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2 Plausibilitatspriifung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadlt

Sinzig

2.1 Datengrundlagen des EHK Sinzig 2016

Sachverhalt

Ausfiihrliche Abhandlung zu historischen Entwicklung der Stadt Sinzig (S. 5 - 36).

Negative Pendlerbilanz: 4.920 Auspendler zu 1.880 Einpendlern (Stand: 30.06.2014) (S.
39).

Bevolkerungsangaben nach Gesamtstadt (17.846 Einwohner) sowie Ortsteilen, genann-
te Quelle hierzu: Stadt Sinzig 01.04.2015 (S. 36).

«ZU der E : e ge 2ine kunft gegeben
werden, da aktuelle Zahlen dem Statlstlschen Landesamt Rhelnland Pfalz erst im Okto-

ber 2015 vorliegen werden. Der einzige bereitgestellte Datensatz bezieht sich auf den
gesamten Kreis Ahrweiler, wo von einem Riickgang der Bevélkerung bis 2035 zwischen
gut 4.000 und 9.000 Einwohnern ausgegangen wird. Diese Prognose kann allerdings
nicht 100%ig auf Sinzig ibertragen werden, da die Einwohnereniwicklung hier in den
letzten zehn Jahren stabil war und sich zwischen 17.000 und 18.000 eingependelt hat."
(S. 40/41).

Sachverhaltseinordnung

Die {iber 30-seitige Abhandlung zur historischen Entwicklung von Sinzig wird hier
nicht ndher beleuchtet, da eine Relevanz fiir die Zielstellungen und konzeptionellen
Bestandteile des Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht gegeben ist.

Die Pendlerbilanz* ist, wie von bdS Kommunalberatung dargestellt, negativ (S. 39).
1.966 Einpendler stehen 4.987 Auspendlern (Stand 30.06.2015) gegeniiber (negatives
Pendlersaldo: 3.021). Die Auspendler diirften sich teilweise auch in den Kommunen ih-
res jeweiligen Arbeitsplatzes bzw. auf dem Arbeitsweg versorgen, so dass dies bei der
Ermittlung von Verkaufsflaichenpotenzialen oder konzeptionellen Zielstellungen fiir die
Weiterentwicklung des Einzelhandels in Sinzig beriicksichtigt werden sollte. Die negati-
ve Pendlerbilanz wird jedoch im EHK Sinzig 2016 nicht weiter beriicksichtigt.

Die Bevolkerung der Stadt Sinzig liegt nach Angaben des Statistischen Landesamtes
mit 17.226 (30.12.2014) bzw. 17.330 (31.12.2015) Einwohner um rd. 600 bzw. rd. 500
Einwohner unter den Angaben der Stadt Sinzig (Stand 01.04.2015). Diese Diskrepanz
wird im EHK Sinzig 2016 nicht weiter thematisiert. Durch die Verwendung der héheren
Einwohnerzahlen der Stadt Sinzig kann es zu Verzerrungen bei regionalen Vergleichen

s

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: http://www.statistik.rlp.de/home/, Abruf 24.02.2017.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Sinzig ist die Ansiedlung des Nahversorgungszentrums Dreifaltigkeitsweg auf dem Rick-
Gelénde nérdlich der Innenstadt geplant. Fir das geplante Nahversorgungszentrum ist die
Verlagerung und zugleich eine jeweilige Erweiterung von zwei bestehenden Lebensmittel-
maérkten (Aldi Siid und Edeka) sowie eines Drogeriemarkts (Rossmann) von ihrem jeweiligen
Standort auf das Rick-Gelénde geplant. Neben den drei Verlagerungs- und Erweiterungs-
vorhaben sollen auf dem Rick-Gelinde =zusdtzlich ein Getrdnkemarkt (trinkgut), ein
Textilfachmarkt (Ernsting’s family) sowie ein nicht ndher definierter Fachmarkt angesiedelt
werden. Die Gesamtverkaufsflache fiir das Nahversorgungszentrum soll 5.438 m? betragen.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Sinzig aus dem Jahr 2010 fortgeschrieben. Nunmehr liegt das im Auftrag der Stadt Sinzig
fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Sinzig — Genehmigungsfassung,
erstellt durch die bdS Kommunalberatung und Einzelhandelsstrukturgutachten, Munster,
mit Datum vom 30. Mai 2016 vor?. Seitens der bdS Kommunalberatung und Einzelhandels-
strukturgutachten, Miinster, wurde mit Datum vom 03. November 2016 zudem die
Vertriglichkeitsgutachten / Auswirkungsanalyse Sinzig — Nahversorgungszentrum Dreifal-
tigkeitsweg® erstellt.

Stadt + Handel wurde beauftragt, die wesentlichen Annahmen und Parameter sowohl des
EHK Sinzig 2016 wie auch des VG Sinzig 2016 zu uberpriifen und kritisch zu wirdigen.
Hierbei ist insbesondere die konzeptionelle Einordnung des Vorhabenstandorts Rick-
Gelénde als Teil des ZVB Innenstadt Sinzig nach dem EHK Sinzig 2016 bewertungsrelevant.
Nachfolgend werden daher die wesentlichen Annahmen, Parameter, Bewertungsgrundla-
gen sowie Schlussfolgerungen sowohl des EHK Sinzig 2016 wie auch des VG Sinzig 2016
dahingehend gepriift, ob diese sachlich korrekt, nachvollziehbar und plausibel sind. Auf
dieser Bewertungsgrundlage erfolgt sodann eine abschlieBende Einordnung ob beide Gut-
achten grundsatzlich plausibel und valide und somit geeignet sind, als Grundlage im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens fiir das Vorhaben Nahversorgungszentrum Dreifaltig-
keitsweg zu fungieren.

' Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept fir die Stadt Sinzig, Markt und Standort Beratungsgesell-
schaft mbH, Erlagen, 26. Marz 2010.

2 Im Nachfolgenden abgekiirzt als EHK Sinzig 2016.
3 Im Nachfolgenden abgekiirzt als VG Sinzig 2016.
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und Beziigen kommen. Das Kaufkraftpotenzial der Stadt wird unter Verwendung der
Einwohnerdaten der Stadt Sinzig héher ausfallen, als unter Verwendung der Daten des
Statistischen Landesamtes.

Warum im EHK Sinzig 2016, welches mit dem Datum 30. Mai 2016 versehen ist, keine
aktuellen Zahlen zur Einwohnerentwicklung verwendet worden sind, kann nicht nach-
vollzogen werden: Selbst unter dem Verweis, dass aktuelle Zahlen des Statistischen
Landesamts Rheinland-Pfalz erst im Oktober 2015 vorliegen wiirden, hatten entweder
vorliegende Daten der Stadt oder dltere des Statistischen Landesamtes verwendet
werden kénnen. Da das EHK Sinzig 2016 das Datum 30. Mai 2016 trégt, hétten die ent-
sprechenden Prognosezahlen des Statistischen Landesamtes zwischen Oktober und
Mai in das EHK Sinzig 2016 eingearbeitet oder mindestens im Hinblick auf die Bedeu-
tung fir das Konzept und die darauf aufbauenden Standorteinschatzungen gewirdigt
werden kénnen. Dies insbesondere aufgrund der Tatsache, dass fiir die Stadt Sinzig
nach dem Statistischen Landesamt® ein deutlicher Bevélkerungsriickgang von rd. 2,6 %
vom Basisjahr 2013 (17.135 Einwohner) auf 16.681 Einwohner (- 454) angegeben wird.
Augenscheinlich wurde der Bericht bzw. der entsprechende Berichtsteil seit spatestens
Oktober 2015 nicht mehr aktualisiert. Dies erscheint aus fachgutachterlicher Sicht nicht
nachvollziehbar bzw. deutet darauf hin, dass der fachgutachterlichen Sorgfaltspflicht
bei der Erarbeitung des EHK Sinzig 2016 zumindest an dieser Stelle nicht ausreichend
Rechnung getragen wurde.

»  Die negative Bevdlkerungsentwicklung wirkt sich ebenfalls negativ auf das einzelhan-
delsbezogene Kaufkraftvolumen in Sinzig aus. Eine entsprechende negative
Bevélkerungsentwicklung ist gemiB dem Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz auch
fiir die benachbarten Kommunen bzw. den Landkreis Ahrweiler anzunehmen.

* Im Hinblick auf eine belastbare Prognose von Verkaufsflichenpotenzialen und darauf
aufbauend der absatzwirtschaftlichen und stiadtebaulichen Wirkung von Einzelhandels-
vorhaben ist der Aspekt der Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung in der Stadt
Sinzig unbedingt zu beachten. Eine entsprechende ,Prognosepflicht” im Zusammen-
hang mit der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben wurde zuletzt gerichtlich nochmals
bestatigt®.

Zusammenfassende Bewertung

Die Darstellung der deutlich negativen Pendlerbilanz ist korrekt und nachvollziehbar.

Aktuelle Daten zur Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Sinzig werden im EHK Sinzig
2016 jedoch nicht ausreichend beriicksichtigt. Die im EHK Sinzig 2016 verwendeten

§  Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: http://www.statistik.rip.de/home/, Stadt Sinzig Demographischer
Wandel: Bevélkerung 2000, 2013 und 2035 nach Hauptaltersgruppen, Abruf 24.02.2017.

¢ Huma-Urteil, OVG NRW .12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.



__Stadt +Handel

Einwohnerzahlen der Stadt Sinzig sind deutlich héher als die des Statistischen Landes-
amtes.

Sowohl die Verwendung der (héheren) Einwohnerzahlen der Stadt Sinzig als auch die
Vernachlassigung der negativen Bevélkerungsentwicklung und der negativen Pendler-
bilanz kann im Rahmen der Ermittlung von Verkaufsflichenpotenzialen oder konzep-
tionellen Zielstellungen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Sinzig zu Fehl-
einschdtzungen bzw. zur Uberschitzungen von Potenzialen fiihren.

2.2 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Sachverhalt

E

Die Angebots- und Nachfrageanalyse im EHK Sinzig 2016 wird im Wesentlichen in Ka-
pitel 4.5 dargestellt (S. 42f). Als Einleitung steht in diesem Kapitel: , Ausgehend von
folgenden Kennziffern soll im Anschluss eine kleinréumige Analyse der Standortmerk-
male des Sinziger Einzelhandels erfolgen. Die Zahlen zu Umsatz und Kaufkraft basieren
auf Daten der GfK, die Einwohnerzahl auf Angaben der Stadt Sinzig und die Flichen-
gréBen und sonstigen Angaben zu den Einzelhéndlern auf eigenen Erhebungen und
Begehungen." (S. 42).

In Kapitel 4.5.2 Nachfrageanalyse wird klargestellt: , Neben dem in dem vorausgegan-
genen Kapitel beschriebenen Angebot spielt natiirlich auch die Seite der Nachfrage
eine grof3e Rolle. So sind die nachfolgenden Berechnungen [Zentralitdtsberechnungen,
a. d. V.) auf Grundlage von Werten der GfK erfolgt.” (S. 50).

Folgende, wesentliche einzelhandelsrelevante Kennziffern werden im EHK Sinzig 2016
angegeben:
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Tabelle 1:  Wesentliche einzelhandelsrelevante Kennziffern EHK Sinzig 2016
Kennziffen | Wemt  Quelle HK Sinzig 2016
gn'h\:::u Eg;s:mt (Basisdaten GfK) 92,9 S. 42/51
Einwohner (2015) 17.846 S.42
Kaufkraft/Einwohner in Euro 5.451 S. 42
Kaufkraft gesamt in Mio. Euro 97.3 S. 42/51
Zentralitdt gesamt in % 96 S. 50/51
Kurzfristiger + 101
_ Mittelfristiger g 130
Zeptralitat | angfristiger 38 5. 50/51
GESAMT 96
Nahrungs- und Genussmittel 106
VKEin m2/ in % Gesamt 30.296/100 S. 42
ZVB 2016* 14.246/47 S.45
VKF/Einwohner Sinzig: 1,78 S.42/83
in m? VKF/Einwohner Bundesdurchschnitt: 1,3 - 1,5 S.42
VKF Lebensmittel/Einwohner Sinzig: 0,46 S.42/43
in 2 VKF/Einwohner Bundesdurchschnitt: 0,4 - 0,5 S.42/43
g—g;g;z:lzp\;oéuktmtat gesamt 3.067 S. 42

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Sinzig 2016, S. 42, 43, 51, 83.
* ohne Nahversorgungszentrum Dreifaltigkeitsweg.

»  Fur die Bestandsstrukturen erfolgt in Tabelle 4 (S. 51) eine nach Warengruppe detail-
lierte Ubersicht nach VKF, Kaufkraft, Bruttojahresumsatz und Zentralitat.

« Die Zentralititen in Sinzig werden im EHK Sinzig 2016 wie folgt beurteilt: ,,Die Ge-
samtkaufkraft der Bevélkerung Sinzigs liegt bei 97,3 Mio. €. Daran gemessen ergibt
sich ein Zentralitétswert von 96 %. Aufgeteilt auf die Bedarfsbereiche liegen die Zentra-
lititswerte bei 101 % (kurzfristiger Bedarf), 130 % (mittelfristiger Bedarf) und 38 %
(langfristiger Bedarf). Diese Zentralititswerte liegen fiir ein Mittelzentrum im mittleren
Bereich, gerade der langfristige Bedarfsbereich kann und sollfte mindestens auf 50 %
wachsen. Ein angestrebtes Ziel muss sein, dass jedes Sortiment zu 100 % der eigenen
Bevélkerung angeboten und auch von dieser angenommen wird." (S. 50).

»  Die Verkaufsflichenausstattung in Sinzig wird wie folgt beurteilt: ,Fiir ein kleines Mit-
telzentrum wie Sinzig ist eine Verkaufsflichenausstattung im Bereich 1,5 - 2,0 m%Ew.
ein durchschnittlicher und angemessener Wert." (S. 83).

Sachverhaltseinordnung

» Die Ausfihrungen im EHK Sinzig 2016 zu den dargestellten Bestandsumsétzen und
Zentralititen des Einzelhandels in Sinzig machen deutlich, dass eine eigensténdige Be-
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rechnung der Bestandsumsétze auf Basis der selbst durchgefiihrten Bestandserhebung
des Einzelhandels in Sinzig nicht stattgefunden hat, sondern die Daten der GfK aus
dem Jahr 2014 hierfiir verwendet wurden. Inwieweit diese Daten der GfK auBer der
Anpassung an aktuellere (jedoch nicht aktuellste) Einwohnerzahlen (vgl. Quelle Tabelle
4, S. 51) im Rahmen des EHK Sinzig 2016 weiter bearbeitet wurden, ist nicht ersichtlich
und kann auch nicht nachvollzogen werden, da auBer der Nennung der Werte GfK
2014 auch keine Quellenangabe zur GfK-Datengrundlage - auch nicht im Literaturver-
zeichnis - erfolgt und somit auch die Ausgangszahlen nicht nachvollzogen werden
kénnen.

* Die seitens des Gutachters verwendeten Umsatzangaben der GfK basieren u. a. auf
Steuerstatistiken. Dies fiihrt regelmaBig zu der Fragestellung, ob die konkrete Situation
vor Ort hinreichend Beachtung finden kann, insbesondere da nicht von allen Unter-
nehmen entsprechende Angaben vorliegen oder vorliegende Angaben (bspw. bei
Lebensmitteldiscountern) i. d. R. nicht fiir Einzelfilialen vorliegen, sondern nur auf Regi-
onaleben ausgewiesen werden und demnach fiir die kommunale Ebene keinen
belastbaren Ansatz liefern. Insofern ist eine fachgutachterlich tbliche Methode, eine
Umsatzschatzung auf Basis der Vor-Ort-Erhebung der Bestandsstrukturen unter Beach-
tung der sortimentsbezogenen Verkaufsflichen und der konkreten Standortrahmen-
bedingungen der Betriebe durchzufiihren, um ein ortsbezogenes belastbares Ergebnis
zu generieren. Eine entsprechende Methode findet in den Einzelhandelskonzepten
oder Einzelfallbewertungen der einschlidgigen Standortberatungs-, Planung- und
Marktforschungsinstitute daher nahezu durchgéngig Anwendung.

