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Raumordnerische Einordnung REMAIN

STADT AM RHEIN
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Das Oberzentrum Bonn sowie die umliegenden Kommunen im Zentrenverbund Adenau, Bad Neuenahr-Ahrweiler, Remagen und Sinzig werden dem
Raumstrukturtyp Verdichtungsraum zugeordnet. Entsprechend der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Remagen als verdichteter Bereich ausgewiesen,
mit einer hohen Zentrenerreichbarkeit und -auswahl. Danach sind ,8 und mehr Zentren' innerhalb von 30 PKW-Minuten erreichbar.

Die Stadte Remagen, Sinzig, Bad Neuenahr-Ahrweiler und Adenau sind als (kooperierendes) Mittelzentrum ausgewiesen, d.h. mehrere Zentrale Orte der
mittel- und oberzentralen Stufe leisten einen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung. In solchen Raumen sollen diejenigen kooperierenden Zentren, die Uber
kein umfassendes Angebot an mittelzentralen Einrichtungen verfugen, ein breit gefachertes Angebot ergédnzender Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen Vorhalten (G 41).

Stand23.03.18



Pendlerverflechtungen (Einpendler 2017) REM/iGCN
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Die in der Abbildung {Pendlerverflechtungen) dargestellten Einpendler

verdeutlichen den hohen Stellenwert der ansassigen Wirtschaftsstruktur in den

kooperierenden Mittelzentren, vor allem Remagen und Sinzig. Dieser

wirtschaftsraumliche Verflechtungsbereich lasst auch erste Riickschliisse tiber Quelle: Agentur fur Arbeit, 2017

den Einzugsbereich des stadtischen Einzelhandels zu.
stand 23.03.18
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Einzugsgebiet

Einzugsbereich Remagen

mi Zonel

‘ ‘ Zone 2
Rheii~rd~aCfT"™'~ L1 Erganzungsbereich

Das Einzugsgebiet (also das Gebiet, aus dem
regelmafig Verbraucher in die Stadt Remagen zum
Einkauf kommen) orientiert sich am Mittelbereich
und beinhaltet die Gemeinden Bad Neuenahr-
Ahrweiler, Grafschaft und Bad Breisig, zusammen mit
Remagen und Sinzig.

Der umrissene Einzugsbereich verdeutlicht nochmals
die wirtschaftsrdumlichen Verflechtungen aufgrund
der Einpendler.

Quelle: eigene Bewertung auf Grundlage
der raumordnerischen Vorgaben

stand 23.03.18



Kaufkraftindizes in der Region

BRD = 100

REMAIN

Remagen 101,8
Sinzig 97,5
Bad Neuenahr-Ahrweiler I 103,0
Grafschaft :1z] 105.,4
Andernach ;98,5
Bad Breisig '98,4
Wachtberg 114,2
Meckenheim 108,7
Konigswinter 111,3
Bad Honnef 116,1
Neuwied D 9370
Mendig | 97,8
'95,3

Bad H6nningen

Die Kaufkraftverhéltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern darstellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft
Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen)
Bevolkerung, erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Gutern, die Uber Handels- und

1 1 1 1 1 N
Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden. Ouelle: MB-Research, 2017

Kaufkraftkennjiffem sind jahrlich berechnete Vergleichswertel Die Analyse von Zeitreihen dieser Einzelhandelszentr nziffern stellt besonders hohe Anforderungen an die Interpretationskunst, denn durch die zusatzliche Dimension des ZeitverlauFs wird die Beriicksichtigung

vielfaltiger Relationen erforderlich. Hier sind die Veranderungen der Relation zwischen verschiedenen Gemeinden, der Relation zwischen Bundesdurchschnitt und Gemeindewerten, Im Falle von Pro-Kopf-Werten auch noch die Relation der Bevélkerungsentwicklung zwischen Bundesrepublik

und Gemeinde, und die Relationen zwischen Kaufkraft-und Umsatzentwicklung bundesweit und In der Gemeinde jeweils zu beriicksichtigen. Zeitverglelche der Zentralitatskennziffern sind grundsétzlich komplex und mit der bloRen Aneinanderreihung derjahrlich veroffentlichten Werte

methodisch fragwiirdig. Ein leicht nachvollziehbares Problem fiir den Zeitvergleich ist der steuerliche Aspekt. Da die Umsatzkennziffern eine Bruttoumsatzbetrachtung darsteilen ist die Umsatzsteuer in den Zentralitéa nziffern enthaltea Veranderungen der Umsatzsteuerquote oder auch

Verschiebungen In den Umsatzsteuersatzen der Sortimente tiber die Jahre nehmen Einfluss auf die Bruttoumsatzdaten und fithren zu Verwerfungen im Zeitvergleich. Letztlich verbietet sich aufgrund der Vielzahl moglicher methodischer Briiche deshalb ein zeitlicher Vergleich der jahrlich Stand 23.03.18
erscheinenden Zentralitatskennziffern. Dabei wird der mogliche Fehler umso groRer je langer der Vergleichszeitraum ist. M6chte man auf den Zeitvergleich nicht venichten, so wére die ROckrechnung der Zentralitatskennziffer vom aktuellen Jahr auf der Basis des aktuellen

Oatenkenntnisstandes, der aktuellen Umsatzsteuersatze, den aktuellen kommunalen Gebietszuschnitten in die Vergangenheit die Methode der Wahl.




Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex Remagen und Sinzig, Entwicklung
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Quelle; MB-Research, 2018

Methodik: Erstellung einer Vergleichbarkeit durch Riickrechnung aller Werte auf das Basisjahr 2009 in Abh&angigkeit vom aktuellen Bestandsjahr (hier 2017).
Nur dadurch ist der Vergleich der Werte in einer Zeitreihe méglich.

