches Angebot aller Bedarfsstu-
fen, meist Schwerpunkt bei Waren des langfristi-
gen Bedarfs, innenstadtrelevante Sortimente nur
als Randsortimente

meist nicht vorhanden, wenn tberhaupt, dann
nur einzelne Dienstleistungen (Geldautomaten,
Tankstelle, WaschstraRe)

in der Regel ohne bzw. mit geringen stadtebauli-
chen Gestaltungselementen

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges
ist planerisch zu bevorzugen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Dem Konzept liegen die folgenden Zielvorstellungen zugrunde:

Die Innenstadt von Cochem ist Hauptzentrum der Stadt Cochem und in-
nerhalb der Verbandsgemeinde wichtigster Versorgungsstandort fir alle
innenstadttypischen Waren (u.a. Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck,
Sportartikel). Sie Gbernimmt Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtge-
biet und wirkt auch als attraktives Einkaufsziel flir alle Birger aus der Ver-
bandsgemeinde und dem Ubrigen Einzugsgebiet. Eine Erweiterung des An-
gebotes bei den Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs wird beflirwor-
tet. Die Innenstadt sollte zudem auch in Zukunft eine zentrale Funktion bei
der Versorgung der Bevolkerung im Nahbereich mit Waren des taglichen
Bedarfs Gilbernehmen. Auch hier ist ein Ausbau der Angebote zu empfehlen.

Im Sinne der Nahversorgung wird der Innenstadt planerisch ein Versor-
gungsbereich von ca. 4.300 Einwohnern zugeordnet (Kernstadt Cochem,
Ortsteil Cochem-Sehl, Gemeinde Greimersburg und (zu 50 %) die Gemein-
den Ernst und Ellenz-Poltersdorf). Fir Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs ist in Anlehnung an den Mittelbereich der kooperierenden
Mittelzentren Cochem und Zell an der Mosel von einem potenziellen
Marktgebiet von ca. 47.700 Einwohnern auszugehen (= nordliche Teil des
Landkreises Cochem-Zell mit den Verbandsgemeinden Kaisersesch, Ulmen,
Treis-Karden und Cochem). Im Sliden wird das Gebiet durch das Mittelzent-
rum Zell an der Mosel, im Norden durch das Mittelzentrum Mayen be-
grenzt. Auf das faktische Marktgebiet von Cochem und die heutige Markt-
abschopfung wurde bereits in Kap. 2.8 eingegangen.

Aufgrund des stark eingeschrankten Geschéftsbesatzes erfillt die Ortsmitte
Ediger-Eller aktuell nicht die Anforderungen, die an das Hauptzentrum ei-
nes Grundzentrums zu stellen sind (vgl. Kriterienkatalog in Abb. 57). Im
Zentrenkonzept wird die Ortsmitte von Ediger als potenzielles Hauptzent-
rum der Gemeinde Ediger-Eller aufgenommen. Es wird damit planerisch
dokumentiert, dass die Neuansiedlung von Betrieben, die der Nahversor-
gung dienen, ausdriicklicher Bestand des Gesamtkonzeptes ist. Die genaue

‘CIMA

raumliche Festlegung des entsprechenden Zentralen Versorgungsbereich
sollte von der Vorlage entsprechender Planungen abhangig gemacht wer-
den.

Zugeordnet wird dem potenziellen Hauptzentrum von Ediger-Eller eine Ver-
sorgungsfunktion fir die Gemeinden Ediger-Eller, Bremm, Briedern,
Mesenich, Nehren und Senheim sowie (rechnerisch zu 50 %) die Gemein-
den Beilstein und Ellenz-Poltersdorf. Die angefiihrten Gemeinden decken
ein Versorgungsgebiet mit ca. 3.800 Einwohnern ab.

Im Cochemer Stadtteil Brauheck wird das bestehende Einkaufs-Center als
Nebenzentrum klassifiziert. Neben der Nahversorgung fiir den Ortsteil
Brauheck tGbernimmt der Standort auch eine Versorgungsfunktion fir die
Gemeinden Dohr und Faid. Insgesamt sind damit Gber das Zentrum ca.
2.700 Einwohner zu versorgen, hinzu kommen die Gaste des nahe gelege-
nen Golf- und Ferienresort mit insgesamt ca. 2.100 Betten.

Ebenfalls als Nebenzentrum eingestuft wird der Standortbereich Schutz-
marken im Stadtteil Cond. Die bestehenden Betriebe mit dem Schwer-
punkt bei Waren des taglichen Bedarfs (u.a. REWE XL-Supermarkt, REWE-
Getrdankemarkt, ALDI Discounter) Gbernehmen in der Praxis eine Versor-
gungsfunktion, die deutlich Gber den Stadtteil hinausreicht und auch die
nahe gelegenen Gemeinden Klotten, Valwig, Wirfus, Bruttig-Fankel sowie
(rechnerisch zu 50 %) auch Beilstein und Ernst einschlief8t (Insgesamt ca.
4.700 Ew.).

Als Sonderlage des groBflachigen Einzelhandels (= Erganzungsstandort
gemal LEP IV) wird der Standort Gewerbegebiet Faid eingestuft. Damit
wird zum einen der bestehende Baumarkt innerhalb des Konzeptes bertick-
sichtigt, zum anderen wird auch die Nachnutzung einer derzeit leer stehen-
den Gewerbehalle durch eine Einzelhandelsnutzung ohne innenstadtrele-
vante Kernsortimente ermdglicht.

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 66 I



I Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

= Ebenfalls als Erganzungsstandorte gemaR LEP IV werden die Standorte
Schutzmarken im Cochemer Stadtteil Cond und Einkaufs-Center Brauheck
klassifiziert. Diese Einstufung ermoglicht es, neben den bestehenden nah-
versorgungsrelevanten Betriebe auf einer noch vorhandenen Freiflache in
Cond bzw. auf der Erweiterungsflache des EKZ Brauheck auch groRflachige
Betriebe ohne innenstadtrelevante Kernsortimente anzusiedeln.

3.3.6 Ubereinstimmung des Zentrenkonzeptes mit der landesplane-
rischen Einstufung von Cochem als kooperierendes Mittel-
zentrum

Das Landesentwicklungsprogramm IV weist die Kreisstadt Cochem als ein mit
der Stadt Zell (Mosel) kooperierendes Mittelzentrum im Grundnetz aus. Beide
Stadte erfiillen gemeinsam die zentralortliche Versorgung in vertraglich bzw.
informell geregelter Aufgabenteilung.”’

Flr die Zusammenarbeit und die Abstimmung bestehen keine verbindlich vor-
geschriebenen Verfahren. Im Bereich des Einzelhandels ist die Zusammenar-
beit zwischen beiden Gemeinden zuniachst als freiwillige Kooperation zu ver-
stehen, die im Optimalfall den Charakter des regelmaRigen Informationsaus-
tauschs und der Verstandigung lber gemeinsame Zielevorstellungen tragen
kann. In dieser Art entspricht die interkommunale Zusammenarbeit den meis-
ten interkommunalen Einzelhandelskonzepten, die seit rund fiinfzehn Jahren
in verschiedenen Bundeslandern erarbeitet wurden. Gemeinsame Gremien
dienten und dienen der gegenseitigen Information und der Beschleunigung
von Genehmigungsverfahren. Sie ersetzen nicht die rechtlich vorgeschriebe-
nen Genehmigungsverfahren; die Planungshoheit verbleibt auf jeden Fall bei
der jeweiligen Kommune.

7 Quelle: Ministerium des Inneren und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz (Hrsg.):

Landesentwicklungsprogramm IV. Mainz, 2008.
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Die zwingende Notwendigkeit einer interkommunalen Abstimmung ergibt sich
in denjenigen Fallen, wo die Versorgungsfunktion der benachbarten Stadt be-
eintrachtigt wird. Besteht eine informelle Arbeitsebene, die den friihzeitigen
Austausch Uber laufende Planungen sicherstellt, konnen anstehende Geneh-
migungsverfahren beschleunigt bzw. ein transparentes Verfahren sicherge-
stellt werden. Eine noch weitgehendere Kooperation bestiinde bei der Ver-
standigung auf gemeinsam getragene Einzelhandelsstandorte mit regionaler
Bedeutung (z.B. Mobelstandort, der eine Versorgungsfunktion fiir beide Kom-
munen Ubernimmt). Fir derartige Vorhaben liegen aber zurzeit in Cochem
keine Anfragen bzw. Planungen vor.

Deutlich zu betonen ist, dass durch eine solche Arbeitsebene die beteiligten
Stadte nicht auf bestimmte Rechte im Genehmigungsverfahren verzichten. So
bleibt es den Kommunen im Einzelfall immer unbenommen, auch bei einer
friihzeitigen informellen Unterrichtung gegen ein Vorhaben der Nachbarkom-
mune ein Klageverfahren einzuleiten.

Die formulierten Ziele des Einzelhandelskonzeptes und das vorliegende Zen-
trenkonzept stehen nach Einschatzung der CIMA im Einklang mit der zugewie-
senen Funktion der Stadt Cochem als kooperierendes Mittelzentrum. Die Si-
cherung und Forderung der bestehenden Zentren und der wohnungsnahen
Versorgung sollte auch von der Stadt Zell (Mosel) als grundsatzliche Zielvor-
stellungen anerkannt werden, gleiches gilt fiir die vorgeschlagenen Flachen-
entwicklungen. Negative Auswirkungen auf das Mittelzentrum Zell sind nicht
zu erkennen.
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4 HANDLUNGSKONZEPT

4.1 Weiterentwicklung der Cochemer Innenstadt

4.1.1 Handlungsvorschlage der einheimischen und auswartigen
Kunden

Die von der CIMA durchgefiihrten Befragungen liefern aus Sicht der einheimi-
schen und auswartigen Kunden konkrete Hinweise fiir praktische Mallnahmen
zur Steigerung der Einkaufsattraktivitat der Cochemer Innenstadt.

Abb. 58 Stadrken der Stadt Cochem als Einkaufsstandort
(in % der Befragten; n = 132 Stadt Cochem; n = 272 VG Cochem;
Mehrfachantworten moglich; nur giiltige Falle)

1

Lebensmittelang ot | |
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Erste Hinweise auf die erforderlichen Prioritdtensetzungen liefert dabei die
offene Frage nach den Starken und Schwachen der Stadt Cochem als Einkaufs-
standort.

Flr rd. elf Prozent der Stadtbevélkerung und rd. acht Prozent der Gbrigen Ver-
bandsgemeindebewohner stellt das umfangreiche Lebensmittelangebot die
groRte Starke dar. Weiterhin heben jeweils sieben Prozent bzw. sechs Prozent
der stadtischen Bewohner die Anzahl und die Nahe der Fachgeschafte als posi-
tives Merkmal des Einkaufsstandortes Cochem hervor. Fiir die Biirger aus der
Gbrigen Verbandsgemeinde steht die Angebotsvielfalt an zweiter Stelle der
besonderen Starken der Stadt Cochem als Einkaufsstadt.

Damit ist festzuhalten, dass zwei Aspekte gleichermalien das Bild der Einkaufs-
stadt Cochem bei den einheimischen Kunden bestimmen: Das gute Lebensmit-
telangebot und der Besatz an Fachgeschaften. Damit unterscheidet sich das
Meinungsbild deutlich von vergleichbaren CIMA-Studien in anderen Stadten,
bei denen der Facheinzelhandelsbesatz das AuRRenbild eindeutig dominiert. Da
das Lebensmittelangebot zum Bereich der Grundversorgung gehort, stellt die-
ses Ergebnis fiir das Mittelzentrum Cochem ein in der Realitdt zwar durchaus
zutreffendes, aber nicht unproblematisches Ergebnis dar.

Dagegen zeigt sich bei den Touristen bei der Frage nach den Starken der Ein-
kaufsstadt Cochem ein eindeutig positiv einzuschdtzendes Meinungsbild. Of-
fensichtlich entsprechen die Angebote sehr weitgehend den Erwartungen der
Touristen, als Starken werden vor allem die Atmosphéare und die regionaltypi-
schen Angebote genannt (Abb. 59).
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Abb. 59 Starken der Stadt Cochem als Einkaufsstandort Dartiber hinaus wird von 11 % der stadtischen Biirger und rd. 17 % der Um-
(in % der Gaste; n = 156; Mehrfachantworten moglich; nur giltige landbevolkerung die starke touristische Ausrichtung der Produkte bemangelt.

Falle) Eine stark divergierende Einschatzung zeigt sich hinsichtlich der Hohe der
Parkgebihren. Wahrend nahezu jeder Dritte der Befragten aus den Ortsge-

(Mosel-)Atmosphire in Cochem meinden die erhobenen Parkgebiihren als Schwache auffiihrt, empfinden nur

rund neun Prozent der Stadtbevdlkerung die Parkraumbewirtschaftung als

Angebot regionaler Produkte Schwachstelle.

Abb. 60 Schwichen der Stadt Cochem als Einkaufsstandort
(in % der Befragten; n = 132 Stadt Cochem; n = 272 VG Cochem;
Mehrfachantworten maoglich; nur giiltige Falle)

tourist. Ausrichtung der Geschafte

freundliches, kompetentes Personal

. . fehlender Fachhandel
Stadtbild, Architektur

zuviele Billigladen
Gastronomie

0% 5% 10% 15%

zuviel Tourismus

Hohe der Parkgebiihren

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Einzelhandelsangebotzu klein
Das eher kritische Meinungsbild der einheimischen Kunden bestatigt sich bei w w w w w w w 1
Frage nach den Schwachen des ortlichen Einzelhandels: Der Anteil der Biirger, 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
die Defizite nannten, liegt deutlich Gber den entsprechenden Werten bei der
Frage nach den Starken des Handels. Im Mittelpunkt der Kritik steht die Quali-
tat der Angebote. Es werden Fachgeschafte vermisst und gleichzeitig auf den
zu hohen Besatz an Billiganbietern verwiesen. Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

B (brige VG Cochem B StadtCochem
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Abb. 61 Schwaichen der Stadt Cochem als Einkaufsstandort
(in % der Gaste; n = 156; Mehrfachantworten moglich; nur giltige
Fille)

geringe Angebotsvielfalt
Anzahl an (Fach-)Geschaften
stadtebauliche Mangel
geringe Qualitat der Produkte
zu kurze Offnungszeiten
Anzahl an Obdachlosen
o6ffentliche WCs

mehrsprachige Informationen fehlen
1 T T 1

0% 10% 20% 30%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Bei den Gasten féllt der Anteil der Befragten, die Schwachstellen nannten
deutlich geringer aus: Nur rund ein Drittel (47 von 156 Befragten) fiihrte auf
die offene Frage nach den Schwéachen der Einkaufsstadt Cochem Kritikpunkte
an. Die meisten Nennungen entfielen dabei auf die zu geringe Angebotsvielfalt
bzw. die begrenzte Anzahl der Fachgeschéfte.