* Es bleibt unklar, weshalb diese Methode im EHK Sinzig 2016 nicht zur Anwendung
kommt. Im Ergebnis liefert aber die von bdS Kommunalberatung vorgenommene Um-
satzschdtzung nach fachlichem Dafiirhalten keine belastbare Grundlage fir die
Entwicklungsprognosen/-szenarien fiir den Sinziger Einzelhandel und darauf aufbauen-
de Vorhabenbewertungen.

*  Zudem liegen durch die Verwendung der GfK-Umsatzzahlen keine lagespezifisch kon-
kretisierten Umsatzwerte vor. Diese stellen aber eine wesentliche Grundlage fiir eine
sachgerechte und valide Bewertung der Auswirkungen des geplanten Nahversor-
gungszentrums Dreifaltigkeitsweg dar. Somit ist nicht auszuschlieBen, dass bereits in
der Datenbasis des EHK Sinzig 2016 ein gravierender Mangel vorliegt, der sich dem-
nach direkt auf das VG Sinzig 2016 iibertragt.

* Die Bewertung der Zentralititswerte des EHK Sinzig 2016 ist wie folgt einzuordnen:
Eine Zentralitdt von rd. 101 % im kurzfristigen Bedarfsbereich und insbesondere von rd.
106 % in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bedeutet trotz der der ausge-
préagten Wettbewerbsstrukturen im regionalen Umfeld wie auch des sehr deutlichen
negativen Pendlersaldos (-3.021; vgl. Kapitel 2.1) Kaufkraftzufliisse. Kaufkraftzufliisse
nach Sinzig im kurzfristigen Bedarfsbereich erscheinen zwar vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen in Sinzig plausibel. Da jedoch durch die Verwendung der GfK-
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Umsatzzahlen ein gravierender Mangel bei den Bestandsumsétzen nicht ausgeschlos-
sen werden kann, kénnen auch die Zentralititen des EHK Sinzig 2016, welche sich aus
Umsatz und Kaufkraft berechnen, nicht als abschlieBend valide eingeordnet werden.
Vor diesem Hintergrund sind auch die Zentralitditen des mittel- und langfristigen Be-
darfsbereichs nach dem EHK Sinzig 2016 zu werten. Auf dieser nicht validen Basis sind
die Schlussfolgerungen des EHK Sinzig 2016, dass grundsitzlich alle Warengruppen
(mit Ausnahme der Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i. e. S.
und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) als ausbaufihig eingestuft werden, noch nach-
vollziehbar. Die im EHK Sinzig 2016 formulierte Zielstellung, in Sinzig eine Zentralitit in
allen Warengruppen von 100 % zu erreichen, ist jedoch als nicht realistisch einzustufen.
Hierbei wird zum einen die regionale wie auch z. T. iiberregionale intensive Wettbe-
werbssituation mit den umliegend Mittel- und Oberzentren (Koblenz, Bonn, Ké&lin)
verkannt. Zum anderen werden die allgemeinen aktuellen Trends der stationdren Ein-
zelhandelsentwicklung, bspw. die anhaltende Fokussierung von filialisierten Einzel-
handelsbetrieben auf attraktive Lagen in den Innenstidten der Oberzentren und
Metropolen oder Fachmarkt- und Einkaufszentren nicht beriicksichtigt. Insbesondere
wird jedoch auch der stetig wachsende Online-Handel augenscheinlich komplett aus-
geblendet. Somit ist die angegebene Zielzentralitdt von 100 % fiir alle Warengruppen
nicht realitdtsnah erreichbar.

«  Die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt
nach dem EHK Sinzig 2016 bei rd. 0,46 m2 VKF NuG/Einwohner, dieser Wert ist als
tberdurchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 0,40 m?2 VKF NuG/Ein-
wohner’) zu werten. Sowohl die aktuelle VKF-Ausstattung als auch die Zentralitat -
wenngleich diese auf Basis der zugrunde liegenden Umsatzermittlungsmethodik (s. o.)
allenfalls als Anhaltswert gewertet werden darf — zeigen eine quantitativ gute Versor-
gungssituation in Sinzig an. Die Werte machen deutlich, dass angesichts der
reglementierenden Rahmenbedingungen (Einwohnerriickgang und negativer Pendler-
saldo) zusitzliche Verkaufsflichen kaum zu einer weiteren Steigerung der derzeitigen
Zentralitat fihren werden, sondern maBgeblich Umsatzumverteilungen in Sinzig auslé-
sen werden. Diese treffen auf ein quantitativ bereits Gberdurchschnittlich besetztes
Marktumfeld, so dass absehbar mit Marktaufgaben zu rechnen wére.

Zusammenfassende Bewertung

Als erster wesentlicher Mangel bei der Darstellung und Bewertung der einzelhandelsre-
levanten Kennziffern ist herauszustellen, dass im EHK Sinzig 2016 offensichtlich keine
eigene Berechnung der Umsidtze der Bestandsbetriebe vorgenommen wurde, sondern
auf Bestandumsitze der GfK fiir Sinzig zuriickgegriffen wurde. Somit diirften auch kei-

7 Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2015: EHI handelsdaten aktuell 2015, S. 92.
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ne Umsatzschitzungen fiir Einzelbetriebe bzw. stidtebauliche Lagen vorliegen, zumin-
dest wird dies im EHK Sinzig 2016 nicht ersichtlich.

Eine zumindest lagebezogene Umsatzdarstellung stellt eine wesentliche Grundlage fiir
eine sachgerechte und valide Bewertung der Auswirkungen eines geplanten Einzelhan-
delsvorhabens dar. Somit ist nicht auszuschlieBen, dass bereits in der Datenbasis des
EHK Sinzig 2016 ein gravierender Mangel vorliegt, der sich demnach direkt auf das VG
Sinzig 2016 iibertragt.

Die Werte machen deutlich, dass angesichts der reglementierenden Rahmenbedingun-
gen (Einwohnerriickgang und negativer Pendlersaldo) zusitzliche Verkaufsflichen kaum
zu einer weiteren Steigerung der derzeitigen Zentralitit fiihren werden, sondern maB-
geblich Umsatzumverteilungen in Sinzig auslésen werden. Diese treffen auf ein
quantitativ bereits liberdurchschnittlich besetztes Marktumfeld, so dass absehbar mit
Marktaufgaben zu rechnen wire.

2.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Sinzig

2.3.1 Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche

An die Bestimmung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) werden recht-
liche Anforderungen gestellt, die sich aus den bundesrechtlichen Normen und vor allem aus
der aktuellen Rechtsprechung ergeben.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu ZVB, dass sich ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in Raumordnungs-
plénen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten) oder

* aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhiltnissen ergeben kann®.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind ZVB i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB
réumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen - haufig ergédnzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe -
eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen ZVB i.Sd. § 34 Abs. 3 BauGB
bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stidtebaulich relevanten Gege-
benheiten. Entscheidend fiir die Abgrenzung eines ZVB ist, dass der Bereich eine fiir die

®  Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 1 5/2250, S. 54.
?  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
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Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat
und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung in-
nerhalb des raumlichen Bereichs und auf Grund ihrer verkehrsméBigen ErschlieBung und
verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines ZVB - sei es auch nur die Si-
cherstellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfiillen™.

Die Funktionszuweisung eines ZVB setzt demnach eine jntegrierte Lage voraus. Ein isolier-
ter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen ZVB, auch wenn dieser

tiber einen weiteren Einzugsbereich verfiigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion er-
fallt™.

Ist die Definition und hierarchische Struktur von ZVB durch die erlduterte Rechtsprechung
hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige Kriterien fiir eine rdumliche Abgrenzung.
Insbesondere fiir die Abgrenzung eines ZVB im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind
diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zu-
sammenhang ist der konkrete Bezugsraum fiir die vom Gesetzgeber vorgesehene
Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die fakti-
schen (tatsichlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der
Abgrenzung von ZVB im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes auch der Erhalt und die
Entwicklung'? solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung ZVB sind daher - ausgehend von der Leitfunktion des Einzel-
handels unter Beriicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -
dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fiir ZVB zugrunde zu legen:

Aspekte des Einzelhandels:

= Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdaumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdum-
lich und funktional),

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergénzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienst-
leistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des &ffentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

10 ygl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.
1 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
12 |.S.d.§1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO.
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« verkehrliche Einbindung in das OPNV-Netz, verkehrliche Erreichbarkeit fiir sonstige
Verkehrstrédger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatz-
anlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhédngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Insbesondere fiir die Ausweisung von Nahversorgungszentren als unterste Hierarchieebene
ZVB werden durch die Rechtsprechung® entsprechende , Mindestanforderungen” an Nah-
versorgungszentren formuliert:

*  Vorhandensein mindestens eines gréferen Nahversorgungsbetriebes;

*  Versorgungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirkt und
zudem von stédtebaulichem Gewicht ist.

*  Haufig: Ergénzung des Einzelhandelsangebotes durch zentrenergénzende Funktionen.

*  Bei nicht gegebenen Voraussetzungen muss die Entwicklung eines zentralen Versor-
gungsbereiches in absehbarer Zeit realisierbar sein.

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren ZVB stets dadurch, dass Flichen,
die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stiddtebaulich-funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren mégliche
Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzem bei-
tragen wiirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Ein Vorhabenstandort kann sich allerdings durchaus auch an einen zentralen Versorgungs-
bereich ,,anschmiegen”, ohne direkt an diesen anzugrenzen'. Dann miissen jedoch die
Aspekte der Unterstiitzungsfunktion eines Vorhabens fiir den ZVB deutlich nachgewiesen
werden und dies umso so starker, je weiter der Vorhabenstandort vom ZVB bzw. dessen
zentralen Lagen entfernt liegt.

Als stiddtebauliche Barrieren wirken Bahnanlagen, Gewisser, stark befahrene Hauptver-
kehrsstraBen, Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugingliche Areale wie etwa gréBere
Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.

Auf Landesebene greift das LEP IV Rheinland-Pfalz den Begriff der zentralen Versorgungs-
bereiche auf und konkretisiert landesplanerische Ziele und Grundsitze zu Einzel-
handelsstandorten (Z 57 - 61 sowie G 56 - 63). Diese Ziele und Grundsitze miissen in der
kommunalen Bauleitplanung beachtet bzw. beriicksichtigt werden. In Z 58, dem stidtebau-
lichen Integrationsgebot, wird wie folgt konkretisiert: ,, Die Ansiedlung und Erweiterung von
groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stid-

3 BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG: Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW: Urteil vom
15.02.2012.

¥ OVG Niedersachsen: Urteil vom 29. September 2014, Aktenzeichen 1 MN 102/14.
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tebaulich integrierten Bereichen, dal3 heiBt in Innenstidten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren, zuldssig (stidtebauliches Integrationsgebot). Die stidtebaulich integrierten
Bereiche (, zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Or-
ten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. ..."

2.3.2 ZVB Ortsteil Bad Bodendorf

Sachverhalt

« ,Bad Bodendorf ist mit 3.852 Einwohnern zweitgréf3ter Ortsteil der Stadt Sinzig und
besitzt mit der HauptstralBe im historischen Ortskern das Potential fiir die Definition ei-
nes Zentralen Versorgungsbereiches. 12,9 % aller Einzelhdndler der Gesamistadt Sinzig
befinden sich im OT Bad Bodendorf - allerdings ledliglich 0,9 % der Gesamt-VF. Kein
Betrieb verfiigt iiber mehr als 70 m? VF." (S. 46).

»  ,Der Zentrale Versorgungsbereich OT Bad Bodendorf umfasst 152 m? VF von insge-
samt 269 m? VF im Ortsteil (59,1 %). Allerdings liegen sieben von insgesamt elf
Einzelhandelsbetrieben im ZVB (63,7 %). Der Zentrale Versorgungsbereich im OT Bad
Bodendorf umfasst den Bereich ab B266 inklusive Burg und Bahnhof beiderseits der
HauptstraBe bis Héhe ,Obere Pforte “/Schiitzenstral3e (siehe Abb. 40)." (S. 46).

« .In der historischen Ortsmitte [Bad Bodendorf, a. d. V.], dem Zentralen Versorgungsbe-
reich, ist kein geeigneter Platz fiir ein zeitgemél3es stationdres Angebot [Lebensmittel-
markt, a. d. V.] vorhanden.” (S. 70).

Sachverhaltseinordnung

*  Der nach dem EHK Sinzig 2016 ausgewiesene ZVB Ortsteil Bad Bodendorf weist eine
VKF von 159 m2 auf, in diesem sind sieben Einzelhandelsbetriebe anséssig. Im ZVB sind
kein Magnetbetrieb und auch kein groBflachiger Nahversorgungsbetrieb angesiedelt.
Es gibt demnach keine Angebotsstrukturen, die iber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirken, zudem sind die Bestandsstrukturen ohne stadtebauliches Gewicht.

*  Nach dem EHK Sinzig 2016 ist im ZVB keine Potenzialfldche fir die Ansiedlung eines
(groBflachigen) Lebensmittelmarkts vorhanden.

Somit entspricht der ZVB Ortsteil Bad Bodendorf nicht den Anforderungen, die seitens
der Rechtsprechung an einen ZVB gestellt werden: Weder weist er die erforderlichen
Bestandsstrukturen noch die stadtebaulichen Qualitdten noch geeignete Entwicklungs-
potenziale und -bereiche auf, welche ihn als ZVB qualifizieren bzw. perspektivisch
qualifizieren kénnten.

11
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Zusammenfassende Bewertung

Der ZVB Ortsteil Bad Bodendorf entspricht nicht den Anforderungen, die seitens der
Rechtsprechung an einen ZVB formuliert werden. Die Ausweisung des ZVB Ortsteil Bad
Bodendorf ist nach fachlichem Dafiirhalten nicht begriindbar.

2.3.3 ZVB Ortsteil Sinzig

Sachverhalt

«Der seit 2006 geltende Zuschnitt des Zentralen Versorgungsbereiches im OT Sinzig
wurde bei der Fortschreibung 2010 bereits um Flichen ergénzt, die als Gewerbebra-
chen in direkter Nachbarschaft zum existierenden ZVB lagen und sich fir eine
Neunutzung mit groBflichigem Einzelhandel eigneten. Auf dem RWZ-Gelénde am
Bahnhof entstand so der Kaufland, auf dem Holzwerk Schmickler-Gelinde der Rewe.
Damit wurde die Nahversorgung im Sinziger Osten und Siiden malBgeblich verbessert
und stabilisiert. Allerdings bot der Zuschnitt des ZVB OT Sinzig danach keine Ergén-
zungsfiéchen idber den Bestand hinaus, die fir groBflichigen Einzelhandel geeignet
gewesen wdren. Stattdessen befanden sich Bereiche mit ausschlieBlich kleinteiliger
Wohnbebauung innerhalb des ZVB, in denen weder Einzelhandel vorhanden noch (ins-
besondere groffiachig) wiinschenswert war." (S. 72).

Sacheinordnung

Dass die Nahversorgung im Sinziger Osten und Siiden durch die Entwicklung der ange-
flhrten Nutzungen in Zusammenschau mit der Ansiedlung Penny und dm am Bahnhof
gestarkt werden konnte, erscheint nachvollziehbar.

Dass nach der Entwicklung der angesprochen Flachen im ZVB OT Sinzig keine Potenzi-
alflichen fiir groBflachigen Einzelhandels mehr vorhanden waren, erscheint zunéchst
korrekt. Dass sich stattdessen im ZVB Bereiche mit kleinteiliger Wohnbebauung befan-
den, in welchen Einzelhandel weder vorhanden noch gewiinscht war, deutet darauf hin,
dass der ZVB nicht sachgerecht abgegrenzt wurde. Wesentliche Verinderungen der
Abgrenzung des ZVB Sinzig 2016 gegeniiber 2010 kénnen — mit Ausnahme der Rick-
Flache - nicht erkannt werden.