Kaufkraftkennzfffern sind JShrlich berechnete Vergleichswertel Die Analyse von Zeitreihen dieser Elnzelhandelstentralltatskennziffern stellt besonders hohe Anforderungen an die Interpretationskunst, denn durch die zusatzliche Dimension des Zeltverfaufs wird die Beriicksichtigung
vielfaltiger Relationen erforderlich. Hier sind die Veranderungen der Relation zwischen verschiedenen Gemeinden, der Relation zwischen Bundesdurchschnitt und Gemeindewerten, im Falle von Pro-Kopf-Werten auch noch die Relation der Bevoélkerungsentwicklung zwischen Bundesrepublik
und Gemeinde, und die Relationen zwischen Kaufkraft- und Umsatzentwicklung bundesweit und In der Gemeinde ieweils zu beriicksichtigen. Zeltvergleiche der Zentralitatskennziffern sind grundsatzlich komplex und mit der bloRen Aneinanderreihungderjahrlich veroffentlichten Werte
methodisch fragwirdig. Ein leicht nachvollziehbares Problem fur den Zeitvergleich ist der steuerliche Aspekt. Da die Umsatzkennziffern eine Bruttoumsatzbetrachtung darstellen Ist die Umsatzsteuer in den Zentralitdtskennziffern enthalten. Veranderungen der Umsatzsteuerquote oder auch
Verschiebungen in den Umsatzsteuersatzen der Sortimente tber die Jahre nehmen Einfluss auf die Bruttoumsatzdaten und fihren zu Verwerfungen im Zeltvergleich. Letztlich verbietet sich aufgrund der Vielzahl méglicher methodischer Briiche deshalb ein zeitlicher Vergleich der jahrlich
erscheinenden Zentralitatskennziffern. Dabei wird der mégliche Fehler umso gréRer je langer der Vergleichszeitraum Ist Mochte man auf den Zeitvergleich nicht verzichten, so ware die Ruckrechnungder Zentralitatskennziffer vom aktuellen Jahr auf der Basis des aktuellen
Datenkenntnisstandes, der aktuellen Umsatzsteuersatze, den aktuellen kommunalen Gebietszuschnitten in die Vergangenheit die Methode der Wahl.

Stand 23.03.18



Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale, Einwohner und Kaufkraftindex

Gesundheits-und
Korperpflegeartikel
sowie Drogeriewaren

2,402 523

Elektrowaren Blcher, Zeitschriften,

Schreibwaren

546 198

Quelle: eigene Berechnung 2017

Einwohner

Remagen

Sinzig

Bau-, Garten- und
Einrichtungsbedarf Heimwerkerbedarf

einzelhandeisrelevanter
Kaufkraftindex

Uhren, Schmiick,

Optik

106 108

Hobby-, Sport
und
Freizeitartikei
370 6.242

einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

110,8 Mio.€

108,5 Mio. €

Anmerkung: Rechenweg ist Einwohner * Pro-Kopf-Ausgaben bereinigt um den Kaufkraftindex.

REMAGEN
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stand 23.03.18



Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale REMAIN

STADT AK»
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Remagen (in Mio. Euro) Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Sinzig (in Mio. Euro)
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0
Nahrunes- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Koérperpflege Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung, Lederwaren Bekleidung, Lederwaren
Schuhe |28 Schuhe 12,7
Uhren, Schmuck, Optik 1,9 Uhren, Schmuck, Optik 18
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1,9 Haushaitswaren, Glas, Porzellan 1,9
Gesamt; 110,8 Mio. Euro Gesamt: 108,5 Mio. Euro
Elektrowaren Elektrowaren
Biicher, Schreibwaren 35 Bucher, Schreibwaren 3,4

Méobel und Einrichtungsbedarf Méobel und Einrichtungsbedarf
Bau-, Garten-und Heimwerkerbedarf Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Rechenweg ist Einwohner * Pro-Kopf-Ausgaben bereinigt um den Kaufkraftindex.
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Verkaufsflachen, gesamt, nach Sortimenten

Verkaufsflachen in der Stadt Remagen, gesamt (in gm)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Buicher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikei

2.000
1.235
1.240
150
175
760
295
300
18
1.195

4.000

G.000

4.830

8.000

6.765

10.000 12.000 14.000 16.000

Gesamt: 18.745gm

Verkaufsflachen in der Stadt Sinzig, gesamt (in gm)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Bucher, Sehreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

220

190

545

385

580

2.000

1.260

1.475

1.005

2.360

4.000

REMAGEN

STAnT MtRI

6.000 8.000 10000 12.000 14.000 16.000

8.050

Gesamt: 29.955gm

13.885

Quelle: eigene Erhebung, 03/18

Stand 23.03.18



Umsatze, gesamt nach Sortimenten

Einzelhandelsumsatze in der Stadt Remagen, gesamt (in Mio. Euro)

REMAIN

STADT AM RHriNA

Einzelhandelsumsatze in der Stadt Sinzig, gesamt (in Mio. Euro)

0,0 5.0 15,0 . 20,0 25,0 30,0 35,0 <100 5.0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 <100
Nahrungs- und Genussmittel 18,9 Nahrungs- und Genussmittel 336
Gesundheits- und Korperpflege 58 Gesundheits- und Korperpflege 10.2
Bekleidung, Lederwaren 3,3 Bekleidung, Lederwaren 2,7
Schuhe 0,5 Schuhe 07
Uhren, Schmuck, Optik 1,1 Uhren, Schmuck, Optik 12
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1,5 Haushaltswaren, Glas, Porzellan 27
Gesamt: 49,3 Mio. Euro Gesamt: 81,9 Mio. Euro
Elektrowaren i,2 Elektrowaren 2.2
Biicher, Schreibwaren 0,8 Bucher, Schreibwaren 11
Mobel und Einrichtungsbedarf 2,2 Méobel und Einrichtungsbedarf 12
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 10,7 Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 35 Hobby-, Sport-und Freizeitartikel 17

Quelle; eigene Berechnungen

Stand 23.03.18



Zentralitaten nach Sortimenten

Zentralitat nach Bedarfsgruppen in der Stadt Remagen
Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial (Zone 1)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Bucher, Schreibwaren

Méobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Gesamt

50,0%

44,3%

62,4%

77,0%

108,1%

Zentralitdt nach Bedarfsgruppen in der Stadt Sinzig

REM N
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Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial (Zone 1)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Koérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Bticher, Schreibwaren

Méobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Gesamt

112.2%

201,6%

75,4%

Betrachtet man die beiden Stadte ohne Verflechtungszusammenhang, so zeigt sich eine deutlich hthere Zentralitat in Sinzig. Dies liegt nicht zuletzt an der ,Uberversorgung” (Werte
Uber 100%) in den Sortimentsbereichen Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf, Hausrat, Glas und Porzellan sowie Gesundheits- und Koérperpflege. Gemessen am regionalen Wettbewerb
und dem daraus resultierenden Verflechtungsgrad der Kommunen erzielt die Stadt Sinzig bereits heute einen sehr hohen Versorgungsgrad (vor allem im Bereich Nahrungs- und

Genussmittel). Im Gegensatz dazu sind die Zentralitdtsanteile (vor allem im Bereich Nahversorgung) in der Stadt Remagen deutlich zu niedrig.