CIMA

Abb. 62 Wenn Sie der Biirgermeister der Stadt Cochem waren, was wiirden
Sie zu allererst verdndern bzw. verbessern?
(in % der Befragten; n = 132 Stadt Cochem; n = 272 VG Cochem; nur
glltige Falle)

.
Verkehrsprobleme I6sen

vielfaltigerer, qualitatsvollerer Einzel- und
Fachhandel

familienfreundliches,
generationslibergreifendes Wohnen

Quialitat statt Quantitatim Tourismus
gastronomisches Angebot verbessern

sauberes Stadtbild

Sonstige Nennungen (< 1%) —J

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

O Ubrige VG Cochem B Stadt Cochem

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Wahrend bei der Nennung von Starken und Schwéachen des Cochemer Einzel-
handels die Angebote des Handels im Mittelpunkt der Befragten stehen, ri-
cken die Blrger Verkehrsfragen in den Vordergrund bei der , Blrgermeister-
frage” (,Was wirden Sie verdndern ...?"“). Dabei wiirden die Bewohner aus den
Ortsgemeinden v.a. das Parkplatzangebot erweitern und die Parkgebiihren
senken, wahrend die Biirger der Stadt den Ausbau des Offentlichen Nahver-
kehrs und MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung empfehlen.
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Insgesamt wird das Thema Einzelhandel von vielen Befragten im Zusammen-
hang mit der Gesamtentwicklung von Cochem gesehen (Wohnen, Tourismus,
Stadtebau).

Der positiven Einschatzung der Stadt durch die Touristen folgend wollen neun
von zehn Gasten unbedingt wiederkommen oder halten einen erneuten Be-
such fir wahrscheinlich. Nur zwei der befragten Gaste konnten einen erneuten
Aufenthalt in Cochem ausschlieRen. Als Griinde wurden der grolle Menschen-
andrang in der Innenstadt und der personliche Vorsatz ,nie einen Ort zwei Mal
zu bereisen” genannt.

Abb. 63 Konnen Sie sich vorstellen, noch einmal nach Cochem zu kommen?
(in % der Gaste; n = 156; nur giiltige Falle)

19 1% 3%
6%

28% 61%

O weil} nicht

B wahrscheinlich

M ja, auf jeden Fall

O unwahrscheinlich B nein, auf keinen Fall @ keine Angabe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

‘CIMA

4.2 Einzelhandelsentwicklung an ausgewahlten Standor-
ten innerhalb der Verbandsgemeinde Cochem

Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens nimmt die CIMA zur der Stadt- und
Regionalvertraglichkeit verschiedener Investorenvorhaben wie folgt Stellung.

4.2.1 Nachnutzung Parkhaus Endertstralle
Hintergrund und vorliegende Planung

Seit Aufgabe der ALDI-Filiale wird das Ladenlokal im Parkhaus EndertstraBe nur
temporar genutzt; eine zwischenzeitliche Nutzung durch ein Sozialkaufhaus
mit Gebrauchtmoébeln wurde Ende 2010 wieder aufgegeben.

Der Stadt Cochem liegt aktuell ein konkretes Mietangebot fiir eine gastrono-
mische Nutzung vor.

Gutachterliche Einschdtzung

Die CIMA hat eine intensive Priifung des Objektes hinsichtlich einer erneuten
Einzelhandelsnutzung vorgenommen. Dabei wurde sowohl die Nutzung des
bestehenden Ladenlokals ohne gréRere NeuordnungsmalRnahmen als auch ein
Umbau des Gesamtobjektes unter Einbeziehung der vorhandenen Feuer-
wehrwache in Betracht gezogen. Im Ergebnis ist festzuhalten:

= Aus gesamtstadtischer Einzelhandelssicht ware die Nachnutzung des Objek-
tes durch einen Lebensmittelanbieter die eindeutig zu favorisierende L6-
sung. Aufgrund der integrierten Lage des Objektes innerhalb der Innenstadt
und der sehr guten fullldufigen Erreichbarkeit fiir die Innenstadtbewohner
kommt das Objekt als Ersatzstandort flir den bestehenden, aber raumlich
sehr beengten Supermarkt in der RavenéstralRe oder einen vergleichbaren
anderen Anbieter in Betracht.
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Mit einer Verkaufsfliche von 661 m? bzw. einer Mietflache von 954 m? liegt
das vorhandene Ladenlokal jedoch unterhalb der marktiiblichen GroRe fur
neue Filialen von Discountern oder Lebensmittelsupermarkten. Neue Be-
triebskonzepte fir innerstadtische Standorte mit geringeren Verkaufsfla-
chen (z.B. REWE-City-Supermarkte) kommen bislang meist nur in Grof3stad-
ten oder dicht besiedelten Stadtteilzentren zur Anwendung.

Der Betreiber des vorhandenen NAH&GUT-Supermarktes hat in der Vergan-
genheit kein Interesse fiir eine kleinrdumige Verlagerung seines Betriebes
in das Objekt bekundet. Dem groRReren Stellplatzangebot sowie der grofRe-
ren und Ubersichtlicheren Mietflaiche stehen die erforderlichen Aufwen-
dungen fir die Verlagerung gegenliber.

Die von der CIMA durchgefiihrten Uberlegungen, durch eine Verlagerung
der Feuerwache und Neustrukturierung des Objektes eine marktibliche
GroRe fiir einen Discounter und die nachgefragten ebenerdigen Stellplatze
zu schaffen, kamen zu keinem positiven Ergebnis. Die begrenzte GroRe des
Grundstiicks und die topographischen Gegebenheiten lassen eine derartige
Neuordnung nicht zu, sofern nicht der — wirtschaftlich nicht vertretbare —
Abriss des gesamten Objektes in Betracht gezogen wird.

Das der Stadt Cochem vorliegende Mietangebot fiir eine gastronomische
Nutzung stellt grundsatzlich eine standortgerechte Lésung dar. Da keine
konkreten Alternativen fiir eine Einzelhandelsnutzung vorliegen, empfiehlt
die CIMA eine weitergehende Prifung und ggfs. den Abschluss eines Miet-
vertrages fir die gastronomische Nutzung. Ein langeres ,Freihalten” des
Ladenlokals flir eine heute nichtabsehbare Handelsnutzung ist aus wirt-
schaftlichen Griinden der Stadt nicht zu empfehlen.

‘CIMA

4.2.2 Standort Giiterbahnhof

Hintergrund und vorliegende Planung

Flr das am nordlichen Innenstadtrand, unmittelbar an der Nordbriicke gelege-
ne Areal des ehemaligen Gilterbahnhofs liegen zwei Interessensbekundungen
fir Einzelhandelsnutzungen vor:

= Die Firma NORMA beabsichtigt auf dem Areal einen Lebensmitteldiscoun-
ter unterhalb der GroRflachigkeit sowie einen weiteren Fachmarkt (z.B. Ge-
trankemarkt) oder eine Gastronomie zu realisieren. Die Flachenverfiigbar-
keit hat sich die Firma NORMA durch einen Optionsvertrag gesichert.

= Ein privater Projektentwickler plant als Ersatz fiir den bestehenden NAH&
GUT-Supermarkt in der RavenéstraBe (500 m? VKF) den Bau eines EDEKA-
Supermarktes mit ca. 1.200 — 1.400 m? Verkaufsflache.

Bislang noch nicht abschlieend geklart ist u.a. die verkehrliche Anbindung des
Areals; hier sind weitergehende Prifungen und Abstimmungen mit den zu-
standigen Behorden erforderlich. Die Planungen zur Neugestaltung des Bahn-
hofsumfelds Cochem sind in diesem Zusammenhang zu beachten.

Gutachterliche Einschdtzung

Das Gilterbahnhofsareal stellt die einzige groRere zusammenhangende Ent-
wicklungsflache fir Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Kernstadt dar, wenn
man den GroRparkplatz aufgrund der unzureichenden verkehrlichen Erreich-
barkeit aus der Betrachtung ausklammert.

Das Areal liegt ca. 250 Meter Luftlinie von Bahnhof Cochem entfernt, der das
nordliche Ende des heutigen zentralen Innenstadtbereichs markiert. Aktuelle
Planungen und bereits erfolgte Fordermittelbescheide sehen die Neuordnung
des Bahnhofsumfeldes vor; in diesem Zusammenhang sollen die bahnhofsna-
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hen Flachen in Richtung Giterbahnhof neugeordnet werden und die Bushalte-
stellen dorthin verlagert werden (Abb. 64).

Abb. 64 Planung zur Neugestaltung des Bahnhofumfeldes
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Quelle: SCHONHOFEN Ingenieure, Kaiserslautern. 2005. (Ausschnitt)

Aufgrund der dargestellten raumlichen Lage und der stadtebaulichen sowie
funktionellen Anbindung an den heutigen Einzelhandelsbesatz sollte das Gu-
terbahnhofsareal als Handelsstandort aus gutachterlicher Sicht nur in Betracht
gezogen werden fir Betriebe, die aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht inner-
halb des heutigen Haupteinkaufsbereichs angesiedelt werden kénnen und
zugleich mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes in Einklang stehen.

‘CIMA

Nicht zu realisieren sind in der Innenstadt an anderer Stelle insbesondere drei
Betriebstypen:

= groRere Fachmarkte mit innenstadttypischen Kernsortimenten

= marktiiblicher Lebensmitteldiscounter mit dem entsprechenden ebenerdi-
gen Stellplatzbedarf

= Supermarkt mit einer GroRe von 1.200 — 1.400 m? VKF und dem entspre-
chenden ebenerdigen Stellplatzbedarf

Die Ansiedlung von Fachmarkten mit innenstadttypischen Kernsortimenten
ist aus gutachterlicher Sicht zu beflirworten, um die Funktion von Cochem als
Mittelzentrum zu starken. Die Bestandsaufnahme hat deutlich gemacht, dass
es insbesondere in den Warengruppen Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektroartikel und Sportartikel, die durch das Vordringen von Fachmarkten
zunehmend bestimmt werden, zu umfangreichen Kaufkraftabfliissen kommt
und die Stadt Cochem ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion nur einge-
schrankt erfiillen kann.

Die Realisierungschancen fiir eine solche Fachmarktentwicklung sind dabei
realistisch einzuschatzen; aktuell liegen der Stadt Cochem keine entsprechen-
den Anfragen vor.

Voraussetzung fir die Genehmigung ist bei groRflachigen Fachmarkten die
Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes und Einbeziehung des G-
terbahnhofsgeldndes in dem Zentralen Versorgungsbereich. Eine Zustimmung
der Regional- und Landesplanung sollte mit Hinweis auf die fehlenden Alterna-
tivflachen und die Entwicklungsperspektiven fiir das Mittelzentrum Cochem
nach Einschatzung der CIMA zu erzielen sein.
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Sowohl die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters als auch eines Super-
marktes auf dem Giiterbahnhofsareal wird nach Einschatzung der CIMA auf-
grund der raumlichen Ndhe und der Wettbewerbssituation zur Aufgabe des
bestehenden NAH&GUT Supermarktes fiihren. Im Falle der EDEKA-Ansiedlung
ist dies Bestandteil der Planung.

Der in Klotten vorhandene EDEKA SB-Markt steht zwar nicht in direkter Kon-
kurrenz zu einem Discounter bzw. Vollsortimenter, gleichwohl ist eine Schlie-
Bung des kleinflachigen Anbieters bei Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters
am Standort Giterbahnhof nicht auszuschlieRen.

Im Falle der Ansiedlung eines groRflachigen Discounters oder eines Super-
marktes mit 1.200 — 1.400 m? wird die Ausweisung eines Sondergebietes er-
forderlich sein, wahrend ein Discounter unterhalb der GroRflachigkeit z.B.
auch in einem Mischgebiet genehmigungsfahig ist. Flir das Sondergebiet ist im
Rahmen des Bauleitverfahrens die Zustimmung der Genehmigungsbehorden
erforderlich.

Bei der Feinanalyse ist zu beachten, dass sich ein Discounter und ein Vollsorti-
menter wie ein EDEKA-Supermarkt mit 1.200 — 1.400 m? VKF in seiner Sorti-
mentsstruktur deutlich voneinander unterscheiden. Wahrend ein typischer
Discounter zwischen 1.400 und 3.700 Artikel fiihrt, bietet ein Supermarkt auf
800 — 1.400 m? in der Regel rd. 10.500 Artikel an.”® Weitere Unterschiede lie-
gen im Umfang und in der Art der Frischeangebote, der Bedeutung von Akti-
onswaren etc. Beide Betriebstypen werden vom Verbraucher nachgefragt;
optimal ist ein ausgewogener Mix beider Anbieter. Bislang verfigt die Ver-
bandsgemeinde neben kleineren SB-Laden tiber einen Vollsortimenter (REWE
XL in Cond), einen kleineren Supermarkt (NAH&GUT in der Kernstadt) und vier
Discounter.

8 EHI Retail Institute GmbH (2009): Handel aktuell 2009/ 2010. K&In.

‘CIMA

Eine erste Abschatzung der Auswirkungen beider Planvorhaben fiir die Versor-
gungsfunktion der Cochemer Innenstadt kommt zu folgenden Ergebnis: Derzeit
verfligt die Cochemer Innenstadt tber eine Verkaufsflache fir Nahrungs- und
Genussmittel von 1.245 m?; sie setzt sich zusammen aus der NuG-Verkaufs-
flache des bestehenden Supermarktes, den Betrieben des Ladenhandwerks
(Backereien, Metzgereien), vorhandenen Spezialanbietern und den NuG-
Angeboten in Form von Randsortimenten anderer Betriebe (u.a. auch diverse
Weinhandlungen). Im Zentrenkonzept wird der Cochemer Innenstadt eine
Versorgungsfunktion fiir rd. 4.300 Einwohnern zugewiesen (s. Kap. 3.3.5). Hie-
raus ergibt sich ein aktueller Index NuG-Verkaufsflache je Einwohner von 0,29
m?2/ Ew. Ausgehend von dem Richtwert fiir ein zufriedenstellendes Versor-
gungsangebot (0,35 — 0,45 m? NuG-VKF/ Ew.) ergibt sich ein rechnerischer
Bedarf von 1.500 — 1.900 m? Verkaufsflache fiir die Innenstadt, bzw. eine Un-
terversorgung in Héhe von ca. 250 — 700 m2. Da bei beiden betrachteten An-
siedlungsfdllen von einem Wegfall des bestehenden NAH&GUT-Marktes aus-
zugehen ist (- 420 m? NuG-VKF), erhdht sich der Entwicklungsspielraum fir
einen neuen Markt auf ca. 670 — 1.120 m?2.

Damit wird deutlich: Sowohl die Ansiedlung eines Discounters als auch eines
Supermarktes steht in Einklang mit der zugewiesenen Funktion der Innenstadt
als Anbieter von Waren des taglichen Bedarfs; ungeachtet davon wird ein neu-
er Anbieter vor allem in Konkurrenz zu den vorhandenen Betrieben am Stand-
ort Schutzmarken in Cond treten.

Auch wenn man von einer weitgehenden Ubertragung der bisherigen Umséitze
des NAH&GUT-Marktes auf den neuen Anbieter ausgeht, so werden immer
noch mindestens ca. 0,8 Mio. € NuG-Umsatz im Falle des Discounters (650 m?
NuG-Verkaufsflache) bzw. 3,5 Mio. € im Falles des EDEKA-Supermarktes (1.200
m?2 NuG-Verkaufsfliche) durch Umsatzverlagerungen zu Lasten anderer Be-
triebe zu erwirtschaften sein.