Sachverhalt

E
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~Die Neuabgrenzung des ZVB OT Sinzig ergibt sich aus aktuellen Erfordernissen und
Méglichkeiten. Durch die neue Konkurrenz von Kaufland und insbesondere des neuen
Vollsortimenters Rewe hat der bisher im ZVB gelegene Vollsortimenter Edeka-Markt in
entscheidendem MalBBe an Konkurrenzféhigkeit verloren. Eine Erweiterung am bisheri-
gen Standort ist nicht méglich. Uberlegungen seitens Edeka hinsichtlich der Jahn-
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Wiese wurden von der Stadt Sinzig als Grundeigentimer abgelehnt. Mit dem Rick-
Gelénde am benachbarten Dreifaltigkeitsweg, einer Industriebrache (ehemaliges Be-
tonwerk) bietet sich ein besser geeigneter Standort, dem Edeka-Markt 200 m vom
alten Platz die Méglichkeit fir einen konkurrenzféhigen Marktauftritt hinsichtlich Ver-
kaufsfliche, Warenprésentation und Umfeld zu geben. Zugleich bietet das Geldnde
den bisher auBerhalb an der Kripper StralBe gelegenen Anbietern Aldi und Rossmann
die Méglichkeit, ihrerseits einen Standort innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches zu finden und so angestrebte FlichengréBen (Aldi 1.200 m? VF statt bisher 799
m?2: Rossmann 700 m? statt bisher 500 m? VF realisieren zu kénnen. Durch dlie Méglich-
keit Edeka im Bereich zu haften und zudem durch zwei Magnetmieter zu ergénzen,
verbessert und stabilisiert sich die Nahversorgungslage im Sinziger Norden und Nord-
westen. “(S. 76).

Sacheinordnung

Dass der Betrieb Edeka durch die Entwicklung der beiden Betriebe Kaufland und ,, ins-
besondere” Rewe an Konkurrenzfihigkeit verloren hat, ist nachvollziehbar und
plausibel. Allerdings sind beide Vorhaben im ZVB OT Sinzig gelegen und wurden im
Rahmen der entsprechenden Bauleitplanung genehmigt und somit augenscheinlich als
vertriglich bewertet. Diese stidtebaulich gewiinschten und auch iiber das Einzelhan-
delskonzept 2010 abgesicherten bzw. implizierten Entwicklungen und die damit
einhergehenden Auswirkungen auf den Betrieb Edeka sodann im EHK Sinzig 2016 als
Begriindung fiir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts heranzuziehen, er-
scheint wie ein Zirkelschluss.

*  Ob eine Erweiterung des Edeka-Marktes am Bestandsstandort nicht méglich ist, kann
an dieser Stelle nicht gepriift werden.

«  Die Méglichkeit, die Betriebe Aldi und Rossmann, die bisher am dezentralen, stadte-
baulich nicht integrierten Standort Kripper StraBe anséssig sind, in den Bereich Rick-
Geldnde zu verlagern, erscheint nur solange sinnvoll und LEP IV konform, solange der
Vorhabenstandort — wie im EHK Sinzig 2016 - dem ZVB OT Sinzig zugerechnet wird.
Dass der Vorhabenstandort des ,Nahversorgungszentrums’ Dreifaltigkeitsweg eben
nicht dem ZVB Ortsteil Sinzig zuzuordnen ist, wird nachfolgend noch ausfiihrlich darge-
legt.

»  Nach dem EHK Sinzig 2016 kénnte durch die Entwicklung des ,Nahversorgungszent-
rums’ Dreifaltigkeitsweg die Nahversorgung im Sinziger Norden und Nordwesten
gesichert und verbessert werden.

Dass jedoch im Rahmen der Vorhabenplanungen fiir das ,Nahversorgungszentrum’ die
groBte Einzelhandelsagglomeration in Sinzig, bestehend aus Lebensmitteldiscounter,
Lebensmittelvollsortimenter, Drogeriefachmarkt, Getrénkefachmarkt, Textilfachmarkt
und einem noch nicht naher definierten Fachmarkt mit GVKF von 5.438 m? (vgl. VG

13
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Sinzig 2016, S. 13 sowie Festsetzungen im Bebauungsplan'®) geschaffen werden soll,
wird bei der positiven Bewertung fiir die Nahversorgung ausgeblendet.

Im Vergleich zur Vorhabenplanung bzw. Fachmarktagglomeration mit einer GVKF
von 5.438 m? weist die Altstadt bzw. Kernstadt eine VKF von 4.053 m? auf (EHK
Sinzig 2016, S. 45). Die Fachmarktagglomeration des ,Nahversorgungszentrums’
wiirde also die VKF der Altstadt um rd. 1.400 m? iibertreffen. Dies deutet, zunachst
ohne Aussage zu méglichen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen, auf ein Missverhiltnis der perspektivischen Angebotsstrukturen hin. Diese
Tatsache wird jedoch im EHK Sinzig 2016 nicht gewiirdigt. Eine Unterstiitzung der
Angebotsstrukturen in der Altstadt bzw. Kernstadt durch das Vorhaben ist aus
fachgutachterlicher Sicht aufgrund der Vorhabendimensionierung und der Entfer-
nung der beiden Lagen nicht zu erwarten.

An keiner Stelle des EHK Sinzig 2016 wird thematisiert, dass nach einer méglichen
Verlagerung von Aldi und Rossmann von der Kripper StraBe in das ,Nahversor-
gungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg, Nachnutzungsméglichkeiten der Altimmobilien
an der Kripper Strafe durch Einzelhandelsbetriebe baurechtlich grundsatzlich wei-
ter moglich bleiben. Eine entsprechende bauleitplanerische Neufassung oder
Uberplanung des Bereichs Kripper StraBe mit dem Ausschluss von zumindest zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel und dadurch ggf. ausgeléste
Probleme wie Rechtsstreitigkeiten oder Entschidigungsanspriiche, werden im EHK
Sinzig 2016 nicht aufgezeigt.

Sachverhalt

»Mit der Einzelhandelsnutzung der Gewerbebrache Rick ergibt sich im Nordwesten die
gleiche Magnetwirkung wie im Sidden mit dem Rewe, im Osten mit Kauf-
land/Penny/DM. Inmitten dieser drei angrenzenden groBflichigen Einzelhandels-
Standorte befindet sich zentral der Stadtkern mit vor allem kleinteiligem Besatz an Ein-
zelhandel, Gastronomie und Dienstleistung (siehe Abb. 39). ... " (S. 72).

Sacheinordnung

*  Mit der Einzelhandelsnutzung der Gewerbebrache Rick ergibt sich nicht die gleiche
Magnetwirkung wie an den beiden anderen Standorten im Siiden und Osten:

* Der Standort Rewe (1.600 m2 VKF) ist ein Solitdrstandort. So wird er auch im EHK
Sinzig 2016 (S. 81) korrekt bezeichnet. Es ist demnach sachlich falsch, dem Standort
Rewe die gleiche Magnetwirkung wie dem ,Nahversorgungszentrum’ bzw. der

" B.K.S. Ing.-Ges. fir Stadtplanung, Raum und Umweltplanung mbh, Trier: Stadt Sinzig - Begriindung zum
Bebauungsplan ,Gebiet zwischen Kélner StraBe, Albert-Schweitzer-StraBe, Ahr und Dreifaltigkeitsweg”,
Stand 07.11.2016.
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Fachmarktagglomeration Dreifaltigkeitsweg mit 5.438 m2 VKF bzw. mindestens sie-
ben Betrieben zuzuschreiben.

Bei dem Standort Kaufland/Penny/dm handelt es sich aus fachgutachterlicher Sicht
nicht um einen mit dem Vorhaben vergleichbaren Standort. Der Verbrauchermarkt
Kaufland liegt &stlich der Bahntrasse, die Betriebe Penny und dm westlich davon.
Die Bahntrasse stellt eine deutliche stidtebauliche Barriere dar: Eine Querungsmég-
lichkeit fiir den MIV und Fahrradverkehr ist von der westlichen Seite (Standorte
Penny, dm) nur durch die Linzer StraBe, welche eine verschleifte Bahniberfiihrung
(Briicke) bis zum Kreuzungsbereich mit der IndustriestraBe ausbildet, gegeben. Al-
lerdings betragt die Fahrentfernung Aus-/Einfahrt Parkplatz Penny bis Aus-/Einfahrt
Parkplatz Kaufland rd. 650 m. Ein funktionsfshige und barrierefreie fuBléufige An-
bindung ist ebenfalls zwischen den beiden Bereichen nicht vorhanden: aktuell
besteht nur eine Verbindung durch einen engen, verschmutzten und mit steilen
Treppenauf-/-abgingen versehene FuBgingertunnel, welcher vorrangig der Er-
schlieBung der Bahnsteige dient. Allerdings wurde anscheinend schon wéhrend der
sehr kontroversen Diskussion um die Ansiedlung des Kaufland eine entsprechend
groBziigige stadtebaulich-funktionale Verbindung in Aussicht gestellt, die allerdings
noch nicht umgesetzt ist: , Allerdings besteht hier noch hoher Optimierungsbedarf
insbesondere hinsichtlich der fullliufigen Verbindung der Anbieter. So fehit bislang
der barrierefreie FuBgénger- und Fahrradtunnel unter der Bahn auf Hohe des Bahn-
hofs, um Kaufland mit DM und Hagebau als einheitliche Einzelhandels-
Agglomeration wahrnehmen zu kénnen.” (EHK Sinzig 2016, S. 44). Demnach ist auch
der Standortbereich Kaufland/Penny/dm — wenn man hier Uberhaupt von einem
Standortbereich sprechen kann - aus fachgutachterlicher Sicht keinesfalls mit dem
Vorhabenstandort hinsichtlich seiner Magnet- und Agglomerationswirkung ver-
gleichbar. Auch die VKF der drei Betriebe ist kleiner als die geplanten 5.438 m? VKF
auf dem Rick-Geldnde.

» Demnach diirfte die Fachmarktagglomeration bzw. das ,Nahversorgungszent-
rum’ Dreifaltigkeitsweg die gréBte Magnetwirkung aller drei Standorte
aufweisen. Insbesondere fiir den Solitirstandort Rewe diirften sich deutliche
Wettbewerbsnachteile gegeniiber dem Agglomerationsstandort aus Edeka, Aldi
und Rossmann ergeben.

Dass die von diesen drei Standorten des groBflachigen Einzelhandels umgebene
Altstadt/Kernstadt, welche durch ,,... vor allem kleinteiligem Besatz an Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistung ...” gepragt ist, von der Entwicklung des
deutlich gréBten Standorts, dem ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg, pro-
fitieren soll, kann aus fachgutachterlicher Sicht nicht nachvollzogen werden: Aus
fachgutachterlicher Sicht bestehen keine stddtebaulich-funktionalen Verbindung
zwischen der Altstadt/Kernstadt und dem fuBldufig rd. 500 m nérdlich gelegen
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Rick-Gelénde, welche auf mégliche Austausch- oder Kopplungsbeziehungen hin-
deuten wiirden (s. hierzu auch unten stehende Ausfiihrungen).

Sachverhalt

Nach dem EHK Sinzig 2016 ergeben sich durch die Vorhabenentwicklung fiinf Vorteile:

* «Durch mehrere Standorte erfolgt eine Verteilung der Kundenstréme und damit Ver-
ringerung der Verkehrsbelastung.

* Die Konkurrenzsituation ist durch unterschiedliche Anbieter an den drei Standorten
gewidhrleistet. Daraus ergeben sich Modernisierungsdruck und mehr Sensibilitit fir
Kundenbediirfnisse an allen drei Standorten. In einem Mittelzentrum wie Sinzig mit
einer Kaufkraft von 53,8 Mio. € fiir kurzfristigen Bedarf sollten kein malgeblicher
Anbieter fehlen (Schwarz-Gruppe = Kaufland: Aldi-Siid: Rewe = Rewe-Markt + Pen-
ny; Edeka), ergdnzt um die Drogeriemérkte DM und Rossmann sowie zwei
Baumiérkte (Hagebau, Obi|Baumirkte und ihr Sortiment sind nicht dem kurzfristigen
Bedarf zuzuordnen, a. d. V.)).

* Die Nahversorgung ist und bleibt gewdhrleistet (ca. 52 % der Bevélkerung haben in-
nerhalb von 700 m eine oder mehrere Einkaufsoptionen).

* Die Ortsteile ohne ausreichende Nahversorgung werden bei der Positionierung der
Einzelhandels-Standorte beriicksichtigt (Rewe fiir Franken und Koisdorf- Edeka/Aldi
fiir Bad Bodendorf; Westum und Léhndorf haben beide Optionen). Die Konsumen-
ten aus diesen Ortsteilen missen nicht erst quer durch die Stadt fahren.

* Kein innerstédtischer Bereich wird ,abgehéngt” und perijpher; im Gegenteil erfolgt
eine positive Aufwertung und funktionale Differenzierung. Keiner der Einzelhandels-
standorte wird , iberfordert”.” (S. 72/73).

Sachverhaltseinordnung
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Durch das Vorhaben wird der Verkehr an einer Stelle gebiindelt, der bisher mindestens
zwei Standorten, den Altstandorten Edeka und Aldi/Rossmann, zugeflossen ist. Zudem
ist aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass durch die Standortagglomera-
tion am Dreifaltigkeitsweg zusétzliche Neukunden, auch von auBerhalb der Stadt Sinzig
aus dem Uberértlichen Bereich (insbesondere Bad Bodendorf, Remagen), gebunden
werden, was in der Konsequenz zu zusétzlichen Verkehrsstrémen fithren wird.

Die Konkurrenzsituation wird durch das Vorhaben zweifelsohne gewshrleistet. Aus
fachgutachterlicher Sicht stellt sich die Frage, welche Standorte bzw. Betriebe dem
«~Modemisierungsdruck” standhalten kénnen und ob im Falle einer Vorhabenrealisie-
rung noch alle ,maBgeblichen Anbieter” in Sinzig anséssig sein werden.

Die Nahversorgungssituation ist aktuell bereits gewahrleistet und ware dies zu-
kiinftig auch ohne Vorhabenentwicklung: Die Annahme, dass sowohl Edeka als auch



Aldi mittelfristig aufgrund fehlender Erweiterungsméglichkeiten vom Markt abge-
hen (EHK Sinzig, Szenario Il der Nahversorgungsentwicklung, S, 77) kann aus
fachgutachterlicher Sicht nicht nachvollzogen werden. Zumindest fir Aldi ist auf-
grund der sehr guten Verkehrslage, insbesondere der uberértlichen Anbindung, in
Verbindung mit Agglomerationsvorteilen durch den Kopplungsstandort mit Rossmann
(und nachgeordnet auch mit Kik und dem Getrénkefachmarkt), ein Betriebsabgang mit-
telfristig aufgrund fehlender Erweiterungsméglichkeiten nicht zu erwarten.

Das Argument der ausreichenden Nahversorgung fiir die Ortsteile ohne ausreichende
Nahversorgung verfingt nicht, da fiir diese bereits aktuell die angefiihrten Nahversor-
gungs- bzw. Auswahlméglichkeiten gegeben sind und diese auch aktuell fiir Nahver-
sorgungsméglichkeiten nicht die Stadt durchqueren miissen.

Der Behauptung, dass kein innerstidtischer Bereich abgehéangt und peripherer im
Rahmen der Vorhabenentwicklung wiirde, kann aus fachgutachterlicher Sicht nicht
gefolgt werden: Die Kernstadt-/Altstadt wére nach der Vorhabenentwicklung durch
groBflichige Einzelhandelsstandorte umzingelt, ohne eine eigenstindige einzel-
handelsbezogene Entwicklungen oder Entwicklungsperspektiven aufweisen zu
kénnen - auch im EHK Sinzig 2016 werden solche nicht aufgezeigt.

Insbesondere die Randsortimente, Aktionswaren sowie der Bekleidungsfachmarkt
und der Fachmarkt mit nicht (!) definiertem Sortiment des Vorhabens Dreifaltig-
keitsweg diirften sich negativ auf den Bestand und insbesondere die Entwick-
lungsperspektiven des Einzelhandels in der Kern-/Altstadt auswirken. Von Syner-
gieeffekten ist durch das Vorhaben fiir die dortigen Bestandsstrukturen aufgrund
der fehlenden stidtebaulich-funktionalen Anbindung des Vorhabens an die Altstadt
nicht auszugehen. Diese fehlende stidtebaulich-funktionale Anbindung wird im Fol-
genden thematisiert.

Sachverhalt

Mit Ausnahme der Behandlung des Rick-Gelindes erfolgen keine weiteren Ausfiihrun-
gen zu Zielstellungen und Entwicklungsperspektiven fiir den ZVB OT Sinzig.

Nach dem EHK Sinzig 2016 ergibt sich die folgende dargestellte Abgrenzung des ZVB
Ortsteil Sinzig. Den nérdlichen Abschluss bildet das Rick-Gelénde, auf welchem das
Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg entwickelt werden soll.