Einzelhandelszentralitat = Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt/Einzelhandelsumsatz in der Stadt

stand 23.03.18

Quelle: eigene Berechnungen
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Grundlagen
"TANTAM RHFINA
Grundzige der Methodik
Grundlegend fir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen} und Nachfragestandorten
(Wohnorte der Verbraucher), die In ihrer Gesamtheit letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlicnen Interaktion ist dabei neben der mathematischen Umsetzung von
Attraktivitaten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch Distanzwiderstande, die den Aufwand der Raumuberwindung in Abhéangigkeit von Interaktionszwecken darstellen. In der
Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fur die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die
Weiterentwicklung dieser Modellansatze fur die praktische Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fihrte zu Differenzierungen In allen Modellparametern. Neben
der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufsbeziehungen in Bezug auf die Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend differenzierte
warengruppenabhangige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchgefuhrter
Verbraucherbefragungen und regelmafRiger Auswertungen von Verbraucherpanels (F&l, Nurnberg). Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberecnnungen erfolgen dann nicht
mehr auf der Basis des ,Huff-Modells" sondern werden, ahnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifischer Modellumgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt
Standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der jeweils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, deren
Umsatzschatzungen das Modell Im O-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende oder durchgefihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung.
Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewtinschte 0-Fall im Modell dargestellt werden kann.
Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitéat so gut wie moglich abzubilden. Um die Komplexitat des Modells in Grenzen zu
halten, ist die Zahl der Modellparameter beschrénkt. Somit kann die Realitat auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen

Berlcksichtigung des Einkommensniveaus

Raumliche Differenzierung abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umsatzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen

Differenzierung nach Sortimentsgruppen

Differenzierung nach Standortqualitat und Erreichbarkeit

Differenzierung nach Angebotsattraktivitat

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsgebiet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert (Staueinfliisse, etc.).

stand 23.03.18
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Grundlagen

Grundlegende Annahmen fur die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein maRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige Definition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall
definieren und den O-Fall des Modells bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen Annahmen Im Modell, also zur
modellhaften Abbildung der Realitét im Untersuchungsbereich.

Annahmen zum Einzugsgebiet
Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit, der unmittelbaren Nahe zu bestehenden Wohnstandortlagen als giinstig zu bewerten.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen des Einzugsgebietes in der Region, kann die Reichweite als gering angenommen werden; dies liegt vor allem an der
Ausrichtung der Fachmarkte (Stichwort Nahversorgung) sowie der Konzentration der Einwohner der Stadte Remagen und Sinzig.

Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das Ausmafld der Sortimentsuberschneidungen einerseits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon
ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder ahnlicher Betriebsform stark miteinander konkurrieren. Bei ,systemgleichen"” Wettbewerbern wird von einem Hoéchstmal an

Sortimentsuberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewerber verlieren demnach die hochsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern.
Mafgeblich fur die Starke der Wettbewerbswirkung sind das Ausmaf der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit des Konzeptes.

Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fur die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrgenommen. Fir die Nahversorgung sind gré3ere Distanzen mit héherem Gewicht zu
belegen, als fur den aperiodischen Bedarf.

Zum anderen wird fur die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitdt vorgenommen. Im vorliegenden Fall ist von einer insgesamt hoheren Distanzsensitivitat der

Verbraucher auszugehen, da im Umland die Wettbewerbsdichte relativ hoch ist und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken ,Magnetwirkungen" bestimmter
Anbieter erfolgt, was allerdings, wie bereits beschrieben, keine gréReren Effekte flr die untersuchten Projekte bringt.

stand 23.03.18



Wettbewerb (Gesamtverkaufsflache)

$00.000gm
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»Als wichtige Magneten (bezogen auf Verkaufsflachen-
ausstattung und Angebotsvielfalt) fur die Stadt Remagen

sind neben dem Oberzentrum Bonn vor allem die grof3flachigen
und nicht integrierten Angebote in Wachtberg und im Gewerbe-
park Muhlheim-Karlich zu werten.

Stand 23.03.18



Wettbewerb (Nahrungs- und Genussmittel) REM N
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Auch im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel spielen
Angebote in Bonn (z.B. real) aber auch die nicht-integrierte Agglo-
meration in Wachtberg sowie das Kaufland in Sinzig und die durch
den Gesamtstandort ausgelosten Magneteffekte im Gewerbepark
Mulheim-Kéarlich entscheidende Rollen.

GEWERBEPARK
MULHEIM-KARLICH

Deutschlands grofltes Flichmarkl~entmin

20.000gm

stand 23.03.18



Kaufkraftstrome, gesamt (raumliche Verteilung) REMARCN
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verfugbare Kaufkraft

Kaufkraftabflisse

GEWERBEPARK
MULHEIM-KARLICH

Deutschlands gréfltes Faclimarktzeniriim

Die schematisierte Darstellung zeigt die Kaufkraftabflisse der

einzelnen Standorte. Es zeigt sich, dass es vor allem die Gemeinde
Wachtberg sowie der Gewerbepark Mulheim-Karlich mit ihren

jeweiligen Angeboten sind, die regelmafig Kaufkraft abziehen. Die
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Bonn ist dabei fast

nebensachlich. stand23.03.i8
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Kaufkraftstrome (Nahrungs- und Genussmittel)

Kaufkraftstrome, Status Quo Kaufkraftstrome, Status Quo
Nahrungs- und Genussmittel, gesamt Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Angaben in Mio. Euro Angaben in Mio. Euro

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kdnnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbereich ermittelt werden. Mit Fokus auf den jeweiligen Standort werden die
Kaufkraftstrome aus der Perspektive des dort ansassigen Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Ermittlung der Kaufkraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der
Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorgenommen, sondern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten die Strome (Zuflisse
und Abflisse der Kaufkraft) sirnuliert. Die Kaufkraftstromberechnung fiur die Stadte Remagen und Sinzig zeigt, dass die Stadt Sinzig (aufgrund der bereits heute deutlich héheren Dichte an
Lebensmittelbetrieben) eine gute Versorgung bietet. Dies zeigt sich vor allem bei der sehr guten Kaufkraftbindung. Die Stadt Remagen ist hier deutlich schwacher zu

bewerten. Insgesamt gelingt es hier'nicht eine fur Mittelzentren ,normale" Bindungsquote zu generieren. Dies liegt allerdings auch an der Verteilung der stand23.03.i8
Siedlungsstruktur und der Nahe zum Oberzentrum Bonn sowie dem Fachmarktzentrum Wachtberg.
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Potenzieller Entwicklungsbedarf fiir Verkaufsflachen (Remagen) _;A'NEF::’_";A'N
in « RITFINAN

