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A Vorbemerkung

A.1 Aufgabenstellung

Die Stadt Remagen wird zunehmend mit Reaktionen des Einzelhandels konfrontiert, die sich vor allem in Veranderungen
der Sortimentsstrukturen durch Ausweitungen von innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachenanteilen
und durch Verlagerungen an verkehrsorientierte Standorte mit gleichzeitiger Flachenausweitung manifestieren. Aber
auch eine in einigen Branchen nach wie vor ungebremste Neuansiedlungsexpansion (v.a. Lebensmitteldiscounter) erfor-
dert die Schaffung aktueller Entscheidungsgrundlagen. Als Grundlage fiir die weitere Lenkung der Einzelhandelsentwick-
lung bendtigt die Stadt die Fortschreibung eines entwicklungsgerechten Einzelhandelskonzepts. Unterschiedlichste The-
menbereiche sollen in einem Einzelhandelskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zusammengefiihrt wer-
den. Hier stehen insbesondere die steigenden Anforderungen der Rechtsprechung an Begriindungen in den Bebauungs-
planen zur Debatte.

Sie braucht deshalb eine aktualisierte Einzelhandelskonzeption, die sowohl rdumlich, als auch hinsichtlich der unter-
schiedlichen Versorgungsfunktionen (insbesondere Innenstadtentwicklung und Nahversorgung) und Angebotsformen des
Einzelhandels differenzierte Aussagen zur vergangenen Entwicklung, zur aktuellen Situation und zu den kiinftigen Ent-
wicklungsmoglichkeiten in allen raumlichen Versorgungseinheiten trifft. Die Einarbeitung der Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung sind dabei zu beachten.

A.2 Untersuchungsmethode

Grundlage der Fortschreibung ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept von Markt und Standort fiir die Stadt Remagen
vom Marz 2013.

Fachliche Grundlagen der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren sowie die Re-
cherche der im Einzugsbereich ansassigen (groRflachigen) Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wurden alle Einzelhandelsbe-
triebe im Gemeindegebiet nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer VerkaufsflachengroRRe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevélkerungsverteilung, der durch-
schnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem o6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ermittelt.

Fiir die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebungen, Standort-
bewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die Ermittlung der Einkaufsbe-
ziehungen in der Region erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und
einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse (iber die methodischen Anséatze
und die verwendeten Modellparameter.

In der Stadt Remagen wurde eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe nach Standort, Verkaufsflache, Sortimenten
und insbesondere zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Ge-
gensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhe-
bung jedes Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs-, als
auch eine sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Dariber hinaus wurden innerhalb
des Einzugsbereiches alle, fur die Sortimentsstruktur des Vorhabens maRgeblichen, groRflachigen Einzelhandelsbetriebe
bericksichtigt.

Die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient der Erarbeitung von Entwicklungsmoglichkeiten des Einzel-
handels in Remagen, sowie zur Unterstlitzung der Bauleitplanung.



Abbildung 1 Methodischer Ablauf des Einzelhandelskonzeptes
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eigene Darstellung

Es ist von erheblicher Bedeutung, die bestehende Einzelhandels- und Zentrenstruktur auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten
hin zu untersuchen und mittels vorsorglicher Bauleitplanung die Weichen zukunftsfahig zu stellen.

A.3 Verwendete Datengrundlagen
Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

° MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Niirnberg 2019

. Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., K6In, aktuelle Fassung

. Markt und Standort, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2019

. MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2019

. SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlages, Miinchen, aktuelle Fassung

. Shopping-Center Report, EHI-Eurohandelsinstitut, K6ln 2016

. Metro Handelslexikon, aktuelle Fassung

. Ministerium des Inneren und flr Sport, Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und aktuelle Fortschreibungen

. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Rheinland-Pfalz 2070 - Vierte regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (Basisjahr 2017), Bad Ems 2019

. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, Koblenz 2017

° Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau: Der Tourismus in Rheinland-Pfalz, 2016

° Regionaldatenbank Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Gemeindeebene ,Mein Dorf, meine Stadt”, The-
menauswahl ,Tourismus” (Abruf am 15.07.2019)

° HDE, Online Monitor 2019

° dwif, Tagesreisen der Deutschen Schriftenreihe Nr. 55, Miinchen 2013

° dwif, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Miinchen, 2012

° World Travel & Tourism Council (WTTC), Travel & Tourism Economic Impact 2018 Germany, 2018

° Borchard, Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Remagen, Méarz 2013

. Eigene Erhebungen, Juni 2019



B Entwicklungstrends und Standortraum

B.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukiinftigen Entwicklungschancen und -risiken der raumli-
chen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch
die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'
'Menschliches Verhalten, Werte und Praferenzen' durch
den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen’
'Geschifts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln' durch
die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Fihrungsprinzip
'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch
die 'GloKalisierung?, regionale wirtschaftliche Kreisliufe'
die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
die 'Nischengenese, als Uberlebensstrategie'
'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch
die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen'
die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitdten in landlich strukturierten Standor-
ten auswirken. Mit ihnen im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Diese aufgezeigten lberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleichartig und gleichgerichtet auf alle Stand-
orte und Wirtschaftsraume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber auch Infrastruktur und
Entwicklungsmentalitdten - bestimmen tGber Art und AusmaR der regionalen Betroffenheit und Veranderung. Fir die un-
terschiedlichen Raume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings werden ihnen dann mehr Entwicklungschancen einge-
raumt, wenn es ihnen gelingt, liber innovative organisatorisch-konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschafts-
raumlichen Kooperationen mit dynamischen Wirtschaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte im Umfeld der groRen Verdichtungsraume durchaus die WahIlmoglichkeit unter alternativen oder
auch verknipften Entwicklungsleitbildern, zwischen ergéanzenden, kooperativen und eigenstandigen funktionalen Orien-
tierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Remagen eine Diskussion tGber zukilinftige Entwicklungsziele auf der
Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu den moglichen Optionen gehdren beispielsweise u.a.