17
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Abbildung 1:  ZVB Ortsteil Sanlg nach EHK SInZIg 2016
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« Wichtig ist die fuBléufige Anbindung aller drei Standorte an die Kernstadt. Dazu be-
darf es im Fall des Kaufland der Realisierung des geplanten groBziigigen FulSgénger-
tunnels unter der Bahn, im Fall des Rewe einer verbesserten Anbindung beim Teilstiick
der RheinstralBe bis zur Renngasse. Das Rick-Gelénde kann durch dlie fertiggestellte
FuBgéngerrampe zwischen oberer MiihlenbachstraBBe und BarbarossastralBe und einer
verbesserten Wegefiihrung entlang des Schlosses (Jahnstral3e) ebenso gut wie Kauf-
land und Rewe mit der Kemstadt verbunden werden.” (S. 73).

«Der Stadtkemn liegt mittig zwischen drei Finzelhandelsmagneten, die ihn flankieren:
Zur bereits existierenden grofBflichigen Einzelhandel-Agglomeration im Osten (Kauf-
land, Penny, Hagebau, DM) sowie dem groBfiichigen Solitir im Siidwesten (Rewe
Harbach) kommt als Ergénzung und Entlastung eine Kombination von Vollsortimenter,
Discounter, Drogeriemarkt etc. in den Bereich Kélner StralBe (Nordwesten). Somit wer-
den einseitige Sogwirkungen neutralisiert (es gibt kein lberméachtiges groBfiichiges
Einkaufszentrum). ... Alle grol3fiichigen Einzelhéndler befénden sich auf ehemaligen
Industrie- und Gewerbefléche mit direkten Anbindungen im existierenden Siedlungs-
bereich und zum Kernbereich. Somit ist gewéhrleistet, dass ein GrofBteil der Kunden
aus dem direkten Stadtgebiet kommt und ein hoher Grad an Nahversorgung besteht.
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Die Fehlentwicklung der an der Kripper Stral3e entstandenen Agglomeration wird zum
Gutteil zuriickgefiihrt und in ihrer Wirkung reduziert. Die Stérkung und Entwicklung des
Bereiches MiihlenbachstralBe wird méglich, zumal die neue FulBBgénger- und Fahrrad-
rampe zwischen MiihlenbachstralBe und Barbarossastral3e hier eine attraktivere
Anbindung erméglicht. Mit der Neubebauung des Krupp-Gelindes zwischen Rampe
und Markt kann diese Verbindung noch verstirkt werden. Der Bereich zwischen Ahr,
Kolner StraBe und Barbarossa-StralBe mit Schloss, Griinflichen, Streusiedlungen und
groBfiichigen Bildungseinrichtungen erhélt durch die Inwertsetzung des Rick-Geldndes
die Chance zur stidtebaulichen Akzentuierung nebst Behebung der aktuellen Ver-
kehrsproblematik. Mit der fuBldufigen und Fahrrad-Anbindung abseits der
DurchgangsstralBen kann die derzeitige Verkehrsbelastung gemindert werden und dlie
Versorgungssicherheit im gesamten Kernbereich Sinzig nachhaltig verbessert werden.
Eine tiberdrtliche Einkaufsattraktivitit des Komplexes lber die Ortsgrenzen hinweg
wird nicht angestrebt und ist auch nicht wahrscheinlich. “ (S. 82).

Sachverhaltseinordnung

Abbildung 2: Vorhabenstandort und stiadtebaulich-funktionale Verbindungen zur Kernstadt
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Basis stadtebauliche Analyse 2/2017. Kartengrund-
lage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

*  Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren ZVB stets dadurch, dass Fla-
chen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBliufig erlebbaren stddtebaulich-funktionalen
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Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren mégli-
che Entwicklung nicht mehr zur Stirkung des zentralen Versorgungsbereichs als
Ganzem beitragen wiirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen
werden sollten.

Entwicklungsvorstellungen, EntwicklungsmaBnahmen oder stidtebaulich-funktionale
Entwicklungsziele werden fiir den ZVB Ortsteil Sinzig im EHK Sinzig 2016 nicht darge-
stellt. Die Fortschreibung eines Einzelhandelskonzepts soll i. d. R. strategische, fiir die
kiinftige stadtische Entwicklungspolitik rahmengebende Perspektiven und Steue-
rungsmechanismen auf aktuellen Grundlagen enthalten. Augenscheinlich einziges Ziel
der Fortschreibung des EHK Sinzig 2016 erscheint jedoch nur, die konzeptionellen
Rahmenbedingungen fiir die Vorhabenentwicklung auf dem Rick-Gelénde zu schaffen.

Wie dargestellt, soll eine deutliche Verbesserung der fuBldufigen Anbindung zwischen
dem Vorhabenstandort Rick-Gelinde und der oberen MihlenstraBe, was einer fuBlau-
figen Entfernung von rd. 500 m entspricht, durch eine ,, ... FuBgéngerrampe zwischen
oberer MiihlenbachstraBBe und Barbarossastral3e ..." erreicht werden. Die angefiihrte
FuBgéngerrampe besteht bereits. Diese quert bzw. verlduft westlich des Bereichs des
ehemaligen Gelédndes Krupp Druck und miindet westlich des Hauserblocks Miihlen-
bachstraBBe 36 - 40 in die MiihlenbachstraBBe. Dieser Bereich soll grundsatzlich durch ein
Wohn- und Geschéftshaus neu entwickelt werden. Somit bestiinde im Bereich der
MihlbachstraBe ein Antrittspunkt einer stidtebaulich-funktionalen Verkniipfung zum
Rick-Geldnde. Aktuell weist der Bereich der FuBgingerrampe auBer dem Hinterein-
gang des Betriebs Floristik & Ambiente Meyer keine Einzelhandelsnutzungen oder
frequenzstarken Nutzungen auf.

Allerdings muss die realisierte FuBgingerrampe zwischen Barbarossa- und Miihlen-
bachstraBe einen deutlichen Héhenunterschied auf rd. 125 m Strecke iiberwinden. Dies
dirfte fur mobilitatseingeschrénkte FuBginger und z. T. auch Fahrradfahrer bereits ei-
ne kleine stiddtebauliche Barriere darstellen.

Die FuBgéngerrampe endet an der BarbarossastraBe (L85). Die BarbarossastraBe weist
als nérdlich der Innenstadt gelegene Verbindungsachse zwischen den westlichen und
ostlichen Siedlungsbereichen der Stadt Sinzig wie auch eingeschrinkt als Zu- und Ab-
fahrtsweg fiir das Schulzentrum am Dreifaltigkeitsweg und der in der JahnstraBe
gelegen Kita eine nicht unerhebliche Verkehrsbelastung auf. Entlang der Barbarossa-
straBe verlauft beiderseits ein FuBgingerweg. Eine Querungsméglichkeit der
BarbarossastraBe besteht rd. 60 m westlich des Endes der FuBgéngerrampe mittels ei-
ner FuBgéngerampel, welche bereits éstlich der Einmiindung der JahnstraBe in die
BarbarossastraBBe liegt. In diesem Bereich der BarbarossastraBe sind keine Einzelhan-
delsbetriebe oder sonstige frequenzstarke Nutzungen angesiedelt.

Die JahnstraBe verlauft von der BarbarossastrafB3e leicht abschiissig in Richtung Norden
und verfiigt ebenfalls beidseitig Uber FuBgéngerwege. Die &stliche Seite der Jahnstra-
Be wird durch die Anlage des Schlosses Sinzig gepragt, welches durch die Stadt Sinzig
und das Heimatmuseum Sinzig genutzt wird. Die Parkanlage des Schlosses ist frei zu-
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génglich im siidwestlichen Bereich ist ein Spielplatz angelegt. Nach rd. 100m endet die
Schlossanlage auf Héhe der Einmiindung der von Westen kommenden KolpingstraBBe
in die JahnstraBe. Auf der westlichen Seite der JahnstraBe befindet sich zwischen der
BarbarossastraBe und der KolpingstraBe die sogenannte Jahnwiese, welche einen
deutlichen Gelédndeversatz zu JahnstraBe aufweist. Der direkt an die JahnstraBe an-
grenzende Bereich der Wiese ist als geschotterter Parkplatzbereich ausgewiesen, die
Zufahrt erfolgt tber die KolpingstraBe.

Nérdlich der KolpingstraBe schlieBt auf der westlichen StraBBenseite Wohnbebauung
an, bevor im Kreuzungsbereich mit dem Dreifaltigkeitsweg eine Turnhallennutzung mit
vorgelagertem Schulparkplatz die Wohnnutzung beendet. Auf der &stlichen Seite be-
findet sich zwischen dem Schloss und dem Dreifaltigkeitsweg eine Kita.

Der von Osten kommende Dreifaltigkeitsweg ist im Kreuzungsbereich mit der Jahn-
straBe als EinbahnstraBe ausgewiesen, so dass hier keine Einfahrtsméglichkeit nach
Osten besteht. Nordéstlich des Kreuzungsbereichs liegt ein Schulzentrum (Grundschu-
le, Realschule, Gymnasium), welches sich éstlich der JahnstraBe nahezu bis zur Ahr
ausdehnt. Nordwestlich des Kreuzungsbereichs schlieBt der Vorhabenstandort Rick-
Geldnde an. Nach dem Bebauungsplan ist fiir das ,Nahversorgungszentrum’ Dreifal-
tigkeitsweg keine Zufahrtsméglichkeit fir den MIV vom Dreifaltigkeitsweg aus
vorgesehen. Eine Zugangs- bzw. Zufahrtsméglichkeit fiir FuBgénger bzw. Radfahrer auf
das Rick-Geldnde soll erst im Bereich der Verschwenkung der JahnstraBe rd. 100m
nérdlich des Kreuzungsbereichs JahnstraBe/Dreifaltigkeitsweg bestehen.

Die gesamte Weglinge zwischen der MiihlbachstraBe als Teil der Einkaufslage der
Altstadt/Kernstadt und dem geplanten Antritt an das ,Nahversorgungszentrum’
Dreifaltigkeitsweg auf dem Rick-Geldnde betrégt somit insgesamt rd. 500 m. Auf
dieser Wegstrecke ist insbesondere von der JahnstraBBe iiber die FuBgéngerrampe
zur MiihlbachstraBe ein deutlicher Geldndeversatz nach oben zu bewiltigen. Die
BarbarossastraBe stellt eine deutliche Verkehrsbarriere dar. Ein Besatz von Einzel-
handelsbetrieben oder einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben, welche als
Trittsteine zwischen der Kernstadt/Altstadt und dem Rick-Geldnde fungieren kénn-
ten, sind in der Lange der Wegstrecke nicht vorhanden.

Somit weist das Rick-Gelande keinen unmittelbaren wie auch keinen mittelbaren,
fuBlaufig erlebbaren stidtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Bereichen des zentralen Versorgungsbereichs an der Achse MiihlenbachstraBe,
Markt, BachovenstraBBe auf.

Die Entwicklung des Vorhabens auf dem Rick-Gelénde wird nicht zu einer Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs in seiner Gesamtheit beitragen, vielmehr ist von
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B.K.S. Ing.-Ges. fiir Stadtplanung, Raum und Umweltplanung mbh, Trier: Stadt Sinzig — Begriindung zum
Bebauungsplan ,Gebiet zwischen Kélner StraBe, Albert-Schweitzer-StraBe, Ahr und Dreifaltigkeitsweg”,
Stand 07.11.2016.
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einer Schwéchung, insbesondere der Kernstadt/Altstadt und des Standorts Rewe
auszugehen.

Eine Einbeziehung des Rick-Geléndes in den zentralen Versorgungsbereich Ortsteil Sin-
zig nach dem EHK Sinzig 2016 ist somit ohne stidtebaulich-funktionale Begriindung.
Das Rick-Gelédnde ist nach fachlichem Dafiirhalten von Stadt + Handel somit kein Teil
des zentralen Versorgungsbereichs Ortsteil Sinzig. Auch ein ,,Anschmiegen” des Rick-
Gelandes an den ZVB ist aufgrund fehlender Unterstiitzungsfunktion des Vorhabens fiir
die Bestandsstrukturen des ZVB Ortsteil Sinzig nicht erkennbar.

Zusammenfassende Bewertung zur Abgrenzung des ZVB Ortsteil Sinzig

Die Vorhabenplanung auf dem Rick-Gelénde erscheint sowohl gegeniiber den anderen
Standorten des groBflachigen Einzelhandels im ZVB Ortsteil als auch gegeniiber dem
Kernstadt/Altstadtbereich deutlich iiberdimensioniert. Insbesondere fiir den Solitir-
standort Rewe diirften sich deutliche Wettbewerbsnachteile gegeniiber dem
Agglomerationsstandort auf dem Rick-Gelidnde ergeben.

Eine wesentliche Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen ist durch das Vorhaben
nicht zu erwarten, vielmehr sind negative Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen in Sinzig zu erwarten.

An keiner Stelle des EHK Sinzig 2016 wird das Thema der baurechtlich zuldssigen
Nachnutzungsméglichkeiten durch Einzelhandel der Altstandorte thematisiert.

Das Rick-Gelénde weist keinen unmittelbaren wie auch keinen mittelbaren, fuBliufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen des
zentralen Versorgungsbereichs an der Achse MiihlenbachstraBe, Markt, Bachovenstra-
Be auf.

Die Entwicklung des Vorhabens auf dem Rick-Geldnde wird nicht zu einer Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs in seiner Gesamtheit beitragen, vielmehr ist von einer
Schwiéchung, insbesondere der Kernstadt/Altstadt und des Standorts Rewe auszuge-
hen.

Eine Einbeziehung des Rick-Geldndes in den zentralen Versorgungsbereich Ortsteil Sin-
zig nach dem EHK Sinzig 2016 ist somit ohne stidtebaulich-funktionale Begriindung.
Das Rick-Gelande ist nach fachlichem Dafiirhalten von Stadt + Handel somit kein Teil
des zentralen Versorgungsbereichs Ortsteil Sinzig.

Auch ein ,Anschmiegen” des Rick-Geléndes an den ZVB ist aufgrund fehlender Unter-
stlitzungsfunktion des Vorhabens fiir die Bestandsstrukturen des ZVB Ortsteil Sinzig
nicht erkennbar.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Sinzig aus dem Jahr 2010
durch das EHK Sinzig 2016 scheint allein den Zweck zu verfolgen, die konzeptionellen
Rahmenbedingungen fiir die Vorhabenentwicklung auf dem Rick-Gelinde zu schaffen.
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2.4 Fazit der Plausibilitatsprifung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Stadt Sinzig

Aktuelle Daten zur Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Sinzig werden im EHK Sinzig
2016 nicht ausreichend beriicksichtigt. Die im EHK Sinzig 2016 verwendeten Einwoh-
nerzahlen der Stadt Sinzig sind deutlich héher als die des Statistischen Landesamtes.

Sowohl die Verwendung der (héheren) Einwohnerzahlen der Stadt Sinzig als auch die
Vernachlassigung der negativen Bevédlkerungsentwicklung und der negativen Pendler-
bilanz kann im Rahmen der Ermittlung von Verkaufsflichenpotenzialen oder konzep-
tionellen Zielstellungen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Sinzig zu Fehl-
einschatzungen bzw. zur Uberschitzungen von Potenzialen fiihren.

Ein wesentlicher Mangel bei der Darstellung und Bewertung der einzelhandels-
relevanten Kennziffern ist, dass im EHK Sinzig 2016 offensichtlich keine eigene Berech-
nung der Umsétze der Bestandsbetriebe vorgenommen wurde, sondern auf
Bestandumsitze der GfK fiir Sinzig zuriickgegriffen wurde. Somit diirften auch keine
Umsatzschatzungen fiir Einzelbetriebe bzw. stadtebauliche Lagen vorliegen, zumindest
wird dies im EHK Sinzig 2016 nicht ersichtlich. Eine zumindest lagebezogene Umsatz-
darstellung stellt eine wesentliche Grundlage fiir eine sachgerechte und valide
Bewertung der Auswirkungen eines geplanten Einzelhandelsvorhabens dar. Somit ist
nicht auszuschlieBen, dass bereits in der Datenbasis des EHK Sinzig 2016 ein gravie-
render Mangel vorliegt, der sich demnach direkt auf das VG Sinzig 2016 lbertragt.