Basierend auf dem Markt und Standort Simulationsmodell, den aktuellen vor-Ort Erhebungen und den daraus ermittelten Kaufkraftstromen und -Verflechtungen lassen sich
Verkaufsflachenbedarfe nach Sortimentsgruppen ermitteln (Auswirkungen geman LEP IV Beeintrachtigungsverbot noch nicht eingerechnet):

Zentralitat nach Bedarfsgruppen in der Stadt Remagen
Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial (Zone 1)

0,0% 50,0% 100,0% 150,0% 200,0%

Verkaufsflachen-
potenzial

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Koérperpflege
- an integrierten Standorten

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren an integrierten Standorten

Blicher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Gesamt

. A Stand 23.03.18
= Zielmarktanteil ! max. Entwicklungsbereich



Potenzieller Entwicklungsbedarf fur Verkaufsflachen (Sinzig)

REM N
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Basierend auf dem Markt und Standort Simulationsmodell, den aktuellen vor-Ort Erhebungen und den daraus ermittelten Kaufkraftstromen und -Verflechtungen lassen sich
Verkaufsflachenbedarfe nach Sortimentsgruppen ermitteln (Auswirkungen geman LEP IV Beeintrachtigungsverbot noch nicht eingerechnet):

Zentralitat nach Bedarfsgruppen in der Stadt Sinzig

Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial (Zone 1)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Mo6bel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Gesamt

0,076

123,2%*

akEsfiEta;.l

23,5%

50.0%

100,0% 150,0%

112,2%

66,8%

141,4%

75,4%

Verkaufsflachen-

200,C84 potenzial
i 300
an integrierten Standorten
mmr 150

an integrierten Standorten

T an integrierten Standorten

Stand 23.03.18

= Zielmarktanteil max. Entwicklungsbereich
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Plausibilitatsprufung:

Tabelle 4 Kaufkraft und Zentr™"“tatswe”te
Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Kosmetik, Apotheke

Parfumerie

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
kurzfristiger Bedarf

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
mittelfristiger Bedarf

Medizinische und orthopadische Artikel, Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son-
nenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaitungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges**

langfristiger Bedarf
Gesamt

VKF in
gm

8.251
2.397

718
479
11.845
1.681
130
3.413
9.743
1.113
328
187
16.595
193

55

730

503

266

109
1.856
30.296

Kauf-
kraft
(Mio. C)

36,1
12,4
0,4
1,7
3,2
53,8
8,1
2,2
1,4
7,9
1,1
1,9
1,6
24,2
2,9

1,1
1,0
5,0
2"

/i,o
7
7 193

- 97,3*

Quelle: Eigene Oai-stellung; Etnzelhandelserhebung bdS Komniunalbei-atung Frihjahr/Somrner 2015
1 Weit aktualisiert nach Gfk 2014 (Anpassung an aktuelle Einwohneitahlen; Stand 01.04.2015)»

** peinhaltet: Ei'otikaitikel, Aktionsv/aren, etc.

nicht mit aufgenommen: AutohauserZ-bedaif, Kfz-/Motoirad-Zubehor

Gutachten der Stadt Sinzig

Brutto-
jahres-
umsatz
(Mio. €)

38,2
12,4
1,6
2,2

54,4

51
0,4
2,9
19,2
2,5
1,0
0,5

31

A

7

1,1
2,0
1,9
0,5

6,8
92,9

Zentrali-
tat

106%
97%
94%
71%

101%
63%
16%

2140X

24/%

212%

7 50%
7  30%

130%
44%

14%
21%
81%
33%
52%

“ 96%

Verkaufsflachen in der Stadt Sinzig, gesamt (in gm)

Nahrunes- und Genussmiltcl

Gesundhcits-und Korperpflege

Bekleidung, lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck. Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Eleklrowaren

Biicher, Schrcibwaren

Mébel und Einrichlungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkeibedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

2.360

1.260

220

190

1.475

S4s

1.005

580

Einzelhandelsumsétze In der Stadt Sinzig, gesamt (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kéipetpfirge
Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren. Schmuck. Optik
Haushaltsvraren, Glas, Porzelbn

_ Elektrov/arcn
8iKhcr,Schrribwarcn

Mobd und Cinnchiung”bcdarf

Oau% Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby*. Sport* und Freireiurtikel

Quellenangabe und Erhebungsmethodikfehlt!

(Bestandserhebung Markt und Standort 03/2018: 29.955gm)

0.7

Gcuml: 81,9 Mio. Euro

In blau

REMAIN

bTADT AM RIIFIN"W

Anmerkung;

Werte erscheinen plausibel.

Keine Erlauterung \warum Bau-
marktartikel ,,mittelfristiger Bedarf"
sein sollen.

Geumt: 29.9SSgm

Anmerkung;
Teilweise Uberbewertung

der lokalen Umsétze!
Bewertungs- und Berechnungs-
Methodik wird nicht dargestellt!

Stand 23.03.18

: Anmerkungen von MuS



REMAIN

Plausibilitatsprifung: Gutachten der Stadt Sinzig -

Tabelle 6 Verkaufsflachen nach Sortimenten in Sinzig 2010/2015 (in nr VF)(Kategorien entsprechen

2010 2015 Veranderungen
(in %)
Nahrungs- und Genussmittel 6.285 8.251 + 31,3
Gesundheits- und Korperpflege 1.640 2.397 + 46,2 Anmerku ng:
_ Dieser Vergleich ist einfach nur falsch. Es wurde bei der
Bekleidung, Ledervvaren 1.655 1.681 + 1,6

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH keine

Schuhe 115 130 + 13,0 Anfrage von bds gestellt, um die Daten verifizierbar
auszutauschen. Unterstellt man eine mogliche
Erhebungsliste des bds (S.51), so wird schon beim

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 490 1.113 + 1271 ersten Uberblick klar, dass diese Daten so NICHT
vergleichbar sind. Die unterschiedlichen
Sortimentsabgrenzungen erfordern eine gutachterliche

Biicher, Schreibwaren 355 479 +349 Absprache. Was mit diesem fachlich falschen Vergleich
erreicht werden soll bleibt fraglich.