Aufgrund der starken Marktposition der Anbieter REWE XL und ALDI in Cond
geht die CIMA aber nicht von Umsatzverlusten dieser Betriebe im existenzbed-
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rohenden Umfang aus. Aktuell erwirtschaften die dort vorhandenen Betriebe
einen NuG-Umsatz von ca. 11,4 Mio. €. Nach den relevanten Rechtsurteilen ist
ab einer Verlagerungsquote von 10 % des heutigen Umsatzes (= 1,1 Mio. €)
von relevanten Auswirkungen auszugehen.

Starker gefahrdet erscheint dagegen der PENNY-Markt in Sehl, der einen signi-
fikanten Anteil seiner Kunden aus der Kernstadt verlieren wird.

Aus gesamtstadtischer Sicht ist damit eine Abwadgung vorzunehmen zwischen
dem bestehenden, fuRlaufig eindeutig besser von der Mehrheit der Altstadt-
bewohner zu erreichende Markt in der RavenéstralRe, dessen dauerhafter Be-
stand jedoch aus gutachterlicher Sicht nicht garantiert werden kann, und ei-
nem weiter entfernt von der Ortsmitte liegenden neuen Angebot, dass eine
dauerhafte Versorgung der Kernstadt verspricht.

AbschlieRend ist festzuhalten:

1. Aus gutachterlicher Sicht sollte eine Einzelhandelsentwicklung des Giter-
bahnhofsgeldandes nur in Betracht gezogen werden, wenn damit die Ein-
zelhandelsfunktion des Mittelzentrums oder die Nahversorgung in der
Kernstadt nachhaltig gestarkt wird.

2. Die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben macht die Aus-
weisung eines Sondergebietes erforderlich; ferner ist im Rahmen des Bau-
leitverfahrens die Zustimmung der Regional- und Landesplanung einzuho-
len. Fir die skizzierte Fachmarktansiedlung wurde in den durchgefiihrten
Expertengesprachen bereits grundsatzliche Zustimmung signalisiert.

3. Mit der Ansiedlung eines oder mehrerer Fachmarkte mit bislang in Cochem
nicht oder nur eingeschrinkt vorhandenen Sortimenten (u.a. Unterhal-
tungselektronik) kann die Funktion von Cochem als Mittelzentrum im Ver-
bund mit der Stadt Zell gestarkt werden.

‘CIMA

4. Eine Erstbewertung der Auswirkungen einer Discounter- bzw. Supermarkt-
ansiedlung hat gezeigt, dass eine Ubereinstimmung beider Ansiedlungen
mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes zu erzielen ist; ebenso ist aus
gutachterlicher Sicht von einer Regionalvertraglichkeit der Vorhaben aus-
zugehen.

5. Die Ansiedlung eines Discounters oder eines Supermarktes auf dem G-
terbahnhofsareal wird aus gutachterlicher Sicht die Betriebsaufgabe des
bestehenden NAH&GUT-Marktes zur Folge haben. Aus gesamtstadtischer
Sicht ist damit eine Abwagung vorzunehmen zwischen dem langfristig
nicht gesicherten, aber fuRlaufig besser zu erreichenden Markt in der
RavenéstralRe und einem weiter entfernt von der Ortsmitte liegenden
neuen Angebot, dass eine dauerhafte Versorgung der Kernstadt verspricht.

6. Die CIMA empfiehlt bei der Abwagung der vorgestellten Nutzungsalterna-
tiven eine klare Prioritatensetzung: Aus gesamtstadtischer Sicht sollte die
Ansiedlung eines attraktiven Fachmarktes, mit dem die Funktion der Stadt
Cochem als Mittelzentrum im Verbund mit der Stadt Zell gestarkt wird,
erste Prioritat haben. Hierzu gehéren vor allem Anbieter von bislang in Co-
chem nicht oder nur schwach vertretenen Sortimenten (u.a. Unterhal-
tungselektronik). Die CIMA schlagt vor, fiir die Dauer von ca. zwei Jahren
aktiv eine derartige Entwicklung zu verfolgen und andere Nutzungen zu-
rickzustellen. Die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters geniel$t demge-
genlber zweite Prioritat.

4.2.3 Einzelhandelsnutzung Bereich GroBparkplatz
Hintergrund und vorliegende Planung

Der im rickwartigen Bereich des Cochemer Bahnhofs gelegene GroBparkplatz
wurde in der Vergangenheit regelmaRig als mogliche Entwicklungsflache auch
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fir Einzelhandelsnutzungen in die Diskussion gebracht. Konkrete Investoren-
planungen liegen aber nicht vor.

Gutachterliche Einschatzung

Der GroBparkplatz befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum heutigen
Haupteinkaufsbereich und wird insbesondere von Touristen bei dem Besuch
der Cochemer Innenstadt als Parkplatz genutzt.

Nach den durchgefiihrten Ortsbegehungen empfiehlt die CIMA jedoch den
GroRparkplatz aus der Diskussion moglicher Handelsstandorte auszuklam-
mern. Wie auch Gesprache mit Projektentwicklern gezeigt haben, ist eine Han-
delsnutzung ohne eine grundlegende Verbesserung der verkehrlichen Anbin-
dung nicht vorstellbar. Damit verbunden ware jedoch u.a. der Bau einer neuen
und groRzligig dimensionierten Bahnunterfiihrung an der Pinnerstralle. Die
hierfur erforderlichen Kosten werden jedoch kaum aus einem Einzelhandels-
vorhaben zu finanzieren sein, d.h. sie miissten von der Stadt Cochem als all-
gemeine InfrastrukturmaBnahme ibernommen werden.

Es kommt hinzu, dass ein derartiges Vorhaben zu einer deutlichen Verkehrsbe-
lastung der RavenéstralRe fiihren wirde. Dies steht jedoch im klaren Wider-
spruch zu den bisher verfolgten stadtebaulichen Zielen.

4.2.4 Erweiterung Standortbereich Cochem-Cond
Hintergrund und vorliegende Planung

Der Bereich ,Schutzmarken” in Cochem-Cond hat sich seit Mitte der 1990er
Jahre sukzessive zu einem Nebenzentrum entwickelt. Die letzten Erweite-
rungsplanungen bezogen sich auf eine unmittelbar an den vorhandenen Krei-
sel angrenzende, unbebaute Teilfliche (SO 2-Gebiet des Bebauungsplans
»Schutzmarken®). Ein privater Investor beabsichtigte dort einen Lebensmittel-

‘CIMA

discounter (1.000 m? VKF) und weitere Fachmarkte anzusiedeln. Im Rahmen
der vereinfachten raumordnerischen Priifung gemaR § 18 Landesplanungsge-
setz machte die zustdndige Kreisverwaltung im Dezember 2008 ihre Zustim-
mung zu der hierfiir erforderlichen Anderung des Bebauungsplans von der
Vorlage eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes abhangig.

Gutachterliche Einschdtzung

Mit dem Verkauf des groRten Teils der Grundstiicksflachen innerhalb des SO 2-
Gebietes an den Landesbetrieb Mobilitdit Cochem-Koblenz ist eine grol¥flachige
Handelsansiedlung — insbesondere eine Discounteransiedlung - aufgrund der
geringen verbleibenden Grundstiicksflache ausgeschlossen.

Die noch vorhandene Entwicklungsflache sollte aus gutachterlicher Sicht zur
Sortimentsabrundung des bestehenden Stadtteilzentrums genutzt werden; die
GroRe der Betriebe ist auf die Funktion des Standortes als Nebenzentrum ab-
zustimmen. Alternativ sind auch Handelsnutzungen ohne innenstadtrelevante
Kernsortimente zu prifen. Der Standort ist innerhalb des Zentrenkonzeptes
auch als Erganzungsstandort gemal LEP IV dargestellt worden.

4.2.5 Discounter-Entwicklung in Cochem-Sehl
Hintergrund und vorliegende Planung

Innerhalb des Cochemer Ortsteils Sehl befindet sich derzeit in integrierter Lage
ein PENNY-Discountmarkt mit ca. 700 m? Verkaufsfliche. Die Standortgege-
benheiten sind als nicht optimal zu bezeichnen, so dass vorliegende Planungen
die kleinrdumige Verlagerung und Neuaufstellung des Marktes vorsehen. Ein
derzeit von einem Betten- und Einrichtungsfachmarkt genutztes Objekt inner-
halb der Ortslage Sehl soll unter Einbeziehung eines Nachbargrundstiicks er-
weitert werden. Die geplante Verkaufsfliche betragt 760 m2. Die nachfolgende
Begutachtung bezieht sich auf dieses konkrete Vorhaben.
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Es sei aber an dieser Stelle herausgestellt, dass auch eine eventuelle Erweite-
rung des Betriebes auf dem derzeitigen Grundstiick oder die kleinrdumige
Verlagerung des Marktes an einen anderen Standort in integrierter Lage in-
nerhalb der Ortsmitte von Sehl in der gleichen Form zu bewerten ist. Ebenso
gelten die nachfolgenden Aussagen unabhangig von dem jeweiligen Betreiber
des Marktes. Wesentlich fiir die planungsrechtliche Bewertung ist in allen Fal-
len, dass das Vorhaben nicht die Grenze der GroRflachigkeit (800 m? VKF)
Uberschreitet.

Gutachterliche Einschatzung

Eine Voraussetzung fiir die Verlagerung bzw. die Neuansiedlung eines Discoun-
ters in Sehl sollte die integrierte Lage des Grundstiicks bilden. Dies ist sowohl
bei dem vorgesehenen Grundstiick fiir den erweiterten PENNY-Markt als auch
dem derzeitigen Standort gegeben. Ferner ist vorauszusetzen, dass es sich um
ein Vorhaben unterhalb der Grolflachigkeit handelt, da in diesem Fall nach
§ 11 BauNVO (,Vermutungsregel”) negative Auswirkungen durch das Vorha-
ben auf die ausgewiesenen Zentren nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist gleichzeitig darauf hinzuwei-
sen, dass flr den Ortsteil Sehl die 6konomische Tragfahigkeit fir lediglich ei-
nen Lebensmitteldiscounter besteht. So geht die CIMA davon aus, dass bei
SchlieBung des bestehenden Marktes und Neuer6éffnung an anderer Stelle das
derzeitige Objekt nicht durch einen weiterer Discounter belegt wird.

4.2.6 Erweiterung Brauheck-Center
Hintergrund und vorliegende Planung
Flir das Brauheck-Center bestehen bereits seit langerem Planungen fiir eine

Erweiterung. Bereits im Jahr 2008 hat der Rat der Stadt Cochem den Aufstel-
lungsbeschluss fiir einen entsprechenden Bebauungsplan gefasst (Bebauungs-
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plan ,Erweiterung Brauheck-Center 2. Bauabschnitt”; s. auch Abb. 29). Durch
die Uberplanung der jetzigen Waldfliche zwischen B 259 und K 22 soll das
bestehende Center gestarkt und gesichert werden; die vorhandene K 22 soll in
diesem Zusammenhang verlegt werden.

Die innerhalb des 2,95 ha groRen Plangebietes befindliche Grundstiicksflache
fur die Erweiterung des Brauheck-Centers hat eine GréRe von ca. 10.400 m?2.

Es besteht konkretes Interesse, den vorhandenen NORMA-Lebensmittel-
discounter in das Gebiet zu verlagern und ergdnzend dazu weitere Geschafte
anzusiedeln. Der Discounter soll in diesem Zusammenhang von derzeit 690 m?
auf 799 m? VKF erweitert werden. Das Vorhaben ist betriebswirtschaftlich
nachvollziehbar, da der derzeitige Markt unterhalb der marktiblichen GréRe
von Lebensmitteldiscountern liegt. Planungen fiir die Nachnutzung des dann
frei werdenden Objektes liegen nicht vor; aus gutachterlicher Sicht ist neben
einer Neuansiedlung auch die Erweiterung bestehender Betriebe, u.a. des vor-
handenen Drogeriemarktes oder des Getrankemarktes, denkbar.

Gutachterliche Einschatzung

Planerisches Ziel sollte es sein, die in dem Zentrenkonzept vorgenommene
Funktionszuweisung des Brauheck-Centers als Nebenzentrum (Stadtteilzent-
rum) dauerhaft zu sichern.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der angefiihrten geringen Verkaufsflache
des derzeitigen Ankermieters (Discounter) ist dabei auch eine raumliche Erwei-
terung des Nahversorgungszentrums grundsatzlich zu beflirworten. Negative
Auswirkungen auf das Hauptzentrum Cochem und die wohnungsnahe Versor-
gung sind durch die Erweiterung jedoch auszuschlieBen.

Die konkrete Ausgestaltung einer moglichen Erweiterung bleibt dem weiteren
Planungen vorbehalten; zu beachten sind jedoch die Vorgaben, die sich aus
der Funktion des Brauheck-Centers als Nebenzentrum und der GréRe des zu-
gewiesenen Versorgungsgebietes des Nebenzentrums ergeben. Dies gilt insbe-
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sondere flr den stadtvertraglichen Umfang der Gesamtverkaufsflache in der
Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel”.

Aus externer Sicht sind die stadtebauliche Integration der Erweiterungsflache
und ihre funktionelle Verknlipfung mit dem heutigen Einkaufsbereich bei der
Konkretisierung der rdaumlichen Planungen unbedingt zu beachten.

4.2.7 Erweiterung LIDL-Discounter (Gemeinde Dohr)

Hintergrund und vorliegende Planung

Innerhalb der Gemeinde Dohr befindet sich in einem kleineren Gewerbegebiet
ein LIDL-Discounter mit derzeit 785 m2. Von dem im gleichen Gebidudekomplex
vorhandenen Ladenlokal (insgesamt 127 m? VKF) wird derzeit nur eine Teilfl3-
che durch einen Backshop genutzt; die friiher zusatzlich vorhandene Metzgerei
hat ihren Betrieb eingestellt.

Vorliegende Planungen sehen den Umbau des gesamten Objektes vor. Es ist
beabsichtigt, den bestehenden Discounter auf 989 m? Verkaufsflache zu erwei-
tern und auf weiteren 57 m? einen Backshop einzurichten.

Planungsrechtlich handelt es sich bei dem Plangebiet um ein GE-Gebiet. Da mit
der Erweiterung die Grenze der Grolflachigkeit Giberschritten wird, hat das
Vorhaben auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans keinen An-
spruch auf Genehmigung.

Gutachterliche Einschatzung

Der vorhandene Markt ist als solitar gelegener Anbieter in einer Gemeinde
ohne zentralortliche Funktion auRerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs
zu klassifizieren.

Mit der geplanten Erweiterung Uberschreitet der Markt die Grenze der GroR-
flachigkeit. Nach den Vorgaben des LEP IV sind groRflachige Einzelhandelsbe-
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triebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in zentralen Orten und in-
nerhalb stadtebaulich integrierten Bereichen zulassig.

Es ist daher zu priifen, ob im vorliegenden Fall trotz der Abweichungen von
den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung dem Vorhaben zuzu-
stimmen ist.

Von den verschiedenen einzelhandelsrelevanten Zielen des LEP IV sind in die-
sem Zusammenhang die Abweichungen von Zentralitatsgebot (Z 57), vom
stadtebaulichen Integrationsgebot (Z 58) und vom Nichtbeeintrachtigungsge-
bot (Z 60) zu prifen.