Angesichts der reglementierenden Rahmenbedingungen (Einwohnerriickgang und ne-
gativer Pendlersaldo) wird deutlich, dass zusatzliche Verkaufsflichen kaum zu einer
weiteren Steigerung der derzeitigen Zentralitat filhren werden, sondern maBgeblich
Umsatzumverteilungen in Sinzig auslésen werden. Diese treffen auf ein quantitativ be-
reits liberdurchschnittlich besetztes Marktumfeld, so dass absehbar mit Marktaufgaben
zu rechnen ware.

Der ZVB Ortsteil Bad Bodendorf entspricht nicht den Anforderungen, die seitens der
Rechtsprechung an einen ZVB formuliert werden. Die Ausweisung des ZVB Ortsteil Bad
Bodendorf ist nach fachlichem Dafiirhalten nicht begriindbar.

Das Rick-Geldnde weist keinen unmittelbaren wie auch keinen mittelbaren fuBlaufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen des
zentralen Versorgungsbereichs an der Achse MiihlenbachstraBe, Markt, Bachoven-
straBBe auf.

Die Entwicklung des Vorhabens auf dem Rick-Gelande wird nicht zu einer Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs in seiner Gesamtheit beitragen, vielmehr ist von einer
Schwéchung, insbesondere der Kernstadt/Altstadt und des Standorts Rewe auszuge-
hen. Somit ist auch ein ,Anschmiegen” des Rick-Geldndes an den ZVB Ortsteil Sinzig
nicht erkennbar.
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Eine Einbeziehung des Rick-Gelédndes in den zentralen Versorgungsbereich Ortsteil Sin-
zig nach dem EHK Sinzig 2016 ist somit ohne stidtebaulich-funktionale Begriindung.
Das Rick-Gelédnde ist nach fachlichem Dafiirhalten von Stadt + Handel somit kein Teil

des zentralen Versorgungsbereichs Ortsteil Sinzig.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Sinzig aus dem Jahr 2010
durch das EHK Sinzig 2016 scheint vorrangig den Zweck zu verfolgen, die konzeptio-
nellen Rahmenbedingungen fiir die Vorhabenentwicklung auf dem Rick-Gelinde zu
schaffen.
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3 Plausibilitatspriifung des Vertraglichkeitsgutachtens / Auswir-
kungsanalyse Sinzig — ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeits-
weg

Nachfolgend wird die Vertrédglichkeitsgutachten / Auswirkungsanalyse Sinzig — Nahversor-
gungszentrum Dreifaltigkeitsweg” dahingehend gepriift und bewertet, ob diese geeignet
ist, im Rahmen des entsprechenden Bauleitplanverfahrens als Bewertungs- und Abwa-
gungsgrundlage fiir das Vorhaben ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg zu
fungieren. Fiir die Erstellung eines entsprechenden rechtssicheren Gutachtens im Rahmen
der Bauleitplanung sind die Hinweise des OVG NRW aus der sog. Preussen-Park-
Entscheidung (OVG NRW 07.12.2000 - AZ 7a D 60/99.NE) zu beriicksichtigen:

1. Wahl einer geeigneten fachspezifischen Methode;

2. Zutreffende Ermittlung des der Prognose zugrunde liegenden Sachverhaltes;
3. Nachvollziehbare Begriindung der Annahmen und Ergebnisse;
4

Die mit der Prognose verbundene Ungewissheit kiinftiger Entwicklungen steht in ei-
nem angemessenen Verhiltnis zu den Eingriffen, die mit dieser Prognose gerecht-
fertigt werden.

3.1 Vorhabenplanung

Sachverhalt:

*  In Kapitel 2.4 VG Sinzig 2016 (S. 13) sollten, folgt man der Uberschrift Verkaufsfidchen-
und Sortimentsstruktur des Vorhabens, die VKF und Sortimente des Vorhabens darge-
stellt werden.

» Es wird eine GVKF von 5.437,9 m2 VKF fiir das Gesamtvorhaben angegeben (S. 13),
welche mit der entsprechenden max. zuldssigen GVKF von 5.438 des Bebauungsplans'®
korrespondiert.

»  Es werden die Betriebe, welche im Rahmen des Vorhaben auf dem Rick-Gelande ange-
siedelt werden aufgefiihrt: Edeka, Aldi Siid, Rossmann, Getrédnkemarkt, Bekleidungs-
fachmarkt.

»  Fur die drei Betriebe, welche auf das Rick-Gelidnde verlagern sollen (Edeka, Aldi,
Rossmann) wird jeweils nur die ,VergréBerung’ der VKF angegeben, nicht jedoch die
vorhandene bzw. geplante (S. 13).

7 Im Nachfolgenden abgekiirzt als VG Sinzig 2016.

® BK.S. Ing.-Ges. fiir Stadtplanung, Raum und Umweltplanung mbh, Trier: Stadt Sinzig — Begriindung zum
Bebauungsplan ,Gebiet zwischen Kélner StraBe, Albert-Schweitzer-StraBe, Ahr und Dreifaltigkeitsweg”,
Stand 07.11.2016.
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Aus Abbildung 5 des VG EHK Sinzig 2016 (S. 14) kénnen die VKF der Betriebe ent-
nommen werden.

Es werden keine weiteren Angaben zu GVKF oder sortimentsspezifischen VKF der Be-
triebe im VG Sinzig 2016 und insbesondere nicht in Kapitel 2.4 angefiihrt, allerdings
kann Tabelle 13 (S. 32) die Bestands-VKF der drei Verlagerungsvorhaben entnommen
werden.

Tabelle 2.  Vorhabenplanung Rick-Gelénde nach VG Sinzig 2016

Edeka 1.034 2.147 +1.113
Aldi Sud 799 1.210 + 411

Rossmann 500 750 + 250
Getrénkemarkt - 775 +775
Textil-Markt - 200 + 200
Fachmarkt + 356

Quelle: Eigene Darstellung VG szug 2016, S. 14, S. 32.

In Kapitel 5.1 des VG Sinzig 2016 (S. 24) werden die sortimentsspezifischen VKF-
Zuwiéchse durch das Vorhaben dargestellt.

Sachverhaltseinordnung
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Die zur Beurteilung des Vorhabens grundlegenden Angaben

* zur GVKF und sortimentsspezifischen VKF der zu verlagernden Bestandsbetriebe
sowie

* zur GVKF und sortimentsspezifischen VKF der geplanten Betriebe

werden im VG Sinzig 2016 nicht bzw. nicht nachvollziehbar dargestellt. Nur durch
Querbeziige von Angaben aus verschiedenen Kapiteln werden die geplanten Betriebe
und deren GVKF nachvollziehbar.

Angaben zu sortimentsspezifischen Verkaufsfliche der Vorhaben sind dem VG Sinzig
2016 nicht zu entnehmen. Lediglich die sortimentsspezifische zusatzliche VKF durch das
Vorhaben, in Summe 2.666 m? VKF, wird dargestellt (S. 24).

Wie voranstehend in Tabelle 2 dargestellt, betrégt die VKF der zu verlagernden und
erweiternden Bestandsbetriebe 2.333 m2, die GVKF des Vorhabens 5.438 m2 VKF, wo-
raus eine Erweiterung der VKF um 3.105 m? resultiert.

Die Diskrepanz der zusétzlichen sortimentsspezifischen VKF (2.666 m?) und der gesam-
ten Erweiterungs-VKF (3.105 m2 VKF) durch das Vorhaben i. H. v. 439 m2 VKF ist weder
nachvollziehbar noch plausibel.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Vorhabenplanung ist durch die Darstellung im VG Sinzig 2016 nur sehr einge-
schrankt nachvollziehbar. Nur durch Querbeziige kdnnen fiir die Beurteilung des
Vorhabens wesentliche Grundlagen, ndmlich die Angaben zu den VKF des Vorhabens,
ermittelt werden.

Nicht ableitbar sind jedoch die sortimentsspezifischen VKF der einzelnen Betriebe. Dies
stellt einen gravierenden Mangel des Gutachtens dar, da hierdurch eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung der Umsatzprognosen fiir die einzelnen Betriebe nicht nach-
vollziehbar bleibt und somit nicht auf Validitat gepriift werden kann.

Ein weiterer gravierender Fehler ist die Diskrepanz von 439 m? VKF zwischen der ge-
samten Erweiterungs-VKF des Vorhabens von 3.105 m? und der sortimentsspezifischen
Erweiterungs-VKF des Vorhabens von 2.666 m2.

Da die sortimentsspezifische Erweiterungs-VKF im VG Sinzig die Grundlage zur Ermitt-
lung des zusdtzlichen umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes bildet, ist dieser
Fehler gravierend, da der Umsatz von 439 m2 VKF nicht weiter betrachtet wird.

Bezgl. einer seitens der Rechtsprechung geforderten realitdtsnahen Worst Case-
Betrachtung ist festzuhalten: Bei der Darstellung des Vorhabens im VG Sinzig 2016
wird nicht thematisiert, dass nach den Verlagerungen von Aldi und Rossmann von der
Kripper Strae wie auch von Edeka in das ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg
die Nachnutzungsmaglichkeiten der Altimmobilien durch Einzelhandelsbetriebe bau-
rechtlich grundsatzlich weiter méglich bleiben. Dies wird im VG Sinzig 2016 nicht bzw.
nicht ausreichend gewiirdigt, so dass bereits bei den Vorhabendaten keine realitatsna-
he Worst Case-Betrachtung vorliegt.

Somit wird im VG Sinzig 2016 schon bei der grundlegenden Darstellung des Vorhabens
keine geeignete Methode gewidhlit und keine zutreffende Ermittlung des zugrunde lie-
genden Sachverhalts erreicht.

3.2 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbssituation

Sachverhalt

Die gesamte Stadt Sinzig wird als Untersuchungsgebiet benannt (VG Sinzig 2016,
S. 14).

Als projektrelevant werden die Angebotsstrukturen der Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel- sowie Drogeriewaren im ZVB der Stadt Sinzig benannt (VG Sinzig 2016,
S. 16).
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Als projektrelevant werden die Angebotsstrukturen der Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel- sowie Drogeriewaren im ZVB der Stadt Remagen benannt (VG Sinzig 2016,
S. 16).

«Die Abgrenzung eines Gebietes, in dem das Vorhaben im Idealfall innerhalb von 10
Minuten erreichbar wére, ist nicht sinnvoll. Die Modellrechnung geht in diesem Fall von
der Nutzung der B 9, der Rheinféhren bei Krijpp und Bad Hénningen und sogar der A
61 aus .... Der durch eine Fahrdlistanz von 10 Minuten abgedeckte Bereich reicht von
Oberwinter im Norden bis Rheinbrohl im Siden, im Westen bis ins Zentrum von Bad
Neuenahr." (VG Sinzig 2016, S. 15).

»Das Vorhaben auf dem Rick-Gelénde entspricht in seiner Kundenansprache einem dit-
ferenzierten Nahversorger und steht in direkter Konkurrenz mit vergleichbaren
Handelsagglomerationen aus Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt. Diese
Standorte stehen untereinander im Wettbewerb um die Gunst der Kunden, und bei
Vergleichbarkeit oder Austauschbarkeit des Angebotes entscheidet der Aufwand der
Erreichbarkeit. ” (VG Sinzig 2016, S. 15).

~Aufgrund der beschrénkten Auswirkung des Vorhabens sind auBBerhalb von Sinzig und
Remagen keine Wettbewerbsstandorte betroffen. ” (VG Sinzig 2016, S. 17).

«~Der stadtebaulich nicht integrierte dezentrale Standort in Remagen (Sid-
allee/ZeppelinstralBe: Lidl, Dursty Getrdnkemarkt, Toom Baumarkt) wird nicht als
projektrelevant eingestuft, da er auBerhalb des Remagener Zentralen Versorgungsbe-
reiches liegt und die Fachmdrkte laut Einzelhandelskonzept Remagen lediglich
Bestandsschutz genielBen. ” (VG Sinzig 2016, S. 17).

« Projektrelevante Planungen im Untersuchungsgebiet sind nicht bekannt.” VG Sinzig
2016, S. 17).

Sachverhaltseinordnung
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Die Darstellung und Ableitung des Untersuchungsgebiets bzw. die Ableitung der pro-
jektrelevanten Angebotsstrukturen kann nur ansatzweise nachvollzogen werden: Sie
erfolgt ohne grundlegende methodische Erlduterungen zur Abgrenzung von Untersu-
chungsrdumen oder Einzugsgebieten. Eine aufeinander aufbauende und nachvollzieh-
bare Ableitung des Untersuchungsgebietes ist in Kapitel 3 bzw. den einzelnen Unter-
kapiteln ebenfalls nur ansatzweise erkennbar.

Dass kein Untersuchungsraum anhand eines 10-Minuten-Radiuses gewahlt wurde, er-
schlieBt sich aus den Angaben zur Model/lberechnung und der Tatsache, dass in 10
Minuten das Zentrum von Bad Neuenahr erreicht werden kénne, nicht. Vielmehr
scheint das verwendete Berechnungsmodell bzw. die in diesem verwendeten Parame-
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ter zur Bemessung von Fahrzeitentfernungen nicht valide eingestellt zu sein'. Aus
fachgutachterlicher Sicht wiirde ein valide berechneter 10 Minuten Fahrzeitradius
durchaus eine angemessene Grundlage zur Ableitung eines Untersuchungsgebiets fiir
das Vorhaben in der geplanten Dimensionierung aus sieben Betrieben und 5.438 m?
VKF darstellen.

Wesentlich zur Abgrenzung des Untersuchungsgebiets wire gewesen, auch die Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten konkurrierender Angebotsstandorte (besonders
vergleichbar ausgepréagter Fachmarktagglomerationen) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens zu beriicksichtigen. Denn durch die Uberschneidung der Einzugsgebie-
te ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen beriick-
sichtigt werden missten. So hétten u. a. auch die Bestandsstrukturen — insbesondere
auch vor dem Hintergrund des negativen Pendlersaldos (-3.02; vgl. Kapitel 2.1) und der
geplanten Agglomeration von sieben Betrieben mit 5.438 m?2 VKF - im Stadtgebiet von
Bad Neuenahr-Ahrweiler westlich der Aé1 oder auch die Angebotsstrukturen in Bad
Breisig beriicksichtigt werden miissen - demnach also auch Angebotsstrukturen auBer-
halb von Sinzig und Remagen.

Das der , ... stidtebaulich nicht integrierte dezentrale Standort in Remagen (Siid-
allee/ZeppelinstralBe ...” in den Bestandsstrukturen nicht bericksichtigt worden ist,
stellt aus fachgutachterlicher wie auch methodischer Sicht einen Mangel dar. Wenn-
gleich der Standortbereich nicht unter das Schutzregime des § 11 Abs. 3 BauNVO fillt,
bindet der Standort dennoch Kaufkréfte aus dem Untersuchungsgebiet und hatte so-
mit als Angebotsstandort bei den Berechnungen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
beriicksichtigt werden missen.

* Nach den Ausfiihrungen in Kapitel 3 des VG Sinzig 2016 ist nicht abschlieBend nach-
vollziehbar, welche Bestandsstrukturen als Grundlage fiir die Berechnung
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen eingestellt werden und welche nicht. Eine karto-
graphische und tabellarische Darstellung der untersuchungsrelevanten Bestands-
strukturen der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren erfolgt in
Kapitel 3 Analyse der Wettbewerbssituation nicht. Auch in nachfolgenden Kapiteln
kénnen durch Querbeziige nur die zugrunde liegenden Wettbewerbsstrukturen in der
Stadt Sinzig nachvollzogen werden.

* So wird auf S. 26 des VG Sinzig 2016 der Umsatz in den Sortimentsbereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in Sinzig nach Standortbereichen
dargestellt:

¥ Nach Googlemaps ergibt sich zwischen dem Vorhabenstandort und dem Zentrum von Bad Neuenahr eine
Fahrzeit von rd. 14- 18 Minuten, je nach Tageszeit und Verkehrslage.
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Tabelle 3: Umsatz Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in
Sinzig nach Standortbereichen (nach VG Sinzig 2016, S. 26)

Standortgemeinschaft Kaufland, Penny, DM 20,96
Ubriger ZVB (ohne Edeka, mit Rewe) 11,12
Edeka, Standortgemeinschaft Aldi, Rossmann (ohne Juchem) 10,33
Sonstige 6,90

Quelle: Eigene Darstellung VG Sinzig 2016, S. 26.