Uhren, Schmuck, Optik 195 302 + 54,9

Elektrowaren 565 769 + 36,1

Mébel und Einrichtungsbedarf 1.215 785 -35,4
Bau-, Garten, Heimwerkerbedarf 11.325 13.874 + 225
Hobby- und Freizeitartikel 455 515 + 13,2
z 24.295 30.296 + 24,7

stand 23.03.18

Quelle: Eigene Darstellung; verandert nach Markt+Standoit 2010
In blau: Anmerkungen von MuS



Plausibilitatsprufung: Gutachten der Stadt Sinzig

Abbildung 39 Einzelhandelsausstattung, Gastronomie, Dienstleistungen und Leerstand im Kernbereich Sinzig

rm r

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengruncllage: Stadt Sinzig; Legende siehe Anhang

Anmerkung:

Die Methode der Erhebung ist nicht dargelegt. Es ist die Rede von Standort- und Wettbewerbsbegehungen. Art und Umfang der Erfassung von bestimmten Merkmalen ist nicht erlautert.
Auch die Methode der Erfassung oder die Zuordnung der erfassten Betriebe zu Branchen (Betriebsschwerpunkt oder Teilsortimentserfassung?) wird nicht erlautert. Es wird noch nicht
einmal erlautert ob jeder Betrieb erhoben wurde. Einzelwerte oder zielfUhrende Aggregationen sind nur einmal auf Seite 43 zu finden. Es ist anzunehmen, dass Einzelbetriebe erfasst

wurden. Eine ausreichende Nachvollziehbarkeit der Bestandsdatenbasis ist nicht gegeben.

Die Verortung der Betriebe erscheint plausibel.
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Plausibilitatsprifung; Gutachten der Stadt Sinzig REM N

iTAOT AN» Rr
Flachenpotentiale
Bei der vom Buio bdS Kommunalberatjjng 2004 im Aj Vollkommen Veraltetes Datenmaterla“
fuhlten GroRRen Haushaltsbefiagung in Sinzig wui'de sehr differenziert die ordiche coiti*
mentsspezifische Kaufkraftbindung erfasst. Durctf Abgleich mit Befragungenjin-ander-erL Dle ,,VergleiChbaren" Grund' Und Mitte|zentren Werden niCht genannt. VermutliCh
Grund- und Mittelzentren konnte im Nachhinein unabhangig vom Prozentv/eit der Kauf- .. . . . |
kiaftbindung ein seinerzeitiges Starken-Schwachen-Profil entwickelt v;erden. eXlStIert eine derartlge Befragung gar nICht-

Stark Uberdurchschnittliche Kaufktaftbindungen:

Baumai-ktcoitimente
Refoitnhaus, Oko-, Bioprodukte
Optik, Horgerate

Uhren, Schmuck

Schulbedaif, Schreibwaren
Bucher

Spielv/aren

Blumen-, Gaitenbedaif
Kosmetik

Elektrogerate fur den Haushalt

Uberdurchschnittliche Kaufkraftbindunoen:

Radio, TV
Baby-, Kleinkindei bedarf
Getranke

-Zaitfchiiften. Tabak, lotto >

Haushaltswalen, Dekoi |---------

hoheiweitige Lebensmittel

Aiitft aiitnnihehnr . >
Medikamente |
Texalien junge Eiv.'acnDene (22-35 Jahre)
kleine Textilien

, Haltb2tALsi:aaso:itt!.

orogeneartikel
lexalien Jugenoiiche ( 3-21 Jahre)
Spoitaitikel

Computer, EDV

Unterdurchschnittliche Kaufkraftbindungen:

Frische Lebensmittel
Textilien Eiv.-achsene (35+)
Textilien Kinder (2-12 Jahre)
Mobel

Stark unterdurchschnittliche Kaufkraftbindungen:

Fahnad
Schuhe, Lederwaren

Mit einem Zentralitatswert von 141% (also Bedarfsiiberdeckung) ist diese Einschatzung vollkommen falsch!

Bei der Dichte an Apotheken muss diese Einschatzung hinterfragt werden!

Mit einem Zentralitdtswert von 92,5% ist diese Einschatzung vollkommen falsch!

In blau: Anmerkungen von MuS

Stand 23.03.18



REMAIN

iTADTAM Rh

PRUFUNG DER
VEORAGLIGHKEIT

DES Geplanten
PROJEKTES IN SINZIG



Geplantes Projekt in Sinzig

Abbildung 63 Modifizierte Planung Nahversorgungszentrum Sinzig Nordwest (Stand: November 2016)
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Fachmarkt Getrankefachmarkt
ohne Bezeichnung 780gm VKF
360gm VKF
Mo e
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N N N
VORANIUG
+ 11 Lebensmittelmarkt
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A 1.210gm VKF
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Textilfachmafkt 2/ ..brogeriefachmarkt
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u —
1
>
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Quelle; Einzelhandelskonzept Stadt Sinzig

REM N
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Berechnungen durch MusS:

Geplante Verkaufsflachen und Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel 4.140 gm
Drogeriewaren 750 gm
Textilien 200 gm
nicht benannt 360 gm
Summe 5.450 gm
Zu erwartende Umsatze (worst-case)
Nahrungs- und Genussmittel 17,6 Mio. €
Drogeriewaren 4.5 Mio. €
Textilien 0,3 Mio. €
1 nicht benannt (Annahme Schuhe) 0,9 Mio. €
Summe 23.3 Mio. €
Préamissen

a. Umsiedlung von Markten innerhalb Sinzigs

b. Keine Ricknahme von bestehendem Baurecht an
den Altstandorten

c. Unbenannter Fachmarkt (schadlich fur die Bauleit-
planung, da keine Rechtsicherheit)

stand 23.03.18



Plausibilitdtsprifung: geplante Verlagerungen und genehmigte Verkaufsflache an Altstandorten REMAIN

STADT Ak» RUAINNT™

[ agii \n

g Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt Sinzig

-rB-

Anmerkung:

Der Gutachter der Stadt Sinzig geht mit keinem einzigen Wort auf die Problematik, der bei der Verlagerung der umsiedlungswilligen Betriebe weiterhin bestehenden und
genehmigten Verkaufsflachen in den Altobjekten ein. Ferner wird die Problematik der entstehenden Leerstande in keiner Weise untersucht oder Losungsansatze erstellt.
Die so entstehende ,,Uberversorgung" der Stadt Sinzig mit Verkaufsflachen der Nahversorgung (Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) bei einem bereits heute

bestehenden sehr hohen Versorgungsgrad (NuG 92,5% Zentralitat und Drogeriewaren 112% Zentralitat) hat erhebliche Auswirkungen sowohl auf das stadtische Versorgungsgefiige,
als auch auf das interkommunale (hier Remagen und Bad Breisig) (Nah-)Versorgungsgefuge (Verstof3 gegen das Beeintrachtigungsverbot).