Das Zentralitatsgebot (Z 57) sichert die vorrangige Ansiedlung von grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in Grund-, Mittel- und Oberzentren; Dohr ist eine
Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion. In den Erlauterung zu den Zielen wird
im LEP 1V (2008, S. 97) jedoch auch ausgefihrt:

,Die Deckung der Grundversorgung, insbesondere an Nahrungs- und Genuss-
mitteln, soll méglichst wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen. Deshalb
soll zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich der gréfSeren Gemein-
den ohne zentralértliche Einstufung oder in gréfSeren Gemeindeteilen von Mit-
tel- und Oberzentren im Bereich des Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln
eine Ansiedlung und Erweiterung von grofSfiéichigen Einzelhandelsbetrieben bis
zu einer Gréfenordnung von 1.600 m? Verkaufsfliche méglich sein, sofern dies
an einem integrierten Standort stattfindet und keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen benachbarter zentrale Orte zu
erwarten sind. Die Notwendigkeit sollte aus einem kommunalen Einzelhandels-
konzept zum Beispiel auf der Ebene der Verbandsgemeinde abgeleitet werden
und vorrangig Betriebe mit einem dauerhaft breiten Sortimentsangebot (Le-
bensmittelvollsortimenter mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie
Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren) berlicksichti-

“

gen.

Die Textpassage macht deutlich, dass aus Sicht der Landesplanungen Abwei-
chungen vom Zentralitdtsgebot zu beflirworten sind, wenn damit ein besonde-
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rer Beitrag zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung geleistet wird und
zugleich die vorhandenen Zentren nicht gefahrdet werden (Nichtbeeintrachti-
gungsverbot).

Abb. 65 Nahversorgungsangebote auf der Moselh6he

(in m2 VKF)
Nahrungs-/
Standortbereich Betrieb Genussmittel  Ubrige Sortimente
Dohr Lidl 690 95
sonstige Anbieter 20 30
Faid alle Anbieter 100 2.310
Cochem-Brauheck Norma 590 100
Sonstige Anbieter 275 1.060
Summe 1.675 3.595

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Im vorliegenden Fall ist festzustellen, dass der vorhandene Markt gemeinsam
mit dem NORMA-Discounter im Brauheck-Center den wesentlichen Trager der
Nahversorgung auf der Moselhdhe darstellt (Bereich Dohr, Faid und Cochem-
Brauheck). Hierzu kommt die Versorgung der Gaste des nahegelegenen Golf-
und Ferienresorts. Abb. 65 verdeutlicht die Bedeutung der beiden angefiihrten
Anbieter. Sie vereinigen 76 % der vorhandenen NuG-Verkaufsfliche (zusam-
men 1.280 m? von insgesamt 1.675 m? VKF).

Die beiden Anbieter tragen maligeblich zur guten Nahversorgungssituation auf
der Moselhthe bei; der Index NuG-Verkaufsflache je Ew. betragt 0,61; ab ei-
nem Index von 0,35 — 0,45 m?/ Ew. ist von einer ausreichenden Verkaufsfla-
chenausstattung auszugehen.

Bei einer Ablehnung der Erweiterung ist zumindest mittelfristig die SchlieBung
des Betriebes zu befilirchten, da aufgrund der solitdren Lage ohne Synergieef-
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fekte mit anderen Betrieben trotz der Gr6Re von derzeit 785 m? VKF eine dau-
erhafte Wirtschaftlichkeit des Betriebes fraglich ist. Die friiheren Uberlegun-
gen des Betreibers, den Betrieb in den Stadtteil Cond zu verlagern, bestéatigen
diese Einschatzung. Die Folge ware eine entsprechende Unterversorgung der
Moselhohe.

Eine Abweichung vom Zentralitatsgebot erscheint daher mit Bezug auf die
auch im LEP IV formulierte Forderung nach einer wohnungsnahen Versorgung
vertretbar.

Mit dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60) soll verhindert werden, dass
durch Ansiedlungen aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche die in ei-
nem Zentrenkonzept festgelegten Zentren oder die wohnungsnahe Versor-
gung durch grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben wesentlich beeintrachtigt
werden.

Die durchgeflihrte Bestandsaufnahme ergab fiir den Bereich Dohr/ Faid/ Co-
chem-Brauheck einen Gesamtumsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel von 7,6 Mio. €. Diesem Umsatz steht ein lokales Nachfragepotenzial
von 7,4 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln durch die ansassige Wohnbe-
volkerung gegenilber. Hinzu kommt die Nachfrage durch die Gaste des Golf-
und Ferienresorts Cochem. Wie bereits in Kap. 2.6 dargestellt, erzielt das Feri-
enresort ein Gasteaufkommen von jahrlich rd. 400.000 Ubernachtungen. Aus-
gehend von den dwif-Angaben zu den Verbrauchsausgaben von Ubernach-
tungsgasten in Ferienhdusern und —parks der Ferienregion Hunsrick/ Mosel/
Saar ergibt sich ein zusatzliches Nachfragepotenzial von rd. 2,8 Mio. € fiir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.”® Es ist naheliegend, dass ein er-
heblicher Anteil dieser Umsatz auf die Anbieter LIDL und NORMA in Dohr bzw.
Brauheck entfallt.

° vergleiche Kap. 2.6
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Abb. 66 NuG-Umsatz und NuG-Nachfragepotenzial im Bereich Dohr/ Faid/
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Versorgung der ansassigen Bevolkerung sicherzustellen als auch der Nachfrage
der Gaste des Ferienresorts zu entsprechen.

Abb. 67 Verkaufsflachen und Umsatz Umbau LIDL-Discounter Dohr

Brauheck
NuG-
Kaufkraft- NuG-
Kaufkraft- potenzial Umsatz
Einwohner kennziffer (Mio. €) (Mio. €)
Dohr 685 103 1,4 4,3
Faid 1.112 93,8 2,1
Cochem-Brauheck 934 103,8 2,0 3,3
7,4 7,6
NuG-
Kaufkraft-
Uber- NuG- potenzial
nachtungen Ausgaben (Mio. €)
Golf- und Ferienre-
sort Cochem 400.000 6,90 €/ Tag 2,8

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Legt man allein die Kaufkraft der ortlichen Bevdlkerung zugrunde ergibt sich
bei einem NuG-Umsatz von 7,6 Mio. € und einem lokalen Nachfragepotenzial
von 7,4 Mio. € eine lokale Einzelhandelszentralitdt von 103, d.h. der lokale
Umsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln entspricht weitgehend der lokalen
Nachfrage. Zieht man die Nachfrage durch die Gaste des Golf- und Ferienresort
in die Betrachtung mit ein, so steigt das Nachfragepotenzial auf insgesamt 10,2
Mio. €, die NuG-Zentralitat erreicht bei diesem Ansatz einen Wert von 75.

Auch wenn bei vergleichbaren Genehmigungsverfahren die Einbeziehung der
Touristen in die Kaufkraftanalysen von der Landesplanung zum Teil kritisch
gesehen wird, belegen die angeflihrten Zahlen, dass eine gezielte Erweiterung
der NuG-Verkaufsflaiche aufgrund der insgesamt auf der Moselhéhe vorhan-
denen Nachfrage planerisch wiinschenswert ist, um sowohl die wohnungsnahe

Verkaufsflache (m?) Fla- Umsatz (Mio. €)
chen-
produk-
Be- Diffe-  tivitat pe. Diffe-
stand Plan renz (€/m?) stand  Plan renz
LIDL-Markt 785 990  +205 5.200 4,1 51 +1,1
Nahrungs-/
Genussmittel 690 840 + 150 5.200 3,6 4,4 +0,8
Ubrige
Sortimente 95 150 + 55 5.200 0,5 08 +0,3
Backerei/
Metzgerei 127 57 -70 3.500 0,2 0,2 0,0
Summe 912 1.047 + 135 4,3 53 +1,1

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Die begrenzten Auswirkungen des Vorhabens auf die lokalen Kaufkraftstrome
verdeutlicht Abb. 67. Sie zeigt, dass es sich bei der geplanten Umstrukturie-
rung um eine begrenzte Erweiterung der NuG-Verkaufsflache von 80 m? han-
delt: Den zusatzlichen NuG-Verkaufsflichen durch den Discounter (150 m2)
steht der Wegfall eines Teils der Metzgerei-/Backereifliche (70 m?) gegeniiber
(Saldo: + 80 m?).

Der Mehrumsatz durch die Discounter-Erweiterung betragt fir das Kernsorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel 0,8 Mio. €. Negative Auswirkungen sind
durch diesen Mehrumsatz fiir das Nebenzentrum Brauheck-Center nicht zu
erwarten; insbesondere erscheint die Existenz des vorhandenen Magnetbe-
triebes NORMA nicht gefahrdet.
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Mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Z 58) sollen ,spilrbare Schwa-
chungen von Innenstadtfunktionen” in Folge der Ansiedlung von grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben an nicht integrierten Standorten vermieden werden
(LEP IV (2008, S. 98)). Da die Gemeinde Dohr Uber kein gewachsenes Ortszent-
rum verflgt, dass eine ausgeprdgte Wirkung als Standort des Handels, der
Dienstleistungen, der Kultur etc. entfaltet, sind negative Auswirkungen, wie sie
mit dem Integrationsgebot vermieden werden sollen, nicht zu befiirchten.
Einer Zielabweichung vom Integrationsgebot ist ferner zuzustimmen, da inner-
halb der Gemeinde Dohr auch keine geeigneten Flachen in starker integrierter
Lage zur Verfligung stehen.

Aus gutachterlicher Sicht stimmt die CIMA daher der Neuaufstellung des LIDL-
Discounters zu. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf die nicht zu er-
wartenden negativen Auswirkungen auf die benachbarten Zentren, insbeson-
dere das Nebenzentrum Cochem-Brauheck, die fehlenden Alternativflachen in
starker integrierter Lage sowie den Beitrag des Vorhabens zur wohnungsnahen
Versorgung der Bevolkerung auf der Moselhdhe.

Verfahrenstechnisch ist zu prifen, ob die Erweiterung des LIDL-Discounters auf
der baurechtlichen Bestandssituation durch den Nachweis einer atypischen
Fallgestaltung des § 11 Abs. 3 BauGB erfolgen kann. Dieser von der SGD Nord
in dies Diskussion eingebrachte Vorschlag vereinfacht das Verfahren erheblich
und ist daher einem Zielabweichungsverfahren vorzuziehen. Ersatzweise ist fur
die Genehmigung ein formelles Zielabweichungsverfahren erforderlich.

‘CIMA

Die Bewertung verschiedener Entwicklungsstandorte und Planvorhaben hat
gezeigt, dass innerhalb der Verbandsgemeinde Cochem fiir eine Reihe von
Standorten sehr konkrete Planungen und Investitionsabsichten vorliegen.

4.2.8 Zusammenfassende Schlussbetrachtung

In allen Fallen handelt es sich um Ergdnzungen des vorhandenen Lebensmit-
telangebotes. Die CIMA hat in ihrer Bewertung der Vorhaben einer begrenzten
Erweiterung von vorhandenen Anbietern im Brauheck-Center, in Cochem-Sehl
und in der Gemeinde Dohr zugestimmt, da diese Vorhaben sowohl mit dem
planerischen Ziel einer Sicherung und Férderung ausgewiesener Zentren als
auch mit der beabsichtigten Forderung der wohnungsnahen Versorgung tber-
einstimmen.

Gleichzeitig entsprechen die Empfehlungen der vorgeschlagenen Strategie fir
das Gebiet der Stadt Cochem (,Sicherung bestehender Betriebe durch be-
grenzte Flachenerweiterungen bzw. kleinrdumiger Verlagerungen” (s. Kap.
3.3.4)).

Unter den gleichen Priifkriterien sollte die Entwicklung des Giliterbahnhofsare-
als als Handelsstandort entschieden werden.

Eine Zustimmung zu diesem Ansatz ist gleichzusetzen mit einem Paradigmen-
wechsel der Standortpolitik innerhalb der Verbandsgemeinde Cochem: Uber
mehrere Jahre hinweg wurde das Ziel verfolgt, mit dem Mosel-Hohen-Center
an einer Stelle ein umfangreiches Handelsangebot zu entwickeln und somit
bislang abflieRende Kaufkraft stirker zu binden (9.000 m? VKF, darunter ein
Verbrauchermarkt mit 4.000 m2 VKF). Trotz vorliegender Genehmigungen
konnte das Projekt nicht realisiert werden, im Jahr 2008 hat die Stadt Cochem
beschlossen, die ausgewiesenen Sondergebietsflachen fir den groRflachigen
Einzelhandel zurlickzunehmen. Das Bebauungsplandnderungsverfahren ist
aber noch abzuschlieRen.
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Abb. 68 Bewertung moglicher Einzelhandelsnutzungen an ausgewihlten 4.3 Einzelhandelsentwicklung in den kleineren Ortsge-
Standorten meinden

Cochem-Kernstadt

Guiterbahnhof Der Erhalt und die Sicherung der lokalen Versorgungsstrukturen in den kleine-
ren Ortsgemeinden gehort zu den formulierten Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes.

Cochem-Cond
Cochem-Kernstadt _Schutzmarken” Wie die CIMA-Bestandsaufnahme gezeigt hat, weisen einzelne Ortsgemeinden
ParkhaUs noch einen Besatz an kleineren Fachgeschaften zur Versorgung mit Waren des

Cochem-Sehl
Standort ,Danisches
Bettenlager”

taglichen Bedarfs auf; aus einigen Gemeinden hat sich der Handel bereits voll-
standig zurickgezogen. Das Grundzentrum Ediger-Eller verflgt nur Gber einen
kleinen SB-Laden und einzelne weitere Anbieter.

Cochem-Brauheck
EKZ-Erweiterung

Dohr
LIDL-Erweiterung cdigere

Auch zukinftig werden einzelne Ortsgemeinden aufgrund der nicht vorhande-
nen wirtschaftlichen Tragfahigkeit auf die Angebote in den nahe gelegenen
groReren Orten innerhalb und aulRerhalb der Verbandsgemeinde zuriickgreifen
mussen.

In Kap. 3.1.3 wurden die Moglichkeiten zur Verbesserung der lokalen Versor-
gung bereits ausfihrlich dargestellt:

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011. = Kleinflichenkonzepte etablierter Lebensmittelanbieter

In dem Vergleich beider Ansatze ist darauf hinzuweisen, dass mit dem hier vor- = Nischenpolitik ansassiger Unternehmen

geschlagenen Weg ein deutlich geringerer Flachenzuwachs verbunden ist. Den = Convenience-Konzepte
geplanten 9.000 m? Verkaufsflichen des Mosel-Héhen-Centers — darunter = Integrationsmarkte
4.000 m? fur einen Verbrauchermarkt und 5.000 m? fiir Fachmarkte (auch mit
innenstadtrelevanten Kernsortimenten) - stehen eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache innerhalb der VG Cochem um maximal ca. 1.700 m? durch die be-
firworteten Erweiterungen und die Entwicklung des Giiterbahnhofsareals (Fall
Vollsortimenter) gegenlber. Damit wird einer gezielten Erweiterung bestehen-
der Zentren der Vorzug gegeben gegenliber der Entwicklung eines neuen Han-
delsstandortes.