* Die Umsatzangabe des VG Sinzig 2016 (Erstellungsdatum 3. November 2016) i. H. v.
49,3 Mio. Euro stimmt nicht mit dem entsprechenden Wert des EHK Sinzig 2016 (Er-
stellungsdatum 30. Mai 2016, Tabelle 4, S. 51) i. H. v. rd. 50,6 Mio. Euro iiberein. Eine
Begriindung fiir die Differenz von rd. 1,3 Mio. Euro wird nicht angefiihrt. Gravierender
ist jedoch die gleiche Differenz der Angabe des VG Sinzig 2016 auf S. 26 zum entspre-
chenden Wert von rd. 50,6 Mio. Euro der Tabelle 6 auf S. 19 des VG Sinzig 2016.
Demnach werden im VG Sinzig 2016 zwei verschiedene Umsatzangaben fiir ein und
denselben Sortimentsumsatz (Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren)
angegeben. Dies deutet darauf hin, dass bei der Erstellung des VG Sinzig 2016
nicht die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens notwendige Sorgfaltspflicht an-
gewendet worden ist.

*  Zudem wird nicht dargelegt, wie die Umsétze fir die einzelnen Lagen in Sinzig berech-
net worden sind, da im EHK Sinzig 2016 augenscheinlich keine eigenstindige Berech-
nung der Bestandsumsétze erfolgt ist, hierzu sei auf die entsprechenden Ausfiihrungen
in Kapitel 2.2 verwiesen. Ob demnach nur eine Aufteilung nach Standorten auf Basis
der Umsatzangaben der GfK fir die Gesamtstadt Sinzig erfolgt ist oder eine eigen-
stindige Berechnung, kann anhand der Angaben des VG Sinzig 2016 nicht nachvoll-
zogen werden und ist damit, auch wegen der grundsétzlichen nur schwer nachvoll-
ziehbaren und unibersichtlichen Angaben zur Datenbasis, hinsichtlich Validitdt nicht
abschlieBend prifbar.

*  Ob projektrelevante Vorhaben, wie im VG Sinzig 2016 angegeben, nicht bekannt bzw.
nicht vorhanden sind und damit nicht gepriift werden miissen, kann nicht abschlieBend
beurteilt werden. Allerdings kann abschlieBend nicht ausgeschlossen werden, dass pro-
jektrelevante Vorhaben in Nachbarkommunen, welche ggf. bei einer sachgerechten
Abgrenzung des Untersuchungsgebiets bewertungsrelevant wiren?, vernachlissigt
werden.

2 Diese missten hinsichtlich ihrer Wirkungen, falls sie bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens
realisiert wiirden, im VG Sinzig 2016, beriicksichtigt werden. Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D
91/13.NE.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Ableitung des Untersuchungsgebiets ist im VG Sinzig 2016 nur eingeschrankt nach-
vollziehbar, erscheint aber nicht valide und nicht sachgerecht: Wettbewerbsstrukturen,
die als Grundlage fiir eine sachgerechte und valide Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in der Bestandsanalyse héatten beriicksichtigt werden miissen,
werden im VG Sinzig 2016 nicht betrachtet.

Die Wettbewerbsstrukturen des methodisch nicht valide und nicht sachgerecht abgelei-
teten Untersuchungsgebiets sind nur teilweise nachvollziehbar: VKF und Umsétze der
verschiedenen untersuchungsrelevanten Lagen in Remagen sind nicht nachvollziehbar.
Doch selbst die durch Querbeziige zu anderen Kapiteln nachvollziehbaren Bestands-
strukturen in Sinzig sind durch entsprechende widerspriichliche Angaben im EHK Sinzig
2016 und VG Sinzig 2016 und insbesondere durch widerspriichliche Angaben innerhalb
des VG Sinzig 2016 nicht zu plausibilisieren.

Die Ableitung des Untersuchungsgebiets erfolgt nicht anhand einer fachspezifisch ge-
eigneten Methode. Die untersuchungsrelevanten Bestandsdaten sind nur unzureichend
ermittelt und nicht nachvollziehbar. Die Darstellung der Wettbewerbssituation als
Grundlage fiir die Berechnung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen ist demnach nicht
nachvollziehbar, nicht sachgerecht und nicht valide.

3.3 Analyse der Nachfragesituation

Sachverhalt

» Es werden die Kaufkrifte pro Einwohner bzw. in Mio. Euro, die VKF, die Flachenpro-
duktivititen, die Umsdtze und die Zentralitdten spezifisch nach Warengruppen fiir die
drei Kommunen Bad Neuenahr-Ahrweiler, Sinzig und Remagen zum Vergleich der
Zentralititswerte dargestellt (Tabellen 6 und 7 VG Sinzig 2016, S. 19/20). Eine Unter-
scheidung nach Lagen findet dabei nicht statt.

«  Die zugrunde liegenden warengruppenspezifischen Kaufkraftwerte fiir die Kommunen
basieren auf Angaben der GfK 2014.

Die der Berechnung der Kaufkrifte zugrunde liegenden Einwohnerdaten basieren ex-
plizit nicht auf den Angaben der GfK.

* Die der Berechnung der Zentralitat zugrunde liegenden Wettbewerbsstrukturen sind
den jeweiligen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten entnommen.

* Es werden zwei Szenarien zum Vergleich der Zentralitidtswerte fiir die drei Kommunen
dargestellt: zum einen die ,Bestandszentralitdten’ (Tabelle 6), zum anderen die Zentrali-
téten im Szenario mit Realisierung der Bebauung des Rick-Gelandes (Tabelle 7).
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Die Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat wird fiir Sinzig nochmals in drei Szenarien darge-
stellt: Bestand 2015 (Tabelle 8, S. 21), Szenario ohne Edeka-Markt und Aldi-Discounter
(Tabelle 9, S. 22). Szenario mit Realisierung der Bebauung Rick-Geldnde (Tabelle 10, S.
23).

«Die Einwohnerzahl und die einzelhandelsrelevante Kaufkraft entsprechen dem aktuel-
len Stand 2015. Bei Realisierung des Vorhabens in 2017 diirften diese Referenzwerte
héher liegen (Bevélkerungszuwachs, héhere Kaufkraft durch wachsenden Wohi-
stand/héhere Inflation) und damit die Zentralititswerte mindern. So wuchs dlie
Einwohnerzahl der Stadt innerhalb eines Jahres von Juni 2015 bis Juni 2016 um 129 auf
aktuell 17.975.

Um den Vergleich zu erleichtern, wurde die Flachenproduktivitit von Tab. 8 in Tab ¢
und 10 iibernommen. Ebenso wurde der Einzelhandelsbestand in Sinzig von 2015 fir
2017 fortgeschrieben. ” (VG Sinzig 2016, S. 23).

Sachverhaltseinordnung
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Der umfangreichen Darstellungen der warengruppenspezifischen Kennwerte Kaufkrafte
pro Einwohner bzw. in Mio. Euro, VKF, Flachenproduktivitaten, Umsétze und Zentralita-
ten fiir die Kommunen Bad Neuenahr-Ahrweiler und Remagen nach den zwei Szenarien
beinhalten keinerlei Erkenntnisgewinn: Die Umsétze und Zentralitdten bleiben in den
beiden Szenarien unverandert.

Nicht nachvollziehbar ist, welche Quelle und welchen Stand die Einwchnerzahlen fiir
Kommunen aufweisen und ob in diesen nur die Hauptwohnsitze beriicksichtigt sind.
Fir die Stadt Sinzig wird jedoch durch den Bezug zum EHK Sinzig 2016 klar, das die
Bevolkerung auf Angaben der Stadt Sinzig (Stand 01.04.2015) basiert. Nach Angaben
des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz betrug die Einwohnerzahl der Stadt Sin-
zig am 30.12.2014 17.226 bzw. am 31.12.2015 17.330 Einwohner und somit rd. 600
bzw. rd. 500 Einwohner weniger als nach Angaben der Stadt Sinzig. Diese Diskrepanz
wird im VG Sinzig 2016 nicht weiter thematisiert. Das Kaufkraftpotenzial der Stadt wird
unter Verwendung der Einwohnerdaten der Stadt Sinzig héher ausfallen, als unter Ver-
wendung der Daten des Statistischen Landesamtes.

Nicht valide erscheint zudem der Vergleich der Bestands- und Umsatzwerte aus den
jeweiligen Einzelhandelskonzepten mit unterschiedlichen Erarbeitungsjahren.

Grundsétzlich stellt sich fir die Tabellen 6 und 7 die Frage der Notwendigkeit und
Sinnhaftigkeit.

Der Vergleich der Zentralitaten der Tabellen 8, 9 und 10 ist irrefiihrend: Wahrend Ta-
belle 8 vom Bestand 2015 ausgeht, suggeriert Tabelle 9 eine negative Entwicklung der
Zentralitat, die zwei entscheidende Aspekte auBer Acht lasst:

Zum einen wird - wie in der Anmerkung zu Tabelle 9 auf S. 22 korrekt vermerkt — nicht
die Leistungsféhigkeit der Anbieter Edeka und insbesondere Aldi beriicksichtigt. Dies
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bedeutet, dass der Umsatzverlust durch den Betriebsabgang durch die héhere Leis-
tungsfahigkeit der beiden Anbieter zunédchst héher ausfallen miisste, als in Tabelle 9
dargestellt.

Zum anderen wird jedoch suggeriert, dass die in Sinzig in Betrieb verbleibenden Be-
standsstrukturen (Kaufland, Rewe, Penny etc.) nicht in der Lige wiéren, einen gréBeren
Teil des ehemals durch Aldi und Edeka erwirtschafteten Umsatzes an sich zu binden.
Damit wird eine Héhe des Zentralitdtsabfalls i. S. der Notwendigkeit des Vorhabens
suggeriert, das keinesfalls als realitdtsnah eingestuft werden kann.

In Tabelle 10 wird sodann der durch die Erweiterung zuséatzlich zu erwartende Vorha-
benumsatz - dessen methodische Ableitung weder sachgerecht noch fachspezifisch
geeignet ist (vgl. Ausfihrungen Kapitel 3.4) — ohne Beriicksichtigung absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen aufgeschlagen.

Eine entsprechende methodische Vorgehensweise ohne entsprechende erlduternde
Kommentare erscheint sachlich nicht korrekt bzw. nicht seriés und suggeriert nicht
sachgerechte Tatsachen.

*  Fiir eine sachgerechte Bewertung des Vorhabens?' sind auch die perspektivischen Ent-
wicklungen in Sinzig bzw. im Einzugsgebiet bis zur Marktreife des Vorhabens zu
beriicksichtigen. Dies betrifft auch die Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstindigen Marktwirksamkeit des Vorhabens. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsgebiet, die Kaufkraftentwicklung pro
Einwohner in relevanten Sortimentsbereichen sowie das Kaufverhalten der Bevélkerung
auch nach Vertriebslinie (Online vs. Offline).

Nach Ausfiihrungen im VG Sinzig 2016 wird mit einer Realisierung des Vorhabens bis
2017 gerechnet (S. 23) und bis dahin von einer positiven Bevélkerungsentwicklung
bzw. héheren Kaufkraft ausgegangen.

Auf Basis der in den letzten Jahren positiven Entwicklung des Ausgabevolumens im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren ist
nach Einschdtzung von Stadt + Handel weiterhin von einer positiven Entwicklung aus-
zugehen. Die Marktanteile des Online-Handels werden nach Einschdtzung von
Stadt + Handel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment
Drogeriewaren - ausgehend von einem geringen Niveau — in den néchsten Jahren
leicht zunehmen. Somit sind die diesbeziglichen Ausfiihrungen des VG Sinzig 2016,
wenngleich sehr kurz geraten, noch valide und nachvollziehbar.

Demnach erscheinen die Annahmen zu Kaufkraft- und Bevélkerungsentwicklung des
VG Sinzig 2016 i. S. eines Worts Case-Ansatzes korrekt, wenngleich zu beméngeln ist,
dass die Annahme einer Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2017 durch das VG
Sinzig 2016 als nicht realistisch einzuschatzen ist.

Zudem ist durch die Diskrepanz zwischen den Einwohnerangaben der Stadt Sinzig und
des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (s. o0.) die Datengrundlage fiir die Beur-

21 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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teilung eines Worst Case-Ansatzes nicht abschlieBend nachvollziehbar und valide.
Somit sind die Grundlagen fiir eine Prognose der Nachfragesituation i. S. eines rea-
litditsnahen Worst Case zwar gewiirdigt, aber nicht abschlieBend nachvollziehbar
und valide.

Zusammenfassende Bewertung

Die Analyse der Nachfragesituation basiert teilweise auf nicht sachgerechten Daten-
grundlagen, wenngleich die Ableitungen entsprechender Kennziffern zumindest noch
nachvollziehbar sind. Durch fachspezifisch nicht geeignete methodische Ansitze und
fehlende Erlduterungen werden Tatsachen und Kennwerte suggeriert, die als nicht kor-
rekt und nicht sachgerecht einzuordnen sind.

Die Grundlagen fiir eine Prognose der Nachfragesituation i. S. eines realitdtsnahen
Worst Case werden zwar gewiirdigt, sind aber nicht abschlieBend nachvollziehbar und
valide.

3.4 Prognose des Vorhabenumsatzes

Sachverhalt

*  ,Ausgehend von der sortimentsspezifischen Flichenproduktivitit kénnen durch das
Vorhaben auf den zusitzlichen Verkaufsflichen folgende zusitzliche Umsatze ange-
nommen werden: ... “ (VG Sinzig 2016, S. 24).

* Es werden fiir die zusatzlichen durch das Vorhaben entstehenden sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachen die Umsétze dargestellt:
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Tabelle 4:  Sortimentsspezifische Umsatzprognose der Erweiterungsflachen des Vorhabens
nach VG Sinzig 2016 und ableitbare Flachenproduktivitdten

Nahrungs- und Genussmittel 1.767 6,617 3.745
Drogeriewaren 177 0,919 5.190
Textil, Bekleidung 243 0,74 3.045
Spielwaren 91 0,264 2.900
Geschirr, Hausrat GPK 79 0,18 2.280
Griin Indoor, Zoobedarf 61 0,133 2.180
Biicher, Schreibwaren, PBS 54 0,253 4.685
Elektrohaushaltsgerite 45 0,183 4.065
Schuhe/Lederwaren 37 0,1 2.705
Griin Outdoor, Gartenbedarf 32 0,027 845

Sport 30 0,078 2.600
Bettwaren 30 0,051 1.700
Neue Medien 10 0,071 7.100
Baumarktsortimente 0,023 2.300

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis VG szug 2016, S. 24.
Flachenproduktivititen auf 5 Euro gerundet.

» ,Die Rechtsprechung verlangt, bei der Bewertung eines Vorhabens von den maximal
méglichen absatzwirtschaftlichen und stidtebaulichen Auswirkungen auszugehen
( Worst-Case-Szenario’). Damit soll verhindert werden, dass neue Vorhaben durch An-
satz niedriger Flichenproduktivititen klein gerechnet werden. Diese Gefahr besteht im
vorliegenden Fall nicht, da die elevanten Anbieter auf dem Rick-Geldnde bereits in Sin-
zig titig sind und ihre Fléchenproduktivitit durch angestrebte FlichenvergréBerungen
eher geringer wiirde. “ (VG Sinzig 2016, S. 25).

» ,Derzeit hat der gesamte Einzelhandel in Sinzig im Sortimentsbereich ,Nahrungs- und
Genussmittel’ einen Umsatz von 38,227 Mio. €; daraus ergibt sich eine durchschnittli-
che Flichenproduktivitét von 4.633 €/m? VF. Diese Flichenproduktivitdt entspricht eher
der von Bad Neuenahr-Ahrweiler (4.708 €) als der von Remagen (4.223 €), was sich aus
den jeweiligen Flachenproduktivititen der Anbieter erklirt. Diese reichen von maxima-
len 10.000 €/m? fir Aldi-Siid iber 4.000-5.500 €/m? fiir Vollsortimenter und Soft-
Discounter bis zu 2.300-2.500 €/m? fiir groBfiichige Getrdnkemérkte und weniger am-
bitionierte Discounterketten. Grundsétzlich gilt, dass die Flichenproduktivitdt mit
wachsender FlichengrélBe zwar sinkt, durch dlie VergréBerung in der Summe dennoch
absolut wéchst.”
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Die Ableitung des Anteils auswértiger Kunden am Gesamtumsatz des kurzfristigen Be-
darfs in Sinzig wird auf Basis einer Kundenbefragung fiir Kaufland im Rahmen einer
Bachelorarbeit abgeleitet (vgl. VG Sinzig 2016, S. 26).