Betrachtet man zudem die sehr hohen Kaufkraftabflisse nach Bonn, Wachtberg und in das Fachmarktagglomerat Muhlheim-Kahrlich, so gibt es faktisch keinerlei Entwicklungs- stand23.03.18
Spielraum. Anders, als der Gutachter der Stadt Sinzig dies gefallig ausdruickt. Anmerkungen von MuS



Kaufkraftstrome und Umsatzumlenkungen

Abbildung 63 Madifizierte Planung Nahversorgungszentrum Sinzig Nordwest (Stand: November 2016)

Fachmarkt Getrankefachmarkt
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Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt Sinzig

REMApPEN
Zu erwartende Umsatze (worst-case)
Nahrungs- und Genussmittel 17,6 Mio. €
Drogeriewaren " 4,5 Mio. €
Textilien 0,3 Mio. €
nicht benannt (Annahme Schuhe) 0,9 Mio. €
Summe 23,3 Mio. €

Bewertung:

Betrachtet man die aktuellen Kaufkraftstrome und die aktuellen

Abflisse an Standorte auRerhalb von Sinzig, so zeigt sich, dass

die ,abflieRende Kaufkraft" deutlich niedriger ist, als der geplante
Projektumsatz. Dies bedeutet, dass zusatzliche Kaufkraft von aul3er-

halb der Stadt Sinzig (alleine schon bezogen auf die Nahversorgung)

in Hohe von rund 7 Mio. Euro zuflieRen muss. Dass dies gegen das
Beeintrachtigungsverbot (Z60 LEP IV) verstof3en muss ist selbster-
klarend. Ein sogenannter Umsatz- bzw. Verkaufsflachenmitnahme-

effekt kann hier nicht zur Anwendung kommen, da bestehende Verkaufs-
flachen an den Altstandorten NICHT urngewidmet werden, es so auch
NICHT zu einem baurechtlichen Ausschluss von Folgenutzungen mit
Einzelhandel kommt. Auch der G41 der Regionalplanes wird nicht
eingehalten!

Es sind ZielverstoRe ablesbar, auch ohne tiefergehende Berechnungen zu

Umsatzumlenkungen.
stand 23.03.18

In blau: Anmerkungen von MuS



Integrationsgebot (Z58 LEP V) EN
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1 ZVB-Abgrenziing der Stadt Sinzig Einzelhandelskonzept StadtSinzig

Bewertung:
2 (ohne fachliche Begriindung) 9

Betrachtet man die tatsachliche Bestandssituation und die Auspragung
des zentralen Versorgungsbereiches in Sinzig, sowie die mafRgeblichen
notwendigen Planungsvorgaben durch die aktuelle Rechtsprechung,
dann erscheint die fehlende Begriindung des ZVB im Einzelhandels-
konzept der Stadt Sinzig logisch!

Weder die Grof3e, noch die Funktionsbeschreibung kann gutachterlich
hergeleitet werden. Die willkUrliche Erweiterung nach Norden in Richtung
Projektstandort ist daher lediglich als ,Gefalligkeit" zu werten.

Weder strukturelle noch wirtschaftliche oder gar stadtebauliche Aspekte
kénnen den ZVB als Gesamtheit oder den ,Nordfinger" beschreiben oder
erlautern.

Damit handelt es sich bei dem geplanten Standort auch nicht um einen
integrierten Standort gemafl Baurecht, Rechtsprechung oder stadtebau-
lichen Mal3stében.

Da es sich zudem bei dem Projekt lediglich um Einzelhandel handelt, ohne
erganzende Betriebe wie Dienstleister oder Gastronomie muss von einem
Fachmarktzentrum gesprochen werden. Diese Agglomeration ist daher

im Detail auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit zu prifen. Dazu gehort
auch die Prifung der Integration gemaR Z58 des LEP IV,

stand 23.03.18

In blau: Anmerkungen von MuS



Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z60 LEP IV) REM N
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Allgemeine Anmerkungen:

Da die aktuelle Rechtsprechung keine anbieterbezogene Analyse
zulasst, wird mitder durchschnittlich erzielbaren Raumleistung
von Lebensmitteldiscountern gearbeitet. So wird zudem
sichergestellt, dass eine worst-case Betrachtung im Sinne des
BauGB sowie der aktuellen Rechtsprechung vollzogen wird.
Damit kann ausgeschlossen werden, dass bei einer

ZVB Remagen 2,1 0,3 13,8% investorenseitigen Betreiberumplanung) eine erneute
REM (ZeppelinstraBe) 4.9 0,7 13,5% . Begutachtung notwendig wird. Zudem kénnen so auch die
13.8% standortbezogenen Vorteile des Projektstandortes (perfekte
REM (GoetheStraBe) 8.9 12 , Sichtbarkeit, optimale Verkehrsanbindung, etc.) dargestellt
REM (Sonstige) 2.9 0,3 10,7% werden.
L. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahiakeit des
Bad BreISIQ 14,1 1.8 12'8% A zentraldrtlichen Versorgungskerns bzw. der stadtebaulich-
Summe 13,5 funktionalen Zentren wird regelmaRig vermutet, wenn aufgrund
diffuser Bereich (KaufkraftrUckfIUsse etc ) 41 des durch den Betrieb des Einzelhandelsprojekts verursachten

Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird
regelmafig vermutet, wenn bei Zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von
10% und bei nicht zentrenrelevanten und nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist.
Allerdings handelt es sich hier nicht umfixe Grenzwerte, die in
jedem Falle heranzuziehen sind. Furjeden Einzelfall sind die
Vertraglichkeitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten.

eigene Berechnungen; Werte unter 100.000 Euro werden nicht ausgewiesen

Bewertung:

Durch die geplanten Verkaufsflachen in Sinzig sind erhebliche stadtebauliche Auswirkungen auf die Standorte in Sinzig sowie die umliegenden Kommunen

(Bad Breisig und Remagen) zu erwarten. Damit handelt es sich beim geplanten Projekt (unter den gegebenen Umstdnden - Beibehalt des Baurechtes auf den
Altstandorten) um eine stadtebauliche Fehlentwicklung! Es sind negative, stadtebauliche Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich und bestehende
Nahversorgungsstandorte bei der geplanten Entwicklung des Standortes und der damit verbundenen Verkaufsflache zu erwarten.