= Ladengemeinschaften
= Direktvermarktung, z. B. Hofladen

= mobiler Handel
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Die CIMA empfiehlt die Bildung von Runden Tischen vor Ort, um gemeinsam
die jeweiligen Moglichkeiten zur Verbesserung der Angebote zu erortern. Viel-
fach lassen sich auf diesem Wege die Moglichkeiten der kostenglinstigen An-
mietung von Raumlichkeiten, der Kombination der Einkaufsfunktion mit ande-
ren Angeboten oder der Gewinnung von interessierten Ortsbirgern auf direk-
tem Wege abklaren.

Das Land Rheinland-Pfalz fordert derartige Projekte im Rahmen der Dorfer-
neuerung. Dabei erhalten 6ffentliche und private Antragsteller fir die nachfol-
genden Malinahmen Fordermittel, wenn die Gemeinde in das Dorferneue-
rungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz aufgenommen worden ist:

= Dienstleistungen und Sachaufwendungen fir Dorfentwicklungskonzepte

= am Gemeinwohl orientierte Investitionen in erhaltenswerten Gebéduden zur
Verbesserung der Versorgung, der Gemeinbedarfseinrichtungen sowie zur
nachhaltigen Sicherung der Siedlungs- und Baustruktur der Ortskerne

= Flachenmanagement und ErschlieBungsmaRBnahmen zur nachhaltigen Ver-
besserung der Wohnqualitat der Kerngebiete

= Investitionen zur Umnutzung, Sanierung, Erweiterung, Erhaltung und Ge-
staltung besonders erhaltenswerter Gebaude

= Investitionen zur Neuanlage oder Wiederherstellung von Gebduden mit
standortvertraglicher Nutzung

= Investitionen zur funktionalen Neuordnung und Gestaltung von Freifla-
chen, die allgemein zuganglich sind

= Investitionen zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes

Das Land Rheinland-Pfalz hat im Jahr 2009 einen ausfiihrlichen Handlungsleit-
faden zur Etablierung von Nachbarschaftsladen herausgegeben. In der Bro-
schire werden u.a. das erforderliche Marktpotenzial, die Anforderungen an
den Mikro-Standort und das Ladenlokal sowie die erforderlichen Investitionen,
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aber auch Finanzierungs- und Organisationsfragen und die moglichen Rechts-
formen behandelt.

Bezugsquelle: Ministerium flr Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Wein-
bau Rheinland-Pfalz (Hrsg.) (2009): Nachbarschaftsladen in Rheinland-Pfalz. Ein
Leitfaden fir Griinder und Betreiber. Mainz.
Download unter: http://www.mwvlw.rlp.de.

Bereits an dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass planungsrechtlich in allen
Gemeinden Einzelhandelsbetriebe bis 800 m? VKF u.a. in Mischgebieten zulds-
sig sind. Ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfliche von 799 m? ist
damit genehmigungsfahig. Sofern sich das Vorhaben in einer stadtebaulich
integrierten Lage befindet, konnen auch ergdnzende Nutzungen (z.B.
Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Backshop) hinzukommen, so dass es zur Aus-
bildung eines kleinen Ladenzentrums kommt.

Das in diesem Zusammenhang haufig zitierte Agglomerationsverbot (Z 61) des
Landesentwicklungsprogamms IV bezieht sich nur auf die Bildung von Agglo-
merationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten auRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche.
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4.4 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung

4.4.1 Einfihrung

Der besondere planungsrechtliche Handlungsbedarf im Bereich des Einzel-
handels ergibt sich fir die Kommunen durch den seit Jahren anhaltenden An-
siedlungsdruck von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben auf stadtebaulich
nicht integrierte Standorte.

Negativwirkungen kdnnen vor allem dann von Betrieben ausgehen, wenn die-
se Uberwiegend zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten
und sie auBerhalb der in einem Zentrenkonzept ausgewiesenen Zentren ange-
siedelt werden sollen. Diese Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
pragend fir das Einzelhandelsangebot der betroffenen Versorgungsbereiche
und deren Besucherattraktivitat sind. Fiir die innenstadtrelevanten Sortimente
sei exemplarisch auf die Warengruppen Bekleidung, Wasche, Schuhe, Leder-
waren, Uhren und Schmuck, Spielwaren und Bicher verwiesen. Es handelt sich
um Warengruppen, die typischerweise viele Innenstadtbesucher anziehen,
einen geringen Flachenanspruch haben und somit auch von kleinteiligen Fach-
geschéaften gewinnbringend angeboten werden kdnnen, haufig mit anderen In-
nenstadtnutzungen nachgefragt sowie lUberwiegend ohne PKW transportiert
werden kdnnen.

Der Gesetzesgeber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten zur Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung in ihrem Stadt- bzw. Gemeindegebiet
eingerdumt. Der Einsatz entsprechender bau- und planungsrechtlicher Instru-
mente erfordert von den Kommunen die Erarbeitung und den férmlichen Be-
schluss entsprechender Grundlagen, insbesondere sind zu nennen:

‘CIMA

Die raumliche Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche einer Kom-
mune als die Bereiche, in denen zukiinftig das Angebot an 6ffentlichen und
privaten Versorgungseinrichtungen (u.a. Einzelhandel, Kultur, Bildung, Ge-
sundheit) in einer stadtebaulich integrierten Lage mit guter verkehrlicher
Erreichbarkeit (auch OPNV) und im Verbund mit der Wohnfunktion konzen-
triert werden soll. Dabei kdnnen die Kommunen in Abhangigkeit von ihrer
GroRe und ihrer Siedlungsstruktur einen oder mehrere Zentrale Versor-
gungsbereiche mit unterschiedlichen Funktionen (Haupt-, Nebenzentrum)
definieren.

Der Gesetzesgeber verlangt von den Kommunen eine parzellenscharfe Ab-
grenzung der einzelnen Zentren, eine schematische oder grobkoérnige Ab-
grenzung der Zentren ist nicht zulassig.

Ein Vorschlag fir die entsprechenden Abgrenzungen der im Zentrenkonzept
enthaltenen Zentren findet sich in den Kapiteln 4.4.3 - 4.4.5.

Die Definition einer aus den ortlichen Strukturen abgeleiteten , Liste der in-
nenstadtrelevanten Sortimente” als Grundlage fiir die Ausweisung von
Sondergebieten fiir den Einzelhandel oder die Begrenzung bzw. den Aus-
schluss von zulassigen Einzelhandelsnutzungen in GE- bzw. GI-Gebieten.

Im Landesentwicklungsprogramm IV werden die innenstadtrelevanten Sor-
timente prézisiert, das Land rdumt den Gemeinden aber das Recht ein, im
begriindeten Einzelfall von der Liste abweichende Regelungen zu treffen.

Im nachfolgenden Kapitel 4.4.7 wird ein Vorschlag fiir eine , Liste der innen-

stadtrelevanten Sortimente fir die Verbandsgemeinde Cochem” begriindet
abgeleitet.
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4.4.2 Neuerungen durch das Landesentwicklungsprogramm Rhein-
land-Pfalz (LEP 1V)

Generell besteht fir kommunale Planungsvorhaben ein Anpassungsgebot an
die Ubergemeindlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung. In Rhein-
land-Pfalz bildet das Landesentwicklungsprogramm (LEP) den koordinierenden
und fachilbergreifenden Ordnungsrahmen zur rdumlichen Entwicklung des
Landes. Das Landesentwicklungsprogramm IV ist am 25. November 2008 in
Kraft getreten und bestimmt mafgeblich die raumliche Entwicklung des Lan-
des fir die kommenden Jahre.

Das Landesentwicklungsprogramm IV enthélt unter den zentralen Begriffen
LZentralitatsgebot”, ,Agglomerationsverbot”, , stadtebauliches Integrationsge-
bot” und , Nicht-Beeintrachtigungsgebot” prazise Vorgaben fiir eine bedarfs-
gerechte Versorgung der Bevolkerung unter Beriicksichtigung des landespla-
nerisch festgelegten Systems der zentralen Orte und der Anforderungen an
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Zwischenzeitlich eingetretene Veranderungen und neue Themenschwerpunkte
(demografischer Wandel, Globalisierung etc.) waren der Anlass fir eine Neu-
auflage des LEP.

Nachfolgend werden die wichtigsten einzelhandelsrelevanten Vorgaben des
LEP IV und die Verdnderungen gegeniliber den entsprechenden Aussagen des
LEP IIl dargestellt.

Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsnutzungen

Das Landesentwicklungsprogramm IV enthélt differenzierte Ziele und Grund-
satze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Rheinland-Pfalz, u.a. sind nachfolgende Punkte von Bedeutung.

‘CIMA

Die Errichtung und die Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhan-
dels sind nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr
als 2.000 m? Verkaufsfliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Be-
tracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit
mehr als 3.000 Einwohnern groRflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insge-
samt 1.600 m? Verkaufsfliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundver-
sorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Be-
reichen, das heilt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, innerhalb
zentraler Orte zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich
integrierten Bereiche (,zentralen Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB)
sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbind-
lich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Die Ansiedlung und die Erweiterung grolflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten sind auch an Ergdnzungsstandorten
der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Ab-
stimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadt-
relevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche
GroéRenordnung zu begrenzen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbe-
trieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbereiche (Nah- und Mit-
telbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden
(Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadt-
teile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Die Bildung von Agglomerationen nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten auRerhalb der stadtebaulich integrier-
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ten Bereiche ist durch Verkaufsflichenbegrenzungen in der Bauleitplanung
entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomera-
tionsbereiche aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so
sind diese als Sondergebiete des grofflachigen Einzelhandels in der Bauleit-
planung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Das Landesentwicklungsprogramm IV stellt hinsichtlich der Vorgaben zur Zu-
lassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen gegeniiber dem LEP Il
zum einen eine Anpassung an veranderte Rechtsgrundlagen (Einfiihrung der
zentralen Versorgungsbereiche im BauGB) dar; zum anderen wurden die Rege-
lungen prazisiert und der Schutz stadtebaulich integrierter Lagen erweitert,
u.a. sind zu nennen:

= Zentralitatsgebot: Wahrend sich die Vorgaben des LEP Ill auf die Geschoss-
fliche des Vorhabens bezogen (,,Betriebe mit mehr als 2.000 m? Geschoss-
fliche kommen in der Regel nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht”),
beruhen die Festsetzungen des LEP IV auf Grenzwerten der zuldssigen Ver-
kaufsflache. Damit folgt das Land einem im Baurecht ublichen Vorgehen.
Neu eingefihrt wurden Regelungen fiir Gemeinden ohne zentral6rtliche
Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern.

= Stddtebauliches Integrationsgebot: Der zwischenzeitlich im BauGB einge-
fihrte Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs wurde in das Landes-
entwicklungsprogramm (ibernommen. Das Landesentwicklungsprogramm
IV enthélt ferner eine Regelung zur Festlegung von Standorten fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe ohne innenstadtrelevante Kernsortimente.

= Bezliglich des Nichtbeeintrachtigungsgebotes und des Agglomerationsver-
botes enthalt der LEP IV gegeniiber dem LEP Ill u.a. Prazisierungen zur pla-
nungsrechtlichen Regelung von Sondergebieten.

‘CIMA

In den Erlauterungen des LEP IV zu den Zielen und Grundsatzen ist auch eine
Liste der innenstadtrelevanten Sortimente enthalten. Wie auch in vergleich-
baren Rechtsvorschriften anderer Bundeslander wird den Kommunen jedoch
das Recht eingerdaumt, im begrindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. eine
Reduzierung der Liste vorzunehmen.

Liste der innenstadttypischen Sortimente

Die von den Kommunen beschlossenen Sortimentslisten sollen der Prazisie-
rung von zuldssigen bzw. nicht zuldssigen Waren innerhalb von Sonderge-
bieten bzw. dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in bestimmten Bau-
gebieten dienen.

Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs” ist als , Planungskategorie”
erstmals mit der Neuregelung § 34 (3) BauGB in das Baurecht eingefiihrt wor-
den. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im so ge-
nannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfiigen in die ndhere Um-
gebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen
Auswirkungen” auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde
oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein diirfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzesgeber nicht vor-
gegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kommentierung
durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander
bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler Versorgungsbereich” in Landes-
entwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer
weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums
gefiihrt.
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Das OVG NRW hat bereits in einer Entscheidung vom 11.12.06 den Begriff
»Zentraler Versorgungsbereich” wie folgt definiert: ,Zentrale Versorgungsbe-
reiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fiur die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Ge-
meinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit
Waren aller Art von Bedeutung sind.”

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorgaben
fiir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= |nnerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten
Zentren Zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen. Rechtsurteile
haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versorgungsbereiche
ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stad-
te mit eigenstandigen Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit
ausgepragten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.*

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es reicht
nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definieren. Es hat
eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren,
welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen
und somit schiitzenswert sind.*’

= Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihr-
ten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix,

30 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.

361.

3 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.

‘CIMA

integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vorhandenen
Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitpldanen bzw. in
Raumordnungspldnen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadte-
bauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale
Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig
als Zentrale Versorgungsbereiche entwickelt sein missen; sie sollten zum
Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar
sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot
an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Bironutzungen, Woh-
nungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit bilden. Die Viel-
falt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines Zentralen
Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréReren Gemeinde
ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Ge-
meinde. Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer
Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemein-
de unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebs-
formen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloRRe
Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige Fall eines
Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weiterer Fachmark-
te an einer AusfahrtsstralRe).

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, hat die CIMA in Anlehnung an die angefiihrten
Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalistdbe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,
= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 87 I



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuRlufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwicklungsmoglich-
keiten gleichermalien zu beriicksichtigen.

443 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Cochem

Flr das im Zentrenkonzept der VG Cochem enthaltene Hauptzentrum Innen-
stadt Cochem wird nachfolgend der Zentrale Versorgungsbereich nach den im
vorhergehenden Abschnitt aufgefiihrten Kriterien abgegrenzt. Erganzend zu
der kartographischen Darstellung wird auf die folgenden Punkte hingewiesen:

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt Cochem wird zum einen
durch den gewachsenen Haupteinkaufsbereich im historischen Ortskern
entlang der Achse Herrenstralle — Marktplatz — BernstraRRe sowie der zuge-
horigen Nebenlagen gebildet; ebenfalls dem Zentralen Versorgungsbereich
zugeordnet wird der funktional und raumlich unmittelbar angrenzende Be-
reich Endertplatz/ BriickenstraBe sowie der sich anschlieRende Streubesatz
an offentlichen und privaten Dienstleistungen (u.a. Verbandsgemeindever-
waltung) sowie Handelsbetrieben entlang der RavenéstraRe bis zum Bahn-
hof. Jenseits der Bahnlinie wird die EndertstraBe mit dem groRten inner-
stadtischen Parkhaus sowie einem erganzenden Besatz an Handel, Gastro-
nomie und Hotellerie bis zur Talstation der Sesselbahn in den Zentralen
Versorgungsbereich einbezogen. Die Abgrenzung des ZVB folgt damit in
weiten Bereichen klaren stddtebaulichen Zasuren (Bahnlinie, Moselufer)
bzw. vorhandenen Nutzungsstrukturen und Wegebeziehungen.