Sachverhaltseinordnung
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Die Ableitung des Anteils auswartiger Kunden am Gesamtumsatz des kurzfristigen Be-
darfs allein auf die Ergebnisse einer Befragung fiir Kaufland im Rahmen einer
Bachelorarbeit abzustellen, ist vor dem Hintergrund der Komplexitit von kommunalen
und intrakommunalen Kaufkraftstromen im Einzelhandel weder sachgerecht noch vali-
de und kann zudem nicht nachvollzogen werden. Marktanteile des Vorhabens kénnen
auf Basis der verwendeten Daten des VG Sinzig 2016 nicht valide abgeleitet werden.

Mit Ausnahme der Umsatzprognose fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel er-
folgt die Ableitung fir die zusitzlichen VKF des Vorhabens auf dem Rick-Geldnde
ausschlieBlich anhand der durchschnittlichen Flichenproduktivititen des Bestands in
Sinzig (vgl. Tabelle 8, S. 21, VG Sinzig 2016).

Wieder wird nur eine VKF von 2.666 m?, die durch das Vorhaben neu entsteht, fiir die
Ermittlung der Umsatzprognose zugrunde gelegt. Die Diskrepanz der zusatzlichen sor-
timentsspezifischen VKF (2.666 m?) und der gesamten Erweiterungs-VKF (3.105 m?
VKF) durch das Vorhaben i. H. v. 439 m? VKF ist weder nachvollziehbar noch plausibel
(vgl. hierzu Ausfilhrungen in Kapitel 3.1).

Die fiir das Vorhaben ableitbare Flachenproduktivitit im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt mit rd. 3.745 Euro/m? VKF deutlich unter dem Durchschnitt der
Bestandsstrukturen in Sinzig (4.633 Euro/m2 VKF).

Die Argumentation, dass die Gefahr eines ,Kleinrechnens’ der Vorhabenumsétze nicht
bestehen wiirde, da ,, ... dlie relevanten Anbieter auf dem Rick-Gelénde bereits in Sin-
zig tatig sind und ihre Fléchenproduktivitit durch angestrebte FlichenvergréBerungen
eher geringer wiirde.” ist weder sachlich nachvollziehbar noch entspricht sie den An-
forderungen an einen realitdtsnahen Worst Case.

Zudem betrifft diese Argumentation nur die Verlagerungsvorhaben und lésst die durch
das Gesamtvorhaben als sehr deutlich ausgeprigt einzuschitzenden Synergieeffekte
fur alle Vorhaben die véllig unbewertet.

Nicht sachgerecht ist die isolierte Betrachtung der Erweiterungsfliche der Verlage-
rungsbetriebe Edeka, Aldi und Rossmann. Mit der Verlagerung an den Vorhaben-
standort und den geplanten Verkaufsflichenerweiterungen erfahren die Betriebe
Edeka, Aldi und Rossmann qualitative Anderungen, welche deren Attraktivitit mehr als
unwesentlich steigern dirfte. Somit miisste eine differenzierte Betrachtung fiir diese
drei Betriebe und deren spezifischer Umsatzentwicklung erfolgen, so dass die mit einer
hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatteten drei Betriebe korrekt in die Berechnung der



Auswirkungen unter Beriicksichtigung der gegebenen stédtebaulichen Situation einge-
stellt werden kénnten.

Dies ist konkret im VG Sinzig 2016 nicht erfolgt:

1. Es liegen keine einzelbetrieblichen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sowohl fiir
die Bestands- und Erweiterungsvorhaben wie auch die komplett neu anzusiedelnden
Betriebe vor.

2. Es werden keine Angaben zu Gesamtumsétzen wie auch zu sortimentsspezifischen
Umsétzen der einzelnen zu verlagernden und zu erweiternden Betriebe (Aldi, Edeka,
Rossmann) wie auch nicht der einzelnen neu anzusiedelnden Betriebe gemacht.

3. Die isolierte Betrachtung der Erweiterungsflaichen der Verlagerungsbetriebe igno-
riert die qualitativen Anderungen der Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
(modernste Betriebsgebaude, stark einzuschitzende Agglomerationseffekte, gute Ver-
kehrslage) bei der Umsatzentwicklung.

Fur die Umsatzprognose der neu hinzutretenden Betriebe werden die Flachenproduk-
tivititen der entsprechenden sortimentsspezifischen Bestandsstrukturen in Sinzig
angesetzt. Auch hierbei wird v. a. die Agglomerationswirkung des Gesamtvorhabens
vollig auBer Acht gelassen.

Im Sinne eines realitdtsnahen Worts Case hatten fiir die Umsatzprognosen der Vorha-
benbetriebe als obere Spannweite vor dem Hintergrund der Vorhabenausprigung, der
Agglomerationseffekte und der guten Verkehrslage mehr als die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten der entsprechenden Betreiber angesetzt werden miissen. So-
fern diese nicht bekannt sind, hatten hierfir die durchschnittlichen Flachenproduk-
tivititen der leistungsfahigsten Betreibers, der realistischer Weise noch fiir den Vorha-
benstandort als Ansiedlungsbetrieb in Frage kommen wiirde, zugrunde gelegt werden
miissen.

Insbesondere in den beiden wesentlichen Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren ist unter Berlcksichtigung der voranstehenden Ausfiihr-
ungen unter der deutlich Uberdurchschnittlichen Leistungsfahigkeit des Betreiber Aldi
Siid mit rd. 9.810 Euro/m?2 VKF? sowie der liber dem Sinziger Durchschnitt (des Sorti-
mentsbereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke) liegenden Flachenproduk-
tivitdt von Rossmann? mit rd. 5.340 Euro/m?2 VKF von einer deutlich héheren Umsatz-
leistung des Vorhabens auszugehen, als im VG Sinzig 2016 — unter vélliger Verkennung
einer geeigneten fachspezifischen Methode — ermittelt.

22

23

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2016.
Berechnungen Stadt + Handel auf Hahn Retail Estate Report 2016/2017.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben beriicksichtigt weder einen fachlich korrekten
und sachgerechten methodischen Ansatz fiir die Erweiterungsvorhaben noch fiir die
Ansiedlungsvorhaben und bildet keinen realititsnahen Worst Case-Ansatz ab.

Die ermittelten Umsatzprognosen sind als sachlich nicht haltbar und keinesfalls als plau-
sibel einzustufen und bilden keinen realititsnahen Worst Case-Ansatz ab.

Die Umsatzprognosen diirften insbesondere in den beiden untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel wie auch Drogeriewaren deutlich hé-
her ausfallen, als im VG Sinzig 2016 ermittelt.

Es liegt somit keine zutreffende Ermittlung des zugrunde liegen Sachverhalts vor. Im
Rahmen der Umsatzprognose wird kein realititsnaher Worst Case-Ansatz verfolgt. Die
Umsatzprognose ist keinesfalls geeignet, als Basis der Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf dem Rick-Gelande zu fungieren.

3.5 Umsatzumverteilung

Sachverhalt

*  Fir alle Sortimente auBer Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren erfolgt
keine Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen mit folgender Begriindung:
«Bereits beim Sortiment , Textil, Bekleidung’ ergibt sich durch die zusitzlichen 243 m?
VF keine relevante Umsatzverlagerung. Stattdessen erfolgt eine iiberschaubare Minde-
rung der bisherigen Defizite bei der Kaufkraftbindung.” (VG Sinzig 2016, S. 27).

*  Bei den Erlauterungen zur Berechnung und Darlegung der , Umsatzverlagerungseffek-
te” werden Aspekte des methodischen Umgangs mit Erweiterungsvorhaben, der
Kundenherkunft, stadtentwicklungspolitischen Ansétzen der Stadt Sinzig und eines ...
absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielraum von zusétzlich 5 % ... ” (VG Sinzig 2016, S.
28), der als vertraglich eingestuft wird, aneinander gereiht.

*  Wesentlich erscheint, dass bei der dargestellten Umsatzumverteilung (VG Sinzig 2016,
Tabelle 12, S. 29), der Umsatz der Bestandsbetriebe Aldi, Edeka und Rossmann mit in
den Bestandsumsatz der Stadt Sinzig, auf welchen der Vorhabenumsatz umverteilt
wird, eingestellt ist. Die Umsatzumverteilungen werden nur fiir Sinzig dargestellt und
ermittelt.

Sachverhaltseinordnung

*  Die Erlduterungen und Ableitungen zur Umsatzumverteilung sind nicht mehr nachvoll-
ziehbar. Es ist trotz fachgutachterlichem Sachverstindnis fiir entsprechend komplexe
Berechnungsmodelle nicht mehr nachvollziehbar,
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* welcher Vorhabenumsatz,
unter Beriicksichtigung von Entwicklungspotenzialen,

« Annahmen zum Ausschluss von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Bestands-
strukturen auBerhalb Sinzigs,

* Annahmen zu Kaufkraftriickbindungen und

» der Beriicksichtigung des Umsatzes der Bestandsbetriebe Aldi, Edeka und Ross-
mann in den Bestandsumsitzen von Sinzig, fiir welchen absatzwirtschaftliche
Auswirkungen ermittelten werden,

im Berechnungsmodel wie methodisch zusammen hingen und wie eingestellt sind.

Grundsétzlich und unabhingig von der Bewertung der Berechnungsmethodik zur Er-
mittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des VG Sinzig 2016 sei jedoch darauf
verweisen, dass die iiblicherweise in einen Berechnungsmodel zur Ermittlung absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen zu verwendenden Vorhabendaten, Bestandsverkaufs-
flichen und Bestandsumsitze eines sachgerecht abgeleiteten Untersuchungsraums
sowie weitere Parameter? im VG Sinzig 2016 - wie bereits in den Kapiteln 3.1 bis 3.4
dargelegt - als nicht valide, nicht sachgerecht, nicht plausibel einzustufen sind und
auch keinen realititsnahen Worst Case-Ansatz abbilden. Sie sind damit als Grundlage
fur die Bewertung des Vorhabens grundsitzlich fachspezifisch nicht geeignet.

Zusammenfassende Bewertung

Bereits die Eingangswerte und Eingangsparameter fiir Berechnung der Umsatzumver-
teilung sind - wie bereits in den Kapiteln 3.1 bis 3.4 dargelegt - als nicht valide, nicht
sachgerecht, nicht plausibel einzustufen. Sie bilden keinen realititsnahen Wort-Case-
Ansatz ab. Sie sind damit als Grundlage fiir die Bewertung des Vorhabens grundsétzlich
fachspezifisch nicht geeignet.

Die im VG Sinzig 2016 verwendete Methode zur Ermittlung der Umsatzumverteilung ist
grundsétzlich nicht nachvollziehbar und erscheint fachspezifisch nicht geeignet. Die auf
dieser Basis ermittelte Umsatzumverteilung ist nicht nachvollziehbar und grundsatzlich
als nicht valide einzustufen. Sie bildet auch keinen realitdtsnahen Worst Case ab.

Unter diesen Pramissen ist davon auszugehen, dass sich die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens anders darstellen, als im VG Sinzig 2016 ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der nach fachlichem Dafiirhalten mannigfaltig nicht validen und
nicht korrekten Einschdtzungen, Annahmen und Bewertungen sowie nicht sachgerech-
ten methodischen Ansétzen inkl. fehlender Worst Case-Ansidtze des VG Sinzig 2016 ist

2 . a. Agglomerationswirkungen, groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe, Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben etc.
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 davon auszugehen, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir die Bestands-
strukturen in Sinzig deutlich gravierender ausfallen diirften, als im VG Sinzig 2016
dargestellt.

3.6 Stadtebauliche und landesplanerische Einordnung des Vorhabens

L ]

In Kapitel 1.5 des VG Sinzig 2016 werden die Grundziige der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts der Stadt Sinzig und die Einordnung des Vorhabens in dieses
dargestellt.

Nach dem VG Sinzig 2016 (S. 12) liegt das Vorhaben im ZVB der Stadt Sinzig.

Nach dem VG Sinzig 2016 (S. 35) sind durch das Vorhaben

1. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche in Sinzig oder Nachbar-
kommunen und

2. keine Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versorgung, sondern vielmehr eine
Stabilisierung und Starkung derselben,

Zu erwarten.

Nach dem VG Sinzig 2016 (S. 9) ist das Vorhaben kongruent zu den Zielen des LEP IV
Rheinland-Pfalz (Z 56 - 60).

Sachverhaltseinordnung
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Die Ausfiihrungen zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts und die Einordnung
des Vorhabens in dieses basieren auf der Entwurfsfassung aus dem Jahr 2015, obwohl
das EHK Sinzig 2016 mit Datum vom 30. Mai 2016 und das VG Sinzig 2016 mit Datum
vom 03. November 2016 versehen ist.

Augenscheinlich wurde der Bericht bzw. der entsprechende Berichtsteil des VG Sinzig
2016 seit spatestens Oktober 2015 nicht mehr aktualisiert. Dies erscheint aus fachgut-
achterlicher Sicht nicht nachvollziehbar bzw. deutet darauf hin, dass der fachgut-
achterlichen Sorgfaltspflicht bei der Erarbeitung des VG Sinzig 2016 zumindest an die-
ser Stelle nicht ausreichend Rechnung getragen wurde.

Wie bereits in Kapitel 2.3.3 dargestellt, ist die Einbeziehung des Rick-Gelidndes in den
zentralen Versorgungsbereich Ortsteil Sinzig nach dem EHK Sinzig 2016 ohne stidte-
baulich-funktionale Begriindung. Das Rick-Gelande ist nach fachlichem Dafiirhalten von
Stadt + Handel somit kein Teil des zentralen Versorgungsbereichs Ortsteil Sinzig.

Wie in Kapitel 3.5 dargestellt, ist nach fachgutachterlicher Einschitzung davon auszu-
gehen, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir die Bestandsstrukturen in
Sinzig deutlich gravierender ausfallen diirften, als im VG Sinzig 2016 dargestellt. Nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten
des zentralen Versorgungsbereichs Ortsteil Sinzig wiren demnach, ebenso wie negati-
ve Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung, nicht auszuschlieBen.
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Das Vorhaben stiinde demnach Z 58 (stadtebauliches Integrationsgebot), Z 60 (Nicht-
beeintrichtigungsverbot) und Z 61 (Agglomerationsverbot) des LEP IV Rheinland-Pfalz
entgegen.

Zusammenfassende Bewertung

Der Vorhabenstandort Rick-Geldnde ist nach fachlichem Dafiirhalten nicht Teil des ZVB
Ortsteil Sinzig.

Nach fachgutachterlicher Einschdtzung kénnen durch das Vorhaben negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche in Sinzig ebenso wie negative Auswirkungen auf die verbraucher-
nahe Versorgung in Sinzig resultieren.

Das Vorhaben stiinde damit den Zielen Z 58 (stidtebauliches Integrationsgebot), Z 60
(Nichtbeeintrachtigungsverbot) und Z 61 (Agglomerationsverbot) des LEP IV Rheinland-
Pfalz entgegen.

3.7 Fazit der Plausibilitatspriifung des Vertraglichkeitsgutachtens / Aus-
wirkungsanalyse Sinzig — ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeits-
weg

Die Vorhabenplanung ist durch die Darstellung im VG Sinzig 2016 nur sehr einge-
schrankt nachvollziehbar. Nicht ableitbar sind die sortimentsspezifischen VKF der
einzelnen Betriebe. Dies stellt einen gravierenden Mangel des Gutachtens dar, da hier-
durch eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung der Umsatzprognosen fiir die
einzelnen Betriebe nicht nachvollziehbar ist und somit nicht auf Validitat gepriift wer-
den kann.

Ein weiterer gravierender Fehler ist die Diskrepanz von 439 m2? VKF zwischen der ge-
samten Erweiterungs-VKF des Vorhabens und der sortimentsspezifischen Erweiterungs-
VKF des Vorhabens. Da die sortimentsspezifische Erweiterungs-VKF im VG Sinzig die
Grundlage zur Ermittlung des zusatzlichen umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes
bildet, ist dieser Fehler gravierend, da der Umsatz von 439 m2 VKF nicht weiter be-
trachtet wird.