Anm.: Die Umlenkungsquoten fur Drogeriewaren sind noch héher, da hier bereits eine Zentralitat von 112% erreicht ist.
Stand 23.03.18

In blau: Anmerkungen von MuS



Kaufkraftstrome und Umsatzumlenkungen in Remagen (ausgeldst durch das Projekt) REMApPEN

STAOTM” RHEIN

Kaufkraftstrome, mit Projekt

Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Kaufkraftstréme, Status Quo

Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Angaben in Mio. Euro Angaben in Mio. Euro

Ansiedlung/ Verlagerung der Verkaufsflachen in Sinzig (ohne konkrete Riucknahme der genehmigten Verkaufsflachen auf den
Altstandorten) kommt es zu stadtebauliche schédlichen Auswirkungen in den Nahversorgungsstandorten in Remagen, sowie zu
stadtebaulich schadlichen Abfliissen aus dem Zentralen Versorgungsbereich. Damit handelt es sich einen maRRgeblichen ZielverstoR!

9 Ziel 60 (Z60) im LEP IV regelt die oben geflihrte Betrachtung unter dem Gesichtspunkt der schadlichen Beeintrachtigung. Durch die
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Kaufkraftstrome und Umsatzumlenkungen in Sinzig (ausgeldst durch das Projekt) REMAIN
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Kaufkraftstrome, Status Quo

Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Kaufkraftstrome, mit Projekt
Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Angaben in Mio. Euro Angaben in Mio. Euro

G41 im RROP regelt die oben gefuhrte Betrachtung unter dem Gesichtspunkt der Kongruenz. Durch die Ansiedlung/ Verlagerung der
Verkaufsflachen in Sinzig (ohne konkrete Riicknahme der genehmigten Verkaufsflachen auf den Altstandorten) kommt es zu
stadtebaulich schadlichen Auswirkungen im zentraldrtlichen System. Die zu erwartende Zentralitat sowie die deutlich steigenden
Kaufkraftzufliisse von auRRerhalb des Gemeindegebietes sind dabei die entscheidenden Indikatoren.

Damit handelt es sich einen maRgeblichen Grundsatzverstof3!

Stand 23.03.18
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Erlauterungen zu moglichen Zielverstdf3en REM N
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Ziel 58 (Z58 LEP 1V) regelt dies unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulichen Integration:

,»Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigem Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heil3t in Innenstadten und Stadt- und Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche,Zentrale
Versorgungsbereiche' im Sinne des BauGB sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden.
Diese Regelungen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente beinhalten.”

Betrachtet man die tatsachliche Bestandssituation und die Auspragung des zentralen Versorgungsbereiches in Sinzig, sowie die maRgeblichen notwendigen
Planungsvorgaben durch die aktuelle Rechtsprechung, dann erscheint die fehlende Begriindung des ZVB im Einzelhandelskonzept der Stadt Sinzig logisch!
Zielfuhrend far eine nachhaltige und zukunftsgerichtete Abgrenzung eines ZVB ist die funktionale und stadtebauliche Ableitung von Abgrenzungskriterien. Dies
ist in keinster Weise erfolgt Auch eine kritische Auseinandersetzung mit den Vorgaben des BauGB, der BauNVO der Landes- und Regionalplanung ist nicht
erfolgt. Vielmehr wurden aufden Seiten 70 bis 74 des Einzelhandelskonzeptes allgemeine Satzbausteine und einige Themenkarten (aus anderen Gutachten
entnommen) in heiterer Reihenfolge vermischt, um dann ohne tatsachliche Begriindung (hier hilft auch der sogenannte Methodikteil aufS.78fnicht weiter),
festgelegt. Wichtige Kriterien wie Einzelhandelsbesatz, -dichte und -konzentration aber auch Ergdnzungsfunktionen (Gastronomie, Dienstleistungen) werden
weder beschrieben noch dokumentiert. Der geplante Standort liegt nordlich der Sinziger Innenstadt und ist als nicht-integrierter Standort zu bewerten. Eine
verkehrstechnisch leistungsfahige Anbindung ist nicht zu erkennen. Auch ist eine Anbindung an die Innenstadt nur aufdem Papier konstruierbar. Es handelt sich
um einen typischen ,,Griine Wiese"Standort. Diese Planung zeigt die typischen Merkmale eines in sich geschlossenen Fachmarktzentrums ohne Auf3ennutzen
oder Synergieeffekte fr die Gesamt- und Innenstadt (vgl. Karten im Anhang des Einzelhandelskonzeptes des Stadt Sinzig).

Weder die Grof3e, noch die Funktionsbeschreibung kann gutachterlich hergeleitet werden. Die willkirliche Erweiterung nach Norden in Richtung Projektstandort
ist daher lediglich als ,Gefalligkeit” zu werten. Weder strukturelle noch wirtschaftliche oder gor stadtebauliche Aspekte kénnen den ZVB als Gesamtheit oder den
~-Nordfinger" beschreiben oder erlautern.

Damit handelt es sich bei dem geplanten Standort auch nicht um einen integrierten Standort gemaf Baurecht, aktueller Rechtsprechung oder stadtebaulichen
Mafl3stében.

Da es sich zudem bei dem Projekt lediglich um Einzelhandelsansiedlungen handelt, ohne ergdénzende Betriebe wie Dienstleister oder Gastronomie, muss von
einem Fachmarktzentrum gesprochen werden. Diese Agglomeration ist stddtebaulich unvertraglich und es handelt sich um einen klaren Zielverstol3. stand 23.03.18
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Erlauterungen zu moglichen Zielverstof3en

Ziel 60 (Z60 LEP 1V) regelt dies unter dem Gesichtspunkt der schadlichen Beeintrachtigung:

»Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetreiben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréachtigt werden
(Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.”