‘CIMA

Mit dem Giterbahnhofsareal befindet sich nérdlich eine als Erweiterungs-
flache des zentralen Versorgungsbereichs gekennzeichnete Flache. Die
verschiedenen Optionen fir eine Handelsnutzung wurden in Kap. 4.2.2
aufgezeigt. Wie dort im Detail ausgefiihrt wird, bietet sich die Flache zur
Verbesserung des Nahversorgungsangebotes ebenso an wie zur Erganzung
des innerstadtischen Angebotes durch bislang in Cochem nicht vertretene
Fachmarkte (Unterhaltungselektronik, Computer, Elektroartikel, Sportarti-
kel). Da diese Angebote aufgrund ihres Flachenbedarfs in der Cochemer
Altstadt nicht untergebracht werden kénnen, kdnnen sie das mittelzentra-
le Einzelhandelsangebot der Stadt Cochem in wiinschenswerter Form er-
ganzen. Durch die geplante Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes kann der
Bereich stadtebaulich und funktional deutlich besser an den Zentralen
Versorgungsbereich angebunden werden. Eine Einbeziehung dieser Flache
in den Zentralen Versorgungsbereich sollte parallel zur gegebenenfalls an-
stehenden konkreten Bauleitplanung erfolgen.

HINWEIS: Der Cochemer Stadtrat hat in seiner Sitzung am 15.12.2011 be-
schlossen, den Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs nicht dem Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt Cochem zuzuordnen. Ebenso wurde
die Einstufung des Giiterbahnhofgeldndes als zukiinftiger Erweiterungsbe-
reich des Zentralen Versorgungsbereichs abgelehnt.
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Abb. 69 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Cochem

Der Giterbahnhof ist mit Beschluss des
Stadtrates vom 15.12.2011 nicht
Bestandteil des zentralen Versorgungs-
bereichs der Stadt Cochem und stellt

im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
7 keine Erweiterungsflache dar.

Einzelhandel
Ergdnzende Nutzungen

e
*
O Betriebe < 800 m? VKF
(O Betriebe > 800 m? VKF

= Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs*

S S N B .

* Leerstande und Nutzungen
auBerhalb der Abgrenzung
sind nicht dargestellt

SEokg A Kkl 2

G = .

Hinweis: Nutzungen aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sind nicht dargestellt.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2012.

CIMA

4.4.4 Raumliche Abgrenzung der Nebenzentren Cochem-Brauheck
und Cochem-Cond

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche fiir die Nebenzentren Co-
chem-Brauheck und Cochem-Cond beruht auf den vorhandenen stadtebauli-
chen Strukturen, den bestehenden Nutzungen und den Darstellungen in den
jeweiligen Bebauungspldnen.

Nebenzentrum Cochem-Brauheck

In Brauheck wurden in den Zentralen Versorgungsbereich der vorhandene
Einzelhandelsbesatz zwischen der Auffahrt zur K 22 im Nordosten, der K 18 im
Osten, der Boelkestralle im Stiden und der westlich angrenzenden Wohnbe-
bauung einbezogen. Als Erweiterungsfliche des Zentralen Versorgungsbe-
reichs wurde die fir Einzelhandelsnutzungen vorgesehene Teilflache des Be-
bauungsplans ,Kreisstrafle K 22 neu” in Abb. 70 zeichnerisch dargestellt. Eine
Einbeziehung dieser Flache in den Zentralen Versorgungsbereich sollte nach
Konkretisierung der genauen Grundstiicksgrenzen im Rahmen des Bauleitver-
fahrens vorgenommen werden.

Durch die Erweiterungsflachen verfligt das Nebenzentrum Cochem-Brauheck
Uber ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten.
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Abb. 70 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Brauheck-Center Durch die vorhandene Freifliche im SO 2-Gebiet (ca. 3.500 m? Grundstiick)
besitzt das Nebenzentrum raumlich noch liber begrenzte Entwicklungsmog-
lichkeiten. Da der Standort jedoch bereits heute Uber einen Einzelhandelsbe-
satz verfiigt, der Gber die Mindestausstattung eines Stadtteilzentrums hinaus-
reicht, wird dieses Flachenpotenzial aus gutachterlicher Sicht als ausreichend
angesehen.

®  Einzelhandel \ Erweiterungsfldache des
S, zentralen Versorgungs-

Abb. 71 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Cochem-Cond
bereichs ¥ :

erganzende Nutzungen

= Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs*

[ ] Einzelhandel
A ¢ erganzende Nutzungen

== Abgrenzung des zentralen

* Nutzungen auRerhalb der Versorgungsbereichs

Broh‘eck
Abgrenzung sind nicht dargestellt I |
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.

Nebenzentrum Cochem-Cond

Der in Abb. 71 dargestellte Zentrale Versorgungsbereichs Cochem-Cond greift

die Festsetzungen des Bebauungsplan ,Schutzmarken® auf; der dargestellte

Bereich stellt zum einen das in dem Bebauungsplan dargestellte SO -1 Gebiet

A A . . . * Nutzungen auRerhalb der

(Einzelhandel) dar, in dem sich das heutige Nahversorgungszentrum befindet; Abgrenzung sind nicht dargestellt
ebenfalls Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs sind die Teile des
SO 2 — Gebietes (Einzelhandel), die nicht vom Landesbetrieb Mobilitat erwor-
ben wurden.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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4.4.5 Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Ediger-Eller

Auf eine zeichnerische Darstellung des Zentralen Versorgungsbereichs Ediger-
Eller wird an dieser Stelle verzichtet. Aktuell findet sich im Ortszentrum von
Ediger nur ein Streubesatz an Handelsbetrieben. Ein planerisch sinnvoller Zent-
raler Versorgungsbereich ist anhand der raumlichen Verteilung dieser Betriebe
oder der stadtebaulichen Grundstrukturen nicht abzuleiten.

Abb. 72 Einzelhandelsbesatz in der Ortsmitte von Ediger
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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Mit dem Verzicht auf eine parzellenscharfe Darstellung wird gleichzeitig die
notwendige Flexibilitdt sichergestellt, um auf zukinftige Planungen reagieren
zu kénnen. Als Prifkriterien fur die Darstellung eines Zentralen Versorgungs-
bereichs in der Gemeinde Ediger-Eller seien genannt: ausreichende Grund-
stiicksgroRe fir ein Ladenzentrum, das einen Lebensmitteldiscounter und er-
gdnzende Anbieter (Backshop, kleiner Drogeriemarkt etc.) umfasst (ca. 1.600
m? Verkaufsfliche insgesamt), stadtebaulich integrierte Lage, hoher Anteil der
Bevolkerung von Ediger-Eller im 700 m Radius um die neuen Anbieter.

4.4.6 Raumliche Abgrenzung der Erganzungsstandortes (nach LEP
IV) des Zentrenkonzeptes

Der Landesentwicklungsplan IV fordert von den Kommunen nicht nur die par-
zellenscharfe Darstellung der festgelegten Zentren in Form der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche, sondern auch die rdumliche Konkretisierung der im Zen-
trenkonzept dargestellten Ergdnzungsstandorte.

Ergdnzungsstandorte dienen der Unterbringung von groRflachigen Handelsbe-
trieben ohne innenstadttypische Kernsortimente (Z 58). Innerhalb des Zentren-
konzeptes sind drei Standorte als Erganzungsstandorte dargestellt worden:

= Standort Cochem-Cond (Bereich Schutzmarken)
Standort Brauheck-Center (Erweiterungsgebiet)
Standort Gewerbegebiet Faid

Bei den Standorten Cond und Brauheck handelt es sich um die bereits darge-
stellten Zentralen Versorgungsbereiche der ausgewiesenen Nebenzentren. Mit
der zusatzlichen Darstellung als Erganzungsstandorte wird planerisch verdeut-
licht, dass auf den vorhandenen Entwicklungsflachen auch groRflachige Einzel-
handelsbetriebe ohne innenstadttypische Kernsortimente planerisch zulassig
sind. Diese Darstellung dient allein der Klarstellung; nach Auskunft der SGD
Nord sind in Haupt- und Nebenzentren nicht-zentrenrelevante Sortimente
unterhalb und oberhalb der GroRflachigkeit grundsatzlich zulassig.
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Ferner empfiehlt die CIMA, das Gewerbegebiet Faid als Erganzungsstandort
mit aufzuflihren. Dieser Einstufung steht zwar das Zentralitatsgebot des LEP IV
(Z 59) entgegen, nach dem Ergédnzungsstandorte nur in zentralen Orten zulds-
sig sind.

Dies erscheint jedoch vor dem Hintergrund der Flachenknappheit innerhalb
der Stadt Cochem planerisch geboten, um den mittelzentralen Versorgungs-
auftrag der Stadt Cochem gerecht zu werden. Die Ortsgemeinde Faid Uber-
nimmt hier eine Stellvertreterfunktion fiir das Mittelzentrum Cochem.

Abb. 73 Raumliche Abgrenzung des Erganzungsstandortes GE-Gebiet Faid
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Den Erlduterungen des LEP IV folgend ist bei einem konkreten Ansiedlungsvor-
haben die Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache und der Sortimente vor
dem Hintergrund moglicher Beeintrachtigungen der Zentralen Versorgungsbe-
reiche zu prifen.

Der Ergdnzungsstandort Gewerbegebiet Faid wird von einer Teilfliche des
bestehenden Gewerbegebietes gebildet; neben dem bestehenden Baumarkt
ist auch eine derzeit leer stehende Handelsimmobilie in den abgegrenzten
Bereich einbezogen worden (Abb. 73).

Die drei ausgewiesenen Standorte bilden insgesamt nur ein begrenztes Fla-
chenpotenzial fiir weitere Handelsansiedlungen. Konkrete Anfragen fir Neu-
ansiedlungen von grol¥flachigen Betrieben ohne innenstadtrelevante Kernsor-
timente (z.B. Mébelhaus) liegen aber nicht vor. Die CIMA empfiehlt bei Vorlie-
gen entsprechender Planungen um eine einzelfallbezogene Standortpriifung.
Aufgrund der topgraphischen Gegebenheiten kommen in erster Linie Flachen
auf der Moselhéhe in Betracht; aufgrund der guten Erreichbarkeit und der
Vertraglichkeit mit den Nutzungen im Umfeld weist insbesondere das Gewer-
begebiet Brauheck eine besondere Eignung auf; gegebenenfalls sind die ent-
sprechenden Grundsticke als weiterer Erganzungsstandort in das Zentren-
konzept aufzunehmen.
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4.4.7 Liste der innenstadtrelevanten Sortimente fiir die Verbands-
gemeinde Cochem

4.4.7.1 Rechtlicher Hintergrund

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen,
Planungsbehoérden und Tragern 6ffentlicher Belange so genannte Sortiments-
listen entwickelt, in denen die innenstadtrelevanten Sortimente definiert wer-
den (u. a. ,Kdlner Liste”).32

Diese Listen dienen der Prazisierung der zuldssigen bzw. nicht zuldssigen Wa-
ren innerhalb von Sonder- oder Gewerbegebieten. In der Regel wird bei den
planungsrechtlichen Festsetzungen unterschieden zwischen den Kernsorti-
menten eines Betriebes und den so genannten Randsortimenten, deren Ver-
kaufsflachenumfang gegeniiber dem der Kernsortimente eindeutig nachge-
ordnet ist. Typische Festsetzungen in Bebauungsplanen sehen z. B. vor, dass
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nicht zulds-
sig sind. Ein anderer, in der Praxis haufig angewandter Fall ist die Prazisierung
der zulassigen Nutzung durch die Festlegung der maximalen Verkaufsflache fir
das Kernsortiment und der voneinander getrennten Festsetzung der zuldssigen
Verkaufsflachen fir zentrentypische und nicht-zentrentypische Sortimente.

In allen Fallen ist es erforderlich, sich auf eine entsprechende Sortimentsliste
zu verstandigen, eine allgemein giltige Aufstellung liegt hierzu nicht vor.

2 Wenn nachfolgend der Begriff ,innenstadtrelevant” verwendet wird, beruht dies

auf der verwendeten Terminologie des LEP IV. In vergleichbaren Vorschriften ande-
rer Bundesldander findet sich der Begriff ,zentrenrelevant”. Er umschreibt die Sor-
timente, die nur in Innenstddten und Stadtteilzentren zulassig sind. Inhaltlich sind
beide Begriffe deckungsgleich, da auch im LEP IV bei den Ausfiihrungen zu den in-
nenstadtrelevanten Sortimenten Bezug genommen wird auf Innenstdadte und
Stadt-/ Stadtteilzentren.

CIMA

Die entsprechenden Listen bieten vor allem die Moglichkeit, groRflachige Ein-
zelhandelsnutzungen, die in Form einer SO-Ausweisung planungsrechtlich ab-
gesichert werden sollen, einheitlich festzulegen.

So ist z. B. ein grof¥flachiger Lebensmittelbetrieb planungsrechtlich durch eine
SO-Ausweisung mit einer Festlegung der zuldssigen Verkaufsfliche des Kern-
sortiments Nahrungs- und Genussmittel und der Beschrankung der innenstadt-
relevanten Sortimente auf die Dimension von Randsortimenten abzusichern.

Keine Verwendung finden die Sortimentslisten im Ubrigen bei der Festsetzung
von Kerngebieten (MK). Vorliegende Rechtsprechungen weisen eindeutig dar-
auf hin, dass eine Einschrankung der zuldssigen Sortimente in Kerngebieten
nicht moglich ist.

4.4.7.2 Zielvorstellungen

Die nachfolgende Definition der innenstadtrelevanten Sortimente fir die Ver-
bandsgemeinde Cochem baut auf den folgenden Grundannahmen auf:

= |nnenstadtrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich nur in den abgegrenzten Zentra-
len Versorgungsbereichen zulassig sein.

=  Umfang und Art der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen sind aus der Funk-
tion des jeweiligen Zentrums abzuleiten. Dies bedeutet, dass z.B. in einer
Innenstadt und einem Stadtteilzentrum Bekleidung grundsatzlich zuldssig
ist. Ein groRflachiger Textilanbieter wére selbstverstandlich in einer Innen-
stadt zuldssig, nicht jedoch in einem Stadtteilzentrum mit einer allein auf
die Einwohner des Stadtteils bezogenen Versorgungsfunktion. Im Zweifels-
fall ist eine Einzelbewertung erforderlich.
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= Ansiedlungen in den Gbrigen Ortsgemeinden mussen hinsichtlich der GroRRe
und des Warenangebots mit den Zielen des Zentrenkonzeptes Uberein-
stimmen; eine Gefdahrdung der ausgewiesenen Zentren ist auszuschlieflen.

= Bei der Ansiedlung von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben, die keine
innenstadtrelevanten Kernsortimente aufweisen, sind die so genannten
Randsortimente im Hinblick auf ihre moéglichen Auswirkungen auf die aus-
gewiesenen Zentren und die Nahversorgung zu untersuchen. Durch geeig-
nete textliche Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans sind Fehlent-
wicklungen zu vermeiden.