Bezgl. einer seitens der Rechtsprechung geforderten realitditsnahen Worst Case-
Betrachtung ist festzuhalten: Bei der Darstellung des Vorhabens im VG Sinzig 2016
wird nicht thematisiert, dass nach den Verlagerungen von Aldi und Rossmann von der
Kripper StraBBe wie auch von Edeka in das ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg
die Nachnutzungsmdglichkeiten der Altimmobilien durch Einzelhandelsbetriebe bau-
rechtlich grundsatzlich weiter méglich bleiben. Dies wird im VG Sinzig 2016 nicht bzw.
nicht ausreichend gewiirdigt, so dass bereits bei den Vorhabendaten keine realitétsna-
he Worst Case-Betrachtung vorliegt.
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Somit wird im VG Sinzig 2016 schon bei der grundlegenden Darstellung des Vorhabens
keine geeignete Methode gewahit und keine zutreffende Ermittlung des zugrunde lie-
genden Sachverhalts erreicht.

Die Ableitung des Untersuchungsgebiets ist im VG Sinzig 2016 nur eingeschrénkt nach-
vollziehbar, erscheint nicht valide und nicht sachgerecht. Die Wettbewerbsstrukturen in
diesem Untersuchungsgebiet sind nur teilweise nachvoliziehbar, eine Unterteilung nach
untersuchungsrelevanten Lagen ist nicht gegeben. Entsprechende Angaben im EHK
Sinzig 2016 sind widerspriichlich zum VG Sinzig 2016, gravierender sind jedoch ent-
sprechende widerspriichliche Angaben innerhalb des VG Sinzig 2016.

Die Ableitung des Untersuchungsgebiets erfolgt nicht anhand einer fachspezifisch ge-
eigneten Methode. Die untersuchungsrelevanten Bestandsdaten sind nur unzureichend
ermittelt und nicht nachvollziehbar. Die Darstellung der Wettbewerbssituation als
Grundlage fiir die Berechnung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen ist demnach nicht
nachvollziehbar, nicht sachgerecht und nicht valide.

Die Analyse der Nachfragesituation basiert teilweise auf nicht sachgerechten Daten-
grundlagen, wenngleich die Ableitungen entsprechender Kennziffern zumindest noch
nachvollziehbar sind. Durch fachspezifisch nicht geeignete methodische Ansitze und
fehlende Erlauterungen werden Tatsachen und Kennwerte suggeriert, die als nicht kor-
rekt und nicht sachgerecht einzuordnen sind.

Die Grundlagen fiir eine Prognose der Nachfragesituation i. S. eines realitidtsnahen
Worst Case werden zwar gewiirdigt, sind aber nicht abschlieBend nachvollziehbar und
nicht valide.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben beriicksichtigt weder einen fachlich korrekten
und sachgerechten methodischen Ansatz fiir die Erweiterungsvorhaben noch fiir die
Ansiedlungsvorhaben und bildet keinen realitdtsnahen Worst Case-Ansatz ab.

Die ermittelten Umsatzprognosen sind als sachlich nicht haltbar und keinesfalls als plau-
sibel einzustufen und bilden keinen realitidtsnahen Worst Case-Ansatz ab.

Die Umsatzprognosen diirften insbesondere in den beiden untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel wie auch Drogeriewaren deutlich hé-
her ausfallen, als im VG Sinzig 2016 ermittelt.

Es liegt somit keine zutreffende Ermittlung des zugrunde liegen Sachverhalts vor. Im
Rahmen der Umsatzprognose wird kein realitdtsnaher Worst Case-Ansatz verfolgt. Die
Umsatzprognose ist keinesfalls geeignet, als Basis der Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf dem Rick-Gelénde zu fungieren.

Bereits die Eingangswerte und Eingangsparameter fiir die Berechnung der Umsatzum-
verteilung (s. 0.) sind als nicht valide, nicht sachgerecht und nicht plausibel einzustufen.
Sie bilden keinen realitdtsnahen Worst Case-Ansatz ab. Sie sind damit als Grundlage fiir
die Bewertung des Vorhabens grundsétzlich fachspezifisch nicht geeignet.

Die im VG Sinzig 2016 verwendete Methode zur Ermittlung der Umsatzumverteilung ist
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grundsitzlich nicht nachvollziehbar und erscheint fachspezifisch nicht geeignet. Die auf
dieser Basis ermittelte Umsatzumverteilung ist nicht nachvollziehbar und grundsatzlich
als nicht valide einzustufen. Sie bildet auch keinen realitdtsnahen Worst Case ab.

Unter diesen Pramissen ist davon auszugehen, dass sich die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens anders darstellen, als im VG Sinzig 2016 ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der nach fachlichem Dafiirhalten mannigfaltig nicht validen und
nicht korrekten Einschatzungen, Annahmen und Bewertungen sowie nicht sachgerech-
ten methodischen Ansdtzen inkl. fehlender Worst Case-Ansédtze des VG Sinzig 2016 ist
davon auszugehen, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir die Bestands-
strukturen in Sinzig deutlich gravierender ausfallen diirften, als im VG Sinzig 2016
dargestellt.

Der Vorhabenstandort Rick-Geladnde ist nach fachlichem Dafiirhalten nicht Teil des ZVB
Ortsteil Sinzig.

Nach fachgutachterlicher Einschdtzung kdénnen durch das Vorhaben negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche in Sinzig ebenso wie negative Auswirkungen auf die verbraucher-
nahe Versorgung in Sinzig resultieren.

Das Vorhaben stiinde damit den Zielen Z 58 (stidtebauliches Integrationsgebot), Z 60
(Nichtbeeintrachtigungsverbot) und Z 61 (Agglomerationsverbot) des LEP IV Rheinland-
Pfalz entgegen.
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4 Zusammenfassung

Stadt + Handel wurde beauftragt, die wesentlichen Annahmen und Parameter des EHK Sin-
zig 2016 und des VG Sinzig 2016 zu liberprifen und kritisch zu wirdigen. Hierbei wurde
auch die konzeptionelle Einordnung des Vorhabenstandorts Rick-Gelénde in den ZVB Orts-
teil Sinzig bewertet.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Sinzig aus dem Jahr 2010 durch
das EHK Sinzig 2016 scheint vorrangig dem Zweck zu dienen, die konzeptionellen Rah-
menbedingungen fiir die Vorhabenentwicklung auf dem Rick-Geldnde zu schaffen und
somit die Kongruenz des Vorhabens mit den Zielen und Grundsétzen des LEP IV Rheinland-
Pfalz herzustellen.

Das EHK Sinzig 2016 weist nach fachlichem Dafiirhalten mehrere inhaltliche Aspekte auf,
die nicht sachgerecht, nicht nachvollziehbar und nicht valide sind:

Ein wesentlicher Mangel bei der Darstellung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten
Kennziffern ist, dass im EHK Sinzig 2016 offensichtlich keine eigene Berechnung der Umsit-
ze der Bestandsbetriebe vorgenommen wurde, sondern auf Bestandsumsitze der GfK fiir
Sinzig zuriickgegriffen wurde. Somit dirften auch keine Umsatzschitzungen fiir Einzelbe-
triebe bzw. stadtebauliche Lagen vorliegen, zumindest wird dies im EHK Sinzig 2016 nicht
ersichtlich. Eine zumindest lagebezogene Umsatzdarstellung stellt eine wesentliche Grund-
lage fiir eine sachgerechte und valide Bewertung der Auswirkungen eines geplanten
Einzelhandelsvorhabens dar. Somit ist nicht auszuschlieBen, dass bereits in der Datenbasis
des EHK Sinzig 2016 ein gravierender Mangel vorliegt, der sich demnach direkt auf das VG
Sinzig 2016 Ubertragt.

Angesichts der reglementierenden Rahmenbedingungen (Einwohnerriickgang und negati-
ver Pendlersaldo) wird deutlich, dass zusdtzliche Verkaufsflichen kaum zu einer weiteren
Steigerung der derzeitigen Zentralitdt in Sinzig filhren werden, sondern maBgeblich Um-
satzumverteilungen auslosen werden. Diese treffen auf ein quantitativ bereits
Uberdurchschnittlich besetztes Marktumfeld, so dass absehbar mit Marktaufgaben zu rech-
nen wére.

Der ZVB Ortsteil Bad Bodendorf entspricht nicht den Anforderungen, die seitens der
Rechtsprechung an einen ZVB formuliert werden. Die Ausweisung des ZVB Ortsteil Bad
Bodendorf ist nach fachlichem Dafiirhalten nicht begriindbar.

Das Rick-Gelande weist keinen unmittelbaren wie auch keinen mittelbaren fuBliufig erleb-
baren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen des
zentralen Versorgungsbereichs an der Achse MiihlenbachstraBe, Markt, BachovenstraBe
auf.

Die Entwicklung des Vorhabens auf dem Rick-Gelidnde wird nicht zu einer Stirkung des
zentralen Versorgungsbereichs in seiner Gesamtheit beitragen, vielmehr ist von einer
Schwiéchung, insbesondere der Kernstadt/Altstadt und des Standorts Rewe auszugehen.



Somit ist auch ein ,Anschmiegen” des Rick-Gelindes an den ZVB Ortsteil Sinzig nicht er-
kennbar.

Eine Einbeziehung des Rick-Geldndes in den zentralen Versorgungsbereich Ortsteil Sinzig
nach dem EHK Sinzig 2016 ist somit ohne stadtebaulich-funktionale Begriindung. Das Rick-
Gelédnde ist nach fachlichem Dafiirhalten von Stadt + Handel somit kein Teil des zentralen
Versorgungsbereichs Ortsteil Sinzig.

Das VG Sinzig 2016 weist mannigfaltige inhaltliche und methodische Mangel sowie Fehlein-
schatzungen auf:

Die Vorhabenplanung ist durch die Darstellung im VG Sinzig 2016 nur sehr eingeschrankt
nachvollziehbar. Nicht ableitbar sind die sortimentsspezifischen VKF der einzelnen Betriebe.
Dies stellt einen gravierenden Mangel des Gutachtens dar, da hierdurch eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung der Umsatzprognosen fiir die einzelnen Betriebe nicht nachvoll-
ziehbar ist und somit nicht auf Validitat gepriift werden kann.

Ein weiterer gravierender Fehler ist die Diskrepanz von 439 m2 VKF zwischen der gesamten
Erweiterungs-VKF des Vorhabens und der sortimentsspezifischen Erweiterungs-VKF des
Vorhabens. Da die sortimentsspezifische Erweiterungs-VKF im VG Sinzig die Grundlage zur
Ermittlung des zusatzlichen umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes bildet, ist dieser
Fehler gravierend, da der Umsatz von 439 m2 VKF nicht weiter betrachtet wird.

Bezgl. einer seitens der Rechtsprechung geforderten realititsnahen Worst Case-
Betrachtung ist festzuhalten: Bei der Darstellung des Vorhabens im VG Sinzig 2016 wird
nicht thematisiert, dass nach den Verlagerungen von Aldi und Rossmann von der Kripper
StraBe wie auch von Edeka in das ,Nahversorgungszentrum’ Dreifaltigkeitsweg die Nach-
nutzungsméglichkeiten der Altimmobilien durch Einzelhandelsbetriebe baurechtlich
grundsitzlich weiter méglich bleiben. Dies wird im VG Sinzig 2016 nicht bzw. nicht ausrei-
chend gewiirdigt, so dass bereits bei den Vorhabendaten keine realitdtsnahe Worst Case-
Betrachtung vorliegt.

Somit wird im VG Sinzig 2016 schon bei der grundlegenden Darstellung des Vorhabens
keine geeignete Methode gewdhlit und keine zutreffende Ermittlung des zugrunde liegen-
den Sachverhalts erreicht.

Die Ableitung des Untersuchungsgebiets erfolgt nicht anhand einer fachspezifisch geeigne-
ten Methode. Die untersuchungsrelevanten Bestandsdaten sind nur unzureichend ermittelt
und nicht nachvollziehbar. Die Darstellung der Wettbewerbssituation als Grundlage fiir die
Berechnung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen ist demnach nicht nachvollziehbar, nicht
sachgerecht und nicht valide.

Die Analyse der Nachfragesituation basiert teilweise auf nicht sachgerechten Datengrund-
lagen, wenngleich die Ableitungen entsprechender Kennziffern zumindest noch
nachvollziehbar sind. Durch fachspezifisch nicht geeignete methodische Ansatze und feh-
lende Erlduterungen werden Tatsachen und Kennwerte suggeriert, die als nicht korrekt und
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nicht sachgerecht einzuordnen sind.

Die Grundlagen fiir eine Prognose der Nachfragesituation i. S. eines realitdtsnahen Worst
Case werden zwar gewirdigt, sind aber nicht abschlieBend nachvollziehbar und nicht
valide.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben beriicksichtigt weder einen fachlich korrekten und
sachgerechten methodischen Ansatz fiir die Erweiterungsvorhaben noch fiir die Ansied-
lungsvorhaben und bildet keinen realitidtsnahen Worst Case-Ansatz ab.

Die ermittelten Umsatzprognosen sind als sachlich nicht haltbar und keinesfalls als plausibel
einzustufen und bilden keinen realitdtsnahen Worst Case-Ansatz ab.

Die Umsatzprognosen diirften insbesondere in den beiden untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel wie auch Drogeriewaren deutlich héher
ausfallen, als im VG Sinzig 2016 ermittelt.

Es liegt somit keine zutreffende Ermittlung des zugrunde liegen Sachverhalts vor. Im Rah-
men der Umsatzprognose wird kein realititsnaher Worst Case-Ansatz verfolgt. Die
Umsatzprognose ist keinesfalls geeignet, als Basis der Berechnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf dem Rick-Gelénde zu fungieren.

Somit sind bereits die Eingangswerte und Eingangsparameter fiir Berechnung der Um-
satzumverteilung als nicht valide, nicht sachgerecht und nicht plausibel einzustufen. Sie
bilden keinen realitdtsnahen Wort-Case-Ansatz ab. Sie sind damit als Grundlage fiir die
Bewertung des Vorhabens grundsatzlich fachspezifisch nicht geeignet.

Die im VG Sinzig 2016 verwendete Methode zur Ermittlung der Umsatzumverteilung ist
grundsatzlich nicht nachvollziehbar und erscheint fachspezifisch nicht geeignet. Die auf die-
ser Basis ermittelte Umsatzumverteilung ist nicht nachvollziehbar und grundsétzlich als nicht
valide einzustufen. Sie bildet auch keinen realititsnahen Worst Case ab.

Unter diesen Prémissen ist davon auszugehen, dass sich die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des Vorhabens anders darstellen, als im VG Sinzig 2016 ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der nach fachlichem Dafiirhalten mannigfaltig nicht validen und
nicht korrekten Einschatzungen, Annahmen und Bewertungen sowie nicht sachgerechten
methodischen Ansétzen inkl. fehlender Worst Case-Ansétze des VG Sinzig 2016, ist davon
auszugehen, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir die Bestandsstrukturen in
Sinzig deutlich gravierender ausfallen diirften, als im VG Sinzig 2016 dargestellt.

Der Vorhabenstandort Rick-Gelénde ist nach fachlichem Dafiirhalten nicht Teil des ZVB
Ortsteil Sinzig.

Nach fachgutachterlicher Einschatzung kénnen durch das Vorhaben negative stidtebauli-
che Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche in Sinzig ebenso wie negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung in Sinzig resultieren.

Das Vorhaben stiinde damit den Zielen Z 58 (staddtebauliches Integrationsgebot), Z 60
(Nichtbeeintrachtigungsverbot) und Z 61 (Agglomerationsverbot) des LEP IV Rheinland-
Pfalz entgegen.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Sinzig - Genehmigungsfassung (30. Mai
2016) und das Vertriglichkeitsgutachten / Auswirkungsanalyse Sinzig - Nahversor-
gungszentrum Dreifaltigkeitsweg (03. November 2016), beide erstellt durch die bdS
Kommunalberatung und Einzelhandelsstrukturgutachten, Miinster, sind in sich nicht
plausibel, weisen zahlreiche gravierende Fehleinschitzungen auf und leiden deutlich
unter fachlichen und methodischen Mangelin.

Nach fachgutachterlichem Dafiirhalten sind beide Gutachten somit nicht geeignet, im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens als Bewertungs- und Abwigungsgrundlage zu fun-
gieren.
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