Durch die geplanten Verkaufsflachen in Sinzig sind erhebliche stadtebauliche Auswirkungen aufdie Standorte in Sinzig sowie die umliegenden Kommunen (Bad
Breisig und Remagen) zu erwarten. Damit handelt es sich beim geplanten Projekt (unter den gegebenen Umstanden - Beibehalt des Baurechtes aufden
Altstandorten) um eine stadtebauliche Fehlentwicklung!

Die Umsatzumlenkungen liegen in Sinzig selbst bei tiber 20%. In Remagen sind rund 13% Umsatzumlenkung zu erwarten. Diese mafRgebliche Uberschreitung des
Abwagungsschwellenwertes aus der aktuellen und laufenden Rechtsprechung (10%-Grenze) wird zu einem strukturschadlichen Wettbewerb fihren, an dessen
Ende GeschaftsschlieBungen und damit einhergehend eine deutliche Verschlechterung der wohnungsnahen Nahversorgung, stehen werden.

Es sind negative, stadtebauliche Auswirkungen aufdie Zentralen Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungsstondorte bei der geplanten Entwicklung
des Standortes und der damit verbundenen Verkaufsflache zu erwarten.

Die deutlich stadtebaulich schadlichen Umsatzumlenkungen im Bereich Nahversorgung, lassen sich auch aufdie Remager Innenstadt (die sich die letzten Jahre
durch eine positive Entwicklung im Bereich der Qualitat und Quantitét hinsichtlich Einzelhandelsentwicklung im Haupteinkaufsbereich auszeichnet) Gbertragen.
Durch die geplanten ,erganzenden Fachmarkte" und die damit verbundene Agglomerationswirkung, sind daher auch schadliche Entwicklungen in den
innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe im ZVB der Stadt Remagen zu erwarten. Dadurch wirden die Bemihungen der nachhaltigen
Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung ftir den Remager ZVB konterkariert werden.

Damit liegt ein schwerwiegender Zielverstol3 vor, da durch das nicht-integrierte Projekt bestehende zentrale Versorgungsbereiche und wohnungsnahe
Nahversorgungsbetriebe nachhaltig geschéadigt und in ihrer Funktion beeintréchtigt werden.

stand 23.03.18
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Ziel 61 (Z61 LEP IV) regelt dies unter dem Gesichtspunkt des AgRiomerationsverbotes:
;,Die Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb stadtebaulich integrierter

Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzung in der Bauleitplanung entgegenzuwirken

Es gelten die Aussagen zu Z60 in Chart 38.

Auch bei diesem landespionerischen Ziel ist von einem VerstolR ouszugehen. Do der Standort als nicht-integriert nach ollen geltenden rechtlichen und
stadtebaulichen Mafl3stdben bewertet werden muss, kann auch Z61 nicht eingehalten werden.
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G41 (RROP) regelt die Kongruenz:
,.Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.

Die notwendigen einzeihandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale flr Nahrungs- und Genussmittel (dem Hauptsortiment am geplanten nicht-integrierten Standort)
kénnen aufgrund der bereits heute sehr hohen Zentralitat von Sinzig (Nahrungs- und Genussmittel 92,5%) nicht aus der Stadt selbst kommen.

Dies bedeutet, dass etwa 2/3 des zu erwartenden Umsatzes (™11 Mio. Euro) von aul3erhalb der Stadt kommen missen. Dies ist vor allem bei
Nahversorgungspotenzialen ein nicht tolerierbarer Wert. Durch diesen maf3geblichen Eingriffin die Nahversorgungspotenziale der umliegenden Gemeinden (hier
vor ailem Remagen und Bad Breisig) steht eine deutliche Wettbewerbsverscharfung durch die abgezogenen Kaufkraftpotenziale im Raum. Fernerist eine
deutliche Vormachtstellung des Lebensmitteleinzelhandels in der Stadt Sinzig zu erwarten, was die zentral6rtliche Ordnung im Raum deutlich verandern wird.

Damit liegt ein klarer GrundsatzverstoR3 vor. Es besteht die Gefahr, dass die zentraiortliche Ordnung nachhaltig geschadigt wird.

stand 23.03.18



Zusammenfassung REM N
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Die Problematik lasst sich kurz auf einen Nenner zusammenfassen: Durch das vorliegenden ,Einzelhandelskonzept" der Stadt Sinzig wurden
nicht vorhandene Potenziale suggeriert, die auf gutachterlich fragwurdigen und nicht tragféahigen Gebiets- und Potenzialerérterungen
beruhen. Derart projektgeleitete Gefalligkeitsgutachten flihren dann in der Regel (wie auch in Sinzig) zu stadtebaulich, 6konomisch und
strukturell falschen Projektideen, die dartiber hinaus auch die zentralortliche Funktion von benachbarten Gemeinden sowie die
Nahversorgungssituation und -funktion nachhaltig schadigen.

Die Uberprufung der Auswirkungen anhand der Remager Strukturen zeigt eindeutig, dass es sich bei dem Projekt um eine planerische-
Fehlentwicklung handelt, die mal3gebliche NEGATIVE Auswirkungen auf den Gesamtraum haben wird.

Es konnten Zielverstd3e in den Bereichen
« Agglomerationsverbot

* Integrationsgebot

« Kongruenzgebot

+ Nichtbeeintrachtigungsgebot

nachgewiesen werden. Ferner muss der Hinweis erfolgen, dass die Bauleitplanung durch erhebliche Mangel in vorliegenden Konzepten und
durch die willkirliche Bewertung von Fakten erheblich In Gefahr ist, durch ,Unbestimmtheit" rechtsungultig zu sein.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das geplante Projekt, fur alle benachbarten Kommunen (hier vor allem aber auf Remagen) sowie fur die
Stadt Sinzig selbst, mit erheblichen negativen Auswirkungen belegt ist. Es sind erhebliche Beeintrachtigungen durch das Projekt fur die
Stadt Remagen zu erwarten. Die zahlreichen Verstof3e gegen die landes- und regionalplanerischen Ziele verdeutlichen dies.

Das Projekt ist in seiner jetzigen Planung und Auspragung als stadtebaulich unvertraglich fur die Region einzustufen.

stand 23.03.18
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Dipl.-Geogr. Markus Epple

Geschaftsfuhrer

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Hugenottenplatz 1
91054 Erlangen

Tel. 09131 973 769 20
Fax 09131 973 760 70

Markus.Epple@marktundstandort.de
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