4.4.7.3 Liste der innenstadtrelevanten Sortimente fiir die Verbandsge-
meinde Cochem

Definition der innenstadtrelevanten Sortimente

Vor dem Hintergrund der in der Angebotsanalyse dargestellten Einzelhan-
delssituation innerhalb der Verbandsgemeinde und den formulierten Zielvor-
stellungen definiert die CIMA folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant:

= Nahrungs- und Genussmittel

=  Reformwaren

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden die wesentlichen Sortimente
eines Nebenzentrums, sollte jedoch auch in dem Hauptzentrum in ausreichen-
dem Umfang vertreten sein. Jedes der ausgewiesenen Zentren verfiigt bereits
Uber mehrere Anbieter; ein Erhalt und eine Starkung der Nahversorgungsfunk-
tion der Zentren ist im Ubrigen erklartes Ziel des Einzelhandelskonzeptes.

‘CIMA

Die hier abgegrenzten nahversorgungsrelevanten Sortimente sind im Sinne des
LEP IV den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben des LEP IV werden weitere Sortimente
als innenstadtrelevant definiert:

= Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien

= Schuhe

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Blicher

= Uhren, Schmuck

= optische und akustische Artikel

= Geschenkartikel

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Fahrrader

= Sport- und Freizeitartikel (auRer Campingartikel und GroRgeréate), Sportbe-
kleidung und Sportschuhe

= Antiquitaten, Bilder, Bilderrahmen, Kunstgegenstande, sonstiges Einrich-
tungszubehor

= Medien (Unterhaltungselektronik, Tontrdger, Computer und Kommunikati-
onselektronik, einschlieRlich Zubehor)

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zdhlen Waren des periodischen
Bedarfs, die in der Innenstadt von Cochem bereits heute angeboten werden.
Es handelt sich hierbei entweder um Warengruppen, die durch einen breiten
Geschaftsbesatz strukturpragend sind (z.B. Bekleidung oder Glas, Porzellan,
Keramik), oder um Branchen, bei denen sich ihre Bedeutung fir die Innenstadt
durch einzelne Anbieter ableitet (z.B. Buchhandlung LAYAA-LAULHE).

Ein Erhalt und eine Starkung dieser Warengruppen sind planerisch gewiinscht.
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Ebenfalls als innenstadtrelevant eingestuft werden die nachfolgenden Sorti-
mente:

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel

= Medizinische und orthopadische Artikel (ohne pharmazeutische Artikel und
Arzneimittel)

= Fotoartikel, Video

= Spielwaren und Bastelartikel

= Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

= Elektrohaushaltsgerate (nur Kleingeréte)

= Baby-/Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen)

= Musikalien, Waffen und Jagdbedarf, Nahbedarf, Briefmarken und vergleich-
bare Hobbyartikel

= Handarbeitsbedarf

= Haus- und Heimtextilien (u. a. Gardinen, Kurzwaren, Stoffe und Zubehor)

= Tiernahrung

Diese Sortimente werden bislang in der Innenstadt nicht oder nur durch ein-
zelne Anbieter angeboten; eine Ansiedlung bzw. Angebotserweiterung wiirde
jedoch eine Angebotsbereicherung darstellen und ware zudem mit den vor-
handenen Gegebenheiten einer Innenstadt ohne Einschrankung (hinsichtlich
Angebotsprasentation, Warenabtransport durch den Kunden) in Einklang zu
bringen. Die Warengruppe Tiernahrung wurde mit in die Gruppe aufgenom-
men, da die entsprechenden Artikel haufig in Kombination mit Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerieartikel etc. eingekauft werden und daher insbesondere
fir die beiden Nebenzentren Bedeutung haben.Auch der LEP IV ordnet die
meisten dieser Sortimente als innenstadtrelevant ein; die Aufnahme weiterer
Sortimente durch die CIMA dient der Klarstellung und stellt keine grundsatzli-
che Erweiterung der innenstadtrelevanten Sortimente dar.

‘CIMA

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten schlagt die CIMA vor, von den Vorga-
ben des LEP IV in folgenden Punkten abzuweichen:

= Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung vorgeschlagen: Es
ist zu unterscheiden zwischen den als innenstadtrelevante Sortimente ein-
gestuften Schnittblumen, kleinere Pflanzen und Trockenblumen, die als
Waren des taglichen Bedarfs meist von kleineren Fachgeschaften angebo-
ten werden, und den Uber den taglichen Bedarf hinausgehenden garten-
marktspezifischen Sortimenten (GroRpflanzen etc.). Letztere sind als nicht-
innenstadtrelevant einzustufen.

= Bei Elektroartikel wird unterschieden zwischen Elektrogrof3- und -klein-
geraten. Aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes und der Besonderheiten
des Transportes der Waren werden ElektrogroRgerate (, WeiRe Ware”) als
nicht-innenstadtrelevant eingestuft, wahrend Elektrokleingerdte (Kaf-
feemaschine, Staubsauger etc.) als innenstadtrelevant klassifiziert werden.

= Da im gesamten Gebiet der Verbandsgemeinde Campingartikel und Teppi-
che bislang weitestgehend fehlen und durch diese Sortimente auch nur ge-
ringe Entwicklungspotenziale fir die Cochemer Innenstadt gesehen wer-
den, wird empfohlen, diese Waren abweichend von den LEP IV-Vorgaben
als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Zur Klarstellung sei nachfolgend noch auf die Zuldssigkeit von innenstadtrele-
vanten Sortimenten in Nebenzentren eingegangen: In einem Nebenzentrum
sollten (iber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus auch die Ubrigen
innenstadtrelevanten Sortimente grundsatzlich zuldssig sein. Im Hinblick auf
die Tiefe und Breite der Angebote sollte das Angebot aber eindeutig nicht dem
eines Hauptzentrums entsprechen. So bestehen aus gutachterlicher Sicht kei-
ne Bedenken gegen die Ansiedlung einer Textilboutique im Brauheck-Center,
ein groRerer Textilanbieter sollte dagegen ausschlieRlich in der Cochemer In-
nenstadt platziert werden. Hier sollte die GroRflachigkeit im Sinne der Recht-
sprechung (800 m? Verkaufsfliche) nicht als MaRstab dienen; ein Textilfach-
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markt von 600 m? kann so z.B. bereits negative Auswirkungen auf das Haupt-
zentrum haben. Eine exakte Festlegung der in den einzelnen Nebenzentren
zuldssigen Sortimente und ihrer maximalen Verkaufsflache sollte im Rahmen
der Bauleitplanung erfolgen.

Nicht innenstadtrelevante Sortimente

Nicht als innenstadtrelevante Sortimente eingestuft werden die nachfolgen-
den Warengruppen, da sie bislang keine strukturpragende Bedeutung fir die
Innenstadt von Cochem und die Stadtteilzentren Cond und Brauheck haben,
die Unterbindung marktiiblicher Anbieter mit den stadtebaulichen und
verkehrlichen Rahmenbedingungen nur schwer in Einklang zu bringen ist und
auch zukiinftig von diesen Anbietern keine positiven Impulse fiir den Zentralen
Versorgungsbereich erwartet werden:

= Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogroRgerate (,, WeiRe Ware”))

= Sport- und FreizeitgrofRgerate, Campingartikel

= Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kinderwagen, ohne Fahrrader)

= Mobel (einschlieBlich Kiichen)

= Biromdbel und -maschinen

= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Gartenbedarf (z.B. Erde,
Torf), Gartenhduser, Gartengerate, (GroR-) Pflanzen und PflanzgefaRe)

=  baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitadreinrichtungen und
entsprechendes Zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten

= Lampen und Leuchten

= Teppiche und Bodenbelage

= Brennstoffe und MineralGlerzeugnisse

= Tiere und zoologische Artikel

‘CIMA

Zusammenfassend wird der Verbandsgemeinde Cochem die auf Seite 97 auf-
gefliihrte , Liste der innenstadtrelevanten Sortimente fiir die Verbandsge-
meinde Cochem” vorgeschlagen.

Flr die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldanen kann auf die Sortiments-
liste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden. Sofern im Einzelfall
eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen Sortimente erfolgen soll, em-
pfiehlt die CIMA einen Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige
(,WZ-Liste”). Eine Zuordnung der CIMA-Warengruppen zu den WZ-Gruppen
findet sich im Anhang.

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass mit dieser Liste
in erster Linie die Zul3ssigkeit bzw. Nicht-Zuldssigkeit von Vorhaben des
grof¥flachigen Einzelhandels geregelt wird. So sind in allen gemischten Baufla-
chen (Dorfgebiet, Mischgebiet etc.), fiir die keine speziellen Ausschliisse von
Einzelhandelsnutzungen in dem jeweiligen Bebauungsplan getroffen wurden,
Einzelhandelsvorhaben unterhalb der GrofRflachigkeit ohne Einschrankung
zuldssig. Mit anderen Worten: Ein Lebensmittelanbieter mit mehr als 800 m?
Verkaufsflache ist nur innerhalb der ausgewiesenen Zentren planerisch ohne
Zielabweichungsverfahren zulassig; ein Lebensmitteldiscounter unterhalb der
GrolRflachigkeit, ein Blumengeschift, eine Bekleidungsboutique und andere
kleinflachige Einzelhandelsnutzungen sind in allen Ortsgemeinden weiterhin
grundsitzlich zulassig.®

Auch groRflachige Einzelhandelsnutzungen ohne ein zentrenrelevantes Kern-
sortiment sind auRerhalb der Zentren zulassig. Sofern es sich um einen Stand-
ort auRerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche des Mittelzentrums Co-
chem handelt, sollte der Standort nach den Grundsatzen des LEP IV (G 62)
jedoch in das értliche bzw. regionale OPNV-Netz eingebunden sein. Ferner ist
die Ausweisung eines Erganzungsstandortes erforderlich.

* Weitere Ausfuhrungen zur Zulassigkeit/ Nicht-Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrie-

ben finden sich in Kap. 4.4.8.
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Abb. 74 Vorschlag einer , Liste der innenstadtrelevanten Sortimente der Verbandsgemeinde Cochem”

‘CIMA

Innenstadtrelevante Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimit-
tel

Schnittblumen und kleinere Pflan-
zen

Zeitungen und Zeitschriften
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Medizinische und orthopadische
Artikel (ohne pharmazeutische Ar-
tikel und Arzneimittel)

optische und akustische Artikel
Bekleidung, Wasche und sonstige
Textilien

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne
Kinderwagen)

Schuhe

Lederwaren, Koffer und Taschen
Uhren, Schmuck

Blicher

Fotoartikel, Video

Sport- und Freizeitartikel (auBer
Campingartikel und GroRgerate),
Sportbekleidung und -schuhe

Fahrrader

Spielwaren und Bastelartikel
Musikalien, Waffen und Jagdbe-
darf, Ndhbedarf, Briefmarken und
vergleichbare Hobbyartikel

Papier- und Schreibwaren, Biirobe-
darf

Elektrohaushaltsgerate (nur Klein-
gerate)

Geschenkartikel

Glaswaren, Porzellan und Keramik,
Hausrat

Handarbeitsbedarf

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stof-
fe, Kurzwaren, Gardinen und Zube-
hor)

Medien (Unterhaltungselektronik,
Tontrager, Computer und Kommu-
nikationselektronik, einschl. Zube-
hor)

Antiquitaten, Kunstgegenstande,
Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Ein-
richtungszubehor

Tiernahrung

Elektrohaushaltsgerate (nur Elek-
trogroRgerate ("Weille Ware"))
Sport- und FreizeitgrolRgerate,
Campingartikel

Fahrzeuge aller Art und Zubehor
(auch Kinderwagen; ohne Fahrra-
der)

Mobel (einschl. Kiichen)
Bliromobel und -maschinen
gartenmarktspezifisches Kernsorti-
ment (u.a. Gartenbedarf (z.B. Erde,
Torf), Gartenhduser, -gerate,
(GroR-) Pflanzen und PflanzgefaRe)

baumarktspezifisches Kernsorti-
ment (u.a. Bad-, Sanitareinrichtun-
gen und -zubehor, Bauelemente,
Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Hei-
zungen, Ofen, Werkzeuge)

Farben und Lacke, Tapeten
Lampen und Leuchten

Teppiche und Bodenbeldge

Tiere und zoologische Artikel
Brennstoffe und Mineralblerzeug-
nisse

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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4.4.8 Anwendung des Zentrenkonzeptes und der Sortimentsliste in
der Bauleitplanung und bei Ansiedlungsvorhaben

Zur Konkretisierung der in den vorherigen Kapiteln angefiihrten Zielvorstellun-
gen und des Zentrenkonzeptes werden folgende planungsrechtlichen Hinweise
gegeben:

= Grof¥flichige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten sind innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt Co-
chem bzw. Cochem-Cond und Cochem-Brauheck anzusiedeln.

Innenstadtrelevante Sortimente sollten als Kernsortimente von groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich nur innerhalb der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche der ausgewiesenen Zentren zuldssig sein.

So wiirde z.B. die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes oder eines groRe-
ren Fachmarktes mit innenstadttypischen Sortimenten (z.B. Textilfach-
markt, Schuhfachmarkt) aufRerhalb der abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereiche eine eindeutige Schwachung der heutigen Versorgungs-
funktion und der Entwicklungschancen der Zentren darstellen.

In strittigen Fallen sollte der Nachweis erbracht werden, dass keine negati-
ven Auswirkungen auf die Ubrigen Zentren zu erwarten sind und das Vor-
haben der wohnungsnahen Versorgung dient.

= Einzelhandel mit innenstadttypischen Kernsortimenten ist in Gewerbe-
und Industriegebieten auszuschlie8en.

GE-/ Gl-Gebiete sollten primar dem produzierenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. Die bereits aus immissionsschutzrechtlichen Griinden erforderliche
Trennung von GE-/ Gl-Gebiete gegeniuber Wohn- und Kerngebieten steht
im Gegensatz zu den verfolgten Strategien der wohnungsnahen Versorgung
und der Mischung von Einzelhandel mit Dienstleistungen, Wohnen etc. Ein-
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zelhandel mit innenstadttypischen Kernsortimenten ist daher in GE- bzw.
Gl-Gebieten auszuschlieRen.

Zulassig sollten die in der Liste der innenstadttypischen Sortimente auf-
gefiihrten Sortimente nur als einem bestimmten Kernsortiment sachlich
zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeord-
nete Nebensortimente sein.

Im Sinne der Bestandspflege sollten angemessene Erweiterungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten in GE-/ GIl-Gebieten aus-
nahmsweise zuldssig sein. Im Einzelfall kann eine Fremdkdrperfestsetzung
sinnvoll sein.

Ebenfalls zugelassen werden sollten die in der Liste der innenstadttypischen
Sortimente aufgefiihrten Sortimente als Kernsortimente bei Hand-
werksbetrieben mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher,
wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und die
Verkaufsflache gegeniber der Grundflache und der Baumasse des eigent-
lichen Betriebes untergeordnet ist.

Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente bei Vorhaben in
Ergdnzungsstandorten auf 10 % der Gesamtverkaufsflache und Einzelfall-
priifung

In SO-Gebieten sollten sich gemall LEP IV die innenstadtrelevanten Rand-
sortimente von Einzelhandelsvorhaben auf 10 % der Gesamtverkaufsflache
beschrdanken. Der LEP IV empfiehlt die absolute GréRenordnung der Ver-
kaufsflache im Rahmen der raumordnerischen Priifung zu klaren.
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Vorgaben der BauNVO regeln die Zuldssigkeit von Handelsnutzungen in
Wohn- und Mischgebieten; in Einzelfillen sind Abweichungen zu priifen.

In Wohngebieten und Mischgebieten sollten Einzelhandelsbetriebe ent-
sprechend der Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig
bzw. nicht zuldssig sein. So sind innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten
(WA) nach § 4 BauNVO nur Laden zuldssig, die der Versorgung des Gebiets
dienen. In Mischgebieten nach § 6 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe un-
terhalb der GroRflachigkeit grundsatzlich zulassig.

Im Einzelfall kann es geboten sein, in den textlichen Festsetzungen der Be-
bauungspldane fiir Wohn- und Mischgebiete die zuldssigen Einzelhandels-
nutzungen auszuschlieBen bzw. weiter einzuschranken (z.B. Vermeidung
der Ausbildung von Handelsagglomerationen im direkten Umfeld von SO-
Gebieten).

Erforderliches Beteiligungsverfahren und formliche Beschliisse

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf verwiesen, dass das vorliegende Ein-
zelhandelskonzept von den Raten der Ortsgemeinden bzw. der Stadt Cochem
formlich beschlossen werden muss, damit es als Grundlage fir zukinftige Bau-
leitverfahren und Ansiedlungsentscheidungen dienen kann. Im Einzelnen sind
folgende Schritte zu empfehlen:

Durchfiihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der Nachbarkom-
munen, der relevanten Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit;
in diesem Zusammenhang ist auch die Abstimmung mit den Stadt Zell (Mo-
sel) als kooperierendes Mittelzentrum zu erreichen.

Formlicher Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch die Ver-
bandsgemeinde Cochem

‘CIMA

Formlicher Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, der vorgeschlage-
nen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs und der Sortimentslis-
te durch die planerisch betroffenen Kommunen (Stadt Cochem, Gemeinde
Dohr, Gemeinde Faid, Gemeinde Ediger-Eller)
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5 ABSCHLIESSENDES FAZIT

Aufgabe des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens war es, eine Bilanz zu zie-
hen Uber die bisherige Entwicklung des Einzelhandels in der Verbandsgemein-
de Cochem und einen Orientierungsleitfaden fir zukiinftige Entscheidungen zu
liefern.

Politik und Verwaltung kénnen die nétigen Rahmenbedingungen fir die Einzel-
handelsentwicklung schaffen, u.a. sind zu nennen: die weitere stadtebauliche
Attraktivierung der Innenstadt von Cochem, die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung der ausgewiesenen Zentren
(Erweiterung Cochem-Brauheck und Ortsmitte Ediger-Eller) und die beflirwor-
teten Flachenentwicklung in der Gemeinde Dohr.

Im Mittelpunkt der 6ffentlichen Diskussion steht die Schaffung weiterer Ver-
kaufsflachen fiir Lebensmittelanbieter. Hier liegen verschiedene Investoren-
planungen vor, die von der CIMA hinsichtlich ihrer Stadt- und Regionalvertrag-
lichkeit untersucht wurden. Die vorgelegten Empfehlungen er6ffnen nach Auf-
fassung der CIMA der Verbandsgemeinde und den beteiligten Kommunen die
Chance, die Investorennachfragen zur Sicherung und Starkung der vorhande-
nen Zentren und der wohnungsnahen Versorgung zu nutzen. Vorhandene Po-
tenziale werden so im Sinne der geordneten stdadtebaulichen Entwicklung
deutlich besser genutzt als eine in der Vergangenheit verfolgte, aber zwischen-
zeitlich aufgegebene Realisierung eines groBeren neuen Handelsstandortes
(Mosel-Hohen-Centers).

Mit dem Zentrenkonzept, der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Sortimentsliste liegen die zentralen Grundlagen zur kinftigen pla-
nungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels vor. Die CIMA empfiehlt als
einen der ersten Umsetzungsschritte nach einem geeigneten Beteiligungsver-
fahren der Nachbarstadte, der relevanten Trager 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit das Einzelhandelskonzept férmlich durch die zustdndigen Gre-

‘CIMA

mien zu beschlieBen. Die Uberpriifung und gegebenenfalls Anpassung vorhan-
dener Bebauungsplane an die Ziele des Einzelhandelskonzeptes sowie die
Schaffung des notwendigen Planungsrechts fir die beflirworteten Vorhaben
sind die weiteren planungsrechtlichen Umsetzungsschritte.

Die CIMA mochte jedoch abschlieBend darauf hinweisen, dass eine Attrak-
tivierung nicht allein Gber den Einsatz der planungsrechtlichen Instrumente
erreicht werden kann. Die Innenstadt erfordert wie auch in der Vergangenheit
Anstrengungen von Verwaltung, Politik und ansassigen Unternehmen in den
Bereichen Stadtebau, Verkehr und Marketing. Die Wechselwirkungen zwischen
der Funktion der Cochemer Innenstadt als Handelsstandort, touristisches Ziel
und Wohnplatz stellen dabei ein besonderes Potenzial dar, das es zu nutzen
gilt.

CIMA Beratung + Management GmbH | 2011 100 I



I Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Cochem

ANHANG

‘CIMA

Abb. 75 CIMA-Warengruppen

CIMA-Warengruppen

Die Verkaufsflachenerhebung der CIMA erfolgte auf der Basis der CIMA-Sorti-
mentsliste, die zwischen 32 Warengruppen unterscheidet (siehe gegeniiber-
stehende Abb. 75).

Glossar

Betriebstypen

= Fachgeschift: Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroRen, branchenspe-
zialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und qualifi-
zierter Kundenservice.

=  Fachmarkt: GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiment,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbe-
setzung.

=  Supermarkt: Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsfliche bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

= Lebensmitteldiscounter: Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 800 m® und
1.200 m? Verkaufsfliache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit gerin-
ger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienabteilungen.

= Fachmarktzentrum: GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte ver-
schiedener Branchen, in der Regel kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmitteldiscounter, meist zusammen tber 8.000 m?
Verkaufsflache, periphere Lage, viele Parkplatze.

= Verbrauchermarkt: Verkaufsfliche ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittel-
vollsortiment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgiter).

Periodischer Bedarf

= |ebensmittel = Sanitatshauser
= Reformwaren = Schnittblumen
= Apotheken = Kioske, Zeitschriften

= Drogerie- und Parfimerieartikel

Personlicher Bedarf

= Bekleidung = Akustik, Optik

= Wasche =  Schmuck, Uhren

= Schuhe =  Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

= Bicher = Unterhaltungselektronik

= Birobedarf, Schreibwaren = Foto

= Elektrogerate, Leuchten =  Birokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel = Musikinstrumente, Sammelhob-
= Spielwaren bies, Waffen

=  Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

=  Geschenke, Glas, Keramik, Porzel-
lan, Hausrat

Einrichtungsbedarf

=  Heimtextilien, Teppiche = Antiquitaten, Galerien, weiterer

= Mobel Einrichtungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroRgebinde, Garten- = Bodenbeladge, Farben, Lacke, Ta-
marktartikel) peten

= Zooartikel = Kfz-Zubehor

=  Baumarktspezifisches Sortiment

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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= SB-Warenhaus: Verkaufsfliche tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfihigen
Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort peri-
pher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

= Warenhaus: In der Regel VerkaufsflichengroRe tiber 3.000 m?, Lebensmit-
telabteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

» Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 m?, breites, tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

= Shopping-Center: Grofflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachge-
schifte diverser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe in
der Regel unter einem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhauser,
Warenhauser und Verbrauchermarkte, groRes Angebot an Kundenparkplat-
zen, in der Regel zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Handelszentralitét

Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen bezogen auf eine
definierte raumliche Einheit. Die Handelszentralitat wird in Prozent als Mess-
zahl ausgewiesen. Handelszentralitdten von Gber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse. Der Umsatz liegt dann (iber dem Nachfragevolumen. Handelszentrali-
taten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabflisse auf; der realisierte
Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handelszentralititen
werden fir Stadtgebiete insgesamt, aber auch fiir Stadtteile und einzelne Nah-
versorgungsbereiche ausgewiesen.

Nachfragevolumen

Verfligbares Einkommen fiir Ausgaben im Einzelhandel. Das Nachfragevolu-
men berechnet sich aus dem Produkt der warengruppenspezifischen Ver-
brauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das Ergebnis wird
gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer der Fa. MB-
Research, Nirnberg, die in Kooperation mit der Unternehmensgruppe

‘CIMA

BBE/CIMA erarbeitet wurde. Hierdurch werden regionale Einkommensunter-
schiede nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel je Einwoh-
ner belaufen sich fiir 2009 auf 5.288 € je Einwohner.
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Zuordnung der CIMA-Warengruppen zu den Waren-
gruppen der Klassifikation der Wirtschaftszweige

(WZz 2008)

CIMA

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne
Kinderwagen)

Textilien (WZ 47.51) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)
Bekleidung (WZ 47.71) (nur Baby-/ Kleinkinderarti-
kel)
Spielwaren (WZ 47.65) (nur Baby-/ Kleinkinderarti-
kel)

Innenstadtrelevante Sortimente

Schuhe

Schuhe (WZ 47.72.1) (auler Sportschuhe)

Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabak-
waren (WZ 47.2)

Lederwaren, Koffer und Taschen

Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Uhren, Schmuck

Uhren und Schmuck (WZ 47.77)

Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel
(WZ 47.75) (ohne Parfimerie- und Kosmetikartikel)
Sonstige Artikel (ohne Antiquitaten und Gebraucht-
waren) (WZ 47.78) (hier nur Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel)

Blicher

Biicher (WZ 47.61)

Fotoartikel, Video

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2) (hier
nur Fotoerzeugnisse)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (hier nur
Video)

Pharmazeutische Artikel, Arznei-
mittel

Apotheken (WZ 47.73)
Medizinische und orthopédische Artikel (WZ 47.74)
(hier nur pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

Schnittblumen und kleinere
Pflanzen

Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren
Pflanzen)

Sport- und Freizeitartikel (aulRer
Campingartikel und Grol3gerate),
Sportbekleidung und -schuhe

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel)
(WZ 47.64.2) (auRer Campingartikel und GroRgerate)
Bekleidung (WZ 47.71) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Fahrrader

Fahrrdder, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

Zeitungen und Zeitschriften

Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Spielwaren und Bastelartikel

Spielwaren (WZ 47.65) (auBer Baby-/ Kleinkinderarti-
kel)

Parfimerie- und Kosmetikartikel

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZzZ 47.75) (hier nur Parfimerie- und Kosmetik-
artikel)

Medizinische und orthopadische
Artikel (ohne pharmazeutische
Artikel und Arzneimittel)

Medizinische und orthopéadische Artikel (WZ 47.74)
(ohne pharmazeutische Artikel, Arzneimittel und
akustische Artikel)

Musikalien, Nahbedarf, Briefmar-
ken und vergleichbare Hobbyarti-
kel

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
(Wz 47.78.3) (hier nur Briefmarken und Miinzen)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Haushaltsgegenstdnde a. n. g. (WZ 47.59.9) (hier nur
Hobbyartikel a. n. g.)

optische und akustische Artikel

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
(WZ 47.78.2) (hier nur optische Erzeugnisse)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)
(hier nur akustische Artikel)

Papier- und Schreibwaren, Biiro-
bedarf

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
(WZ 47.62.2) (auBer Biromaschinen)

Elektrohaushaltsgerate (hier nur
Kleingerate)

Elektrische Haushaltsgerate (WZ 47.54) (hier nur
Elektrokleingerate)

Bekleidung, Wasche und sonstige
Textilien

Textilien (WZ 47.51) (auBer Haus- und Heimtextilien,
Handarbeitsbedarf und Baby-/Kleinkinderartikel)
Bekleidung (WZ 47.71) (auler Sportbekleidung)

Geschenkartikel, Glaswaren, Por-
zellan und Keramik, Hausrat

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
(WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

Keramische Erzeugnissen und Glaswaren (WZ
47.59.2)

Haushaltsgegenstdnde a. n. g. (WZ 47.59.9) (auRRer
Hobbyartikel a. n. g.)

Handarbeitsbedarf

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Handarbeitsbedarf)
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Haus- und Heimtextilien (u.a.
Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

Vorhdnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53) (hier nur Vorhange)

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Haus- und Heimtexti-
lien)

CIMA

Medien (Unterhaltungselektronik
und Tontrager, Computer und
Kommunikationselektronik,
einschl. Zubehor)

Gerate der Informations- und Kommunikationstech-
nik (WZ 47.4)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (auRRer
Video)

Baumarktspezifisches Kernsorti-
ment (u. a. Bad-, Sanitareinrich-
tungen und -zubehor, Bauele-
mente, Baustoffe, Beschlage, Ei-
senwaren, Fliesen, Installations-
material, Heizungen, Ofen, Werk-
zeuge)

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerker-
bedarf (WZ 47.52) (ohne Farben und Lacke)

Antiquitaten, Kunstgegenstande,
Bilder, Bilderrahmen, sonstiges
Einrichtungszubehor

Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
(WZ 47.78.3) (nur Kunstgegenstédnde, Bilder und
kunstgewerbliche Erzeugnisse)

Farben und Lacke, Tapeten

Vorhiange, Teppiche, FulRbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53) (hier nur Tapeten)

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerker-
bedarf (WZ 47.52) (hier nur Farben und Lacke)

Tiernahrung

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ 47.76.2)
(nur Tiernahrung)

Lampen und Leuchten

Mobel, Einrichtungsgegenstande und sonstige Haus-
rat (WZ 47.59) (hier nur Lampen und Leuchten)

Nicht-lnnenstadtrelevante Sortimente

Teppiche und Bodenbelage

Vorhéange, Teppiche, FuRbodenbelidge und Tapeten
(WZ 47.53) (ohne Vorhédnge und Tapeten)

Elektrohaushaltsgerate (hier nur
ElektrogrofRgerate ("WeilRe Wa-
re"))

Elektrische Haushaltsgerate (WZ 47.54) (hier nur
ElektrogroRgerate)

Tiere und zoologische Artikel

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ 47.76.2)
(auRer Tiernahrung)

Sport- und FreizeitgroRgerate,
Campingartikel

Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmabel)
(WZ 47.62.2) (hier nur Campingartikel und GroRgera-
te)

Fahrzeuge aller Art und Zubehor
(auch Kinderwagen, ohne Fahrra-
der)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaobel)
(WZ 47.64.2) (hier nur Fahrzeuge)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur
Kinderwagen)

Maobel (einschl. Kiichen)

Wohnmobel (WZ 47.59.1)

Bliromobel und -maschinen

Mobel, Einrichtungsgegenstdande und sonstiger Haus-
rat (WZ 47.59) (hier nur Biromaébel)

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
(WZ 47.62.2) (hier nur Buromaschinen)

Gartenmarktspezifische Kernsor-
timent (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhauser, -ge-
rate, (GroR-) Pflanzen und Pflanz-
gefiRe)

Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auRer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)
Sonstige Artikel a. n. g. (hier nur gartenmarktspezi-
fische Kernsortimente wie Gartenhdauser etc.)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2011.
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