... die eigenstandige und nachhaltige Entwicklung der Handelsstandorte in der Stadt Remagen unter Be-
riicksichtigung seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen mit Sinzig, sowie eine
klare Positionierung des kooperierenden Mittelzentrums Remagen-Sinzig hinsichtlich der zentralen Funk-
tion und unter Beriicksichtigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.

! GloKalisierung ist der Synthesetrend zwischen Globalisierung und Lokalisierung.



Abbildung 2 Wirkungsgefiige im Standortraum Remagen-Sinzig

Wirkungsgeflige am Standort und Einfllisse der Megatrends
&SICHERHEIT & NEO-OKOLOGIE
w GENDER SHIFT

& GESUNDHEIT WISSENSKULTUR )
& MOBILITAT

& KONNEKTIVITAT % SILVER SOCIETY & GLOBALISIERUNG

& NEW WORK ‘/y INDIVIDUALISIERUNG
. Standortfaktor D Standorteffekt

Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2016

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden. Es wird in
diesem Zusammenhang eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemaf in verdichteten Gebieten anders dar-
stellen als im landlichen Raum. Dabei hangen die diskutierten Probleme sehr eng mit der Marktentwicklung und den An-
forderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer groReren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen
fihren.

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies fiihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch Verbraucher,
die letztendlich tber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursachen, aber auch bedingen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende Standorte einplanen und mittels
fachlich und politisch begriindeten Konzepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und starken. Denn wachsende Be-
triebsgréRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisierung im Einzelhandel und die Flexibilitat des Verbrauchers
fordern eine Anpassung der Stadte an diese neuen Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in Remagen zeigt die Notwendigkeit eines integrierten Einzel-
handelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs-
und Genussmittel) sicherzustellen (vor allem in den Ortsteilen) und ein funktionierendes kooperierendes Mittelzentrum
zu gewdhrleisten. Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die zentralen Versorgungsbereiche zu legen. Ein attraktiver
Einzelhandel ist identitatsstiftend fiir die Bevolkerung. Dabei resultiert die Attraktivitat der Zentren aus einem attraktiven
Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funktionen. Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zentren-
bildende Funktion zugesprochen (Leitfunktion fir die Innenstadt).

[ 9



B.2 Der Einzelhandel in Deutschland

B.2.1 Allgemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfliissen von auBen und innen
ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel verlieren, sowohl durch zusétzliche Steuern und Abgaben als auch
durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Konsumbereiche, an Gewicht im Segment des privaten Verbrauchs. Die
realen Zuwéchse des Einzelhandels in Deutschland liegen in den letzten Jahren eher unterhalb der Zuwachsquoten der
allgemeinen Wirtschaftsentwicklung. Auf der Anbieterseite wird mit Verdrangungswettbewerb und aggressiver Preispoli-
tik reagiert.

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebniseinkauf deutlich zu unterscheiden. Speziell fiir
Waren des taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die durch Standards ihre Quali-
tat sichern und ein giinstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis aufweisen. Der Versorgungseinkauf wird somit durchrationalisiert
und zeitoptimiert. Gleichzeitig wiinscht derselbe Kunde jedoch auch kompetente Fachberatung in abwechslungsreicher
und ansprechender Umgebung. Dieser freizeitorientierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser (Versorgungseinkauf) sowie
die spezialisierten Fachgeschafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsorientierten Einkaufscenter,
Shoppingcenter, Fachmarktstandorte und Outletcenter an der Peripherie (Erlebniseinkauf).

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Veranderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in der Wechsel-
wirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige raum- und strukturwirksame
Trends ablesen:

Tabelle 1 Ausgewaihlte Trends im Einzelhandel

Angebotsseite Nachfrageseite

Sinkende Bevdlkerung mit

Konzentration der Unternehmen . . o
regionalen Disparitdten

Verkaufsflaichenwachstum Steigende Mobilitat

Erlebniseinkauf vs.

Sinkende Flachenproduktivitat .
Versorgungseinkauf

Discountorientierung Preisbewusstsein

B.2.2 Periodischer Bedarf

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger Standorte, die dann allerdings sehr
konkrete Anforderungen hinsichtlich GrundstlicksgroRe, Erreichbarkeit und bspw. Einsehbarkeit erflllen missen. Dabei
divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiter-
hin verschwinden bestimmte Formen von Anbietern. Supermarkte der ersten Generation mit Verkaufsflachen zwischen
300 und 400 gm sind fast ganzlich durch heute marktgerechte GréRen von rund 1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend
ist auch bei den Discountmarkten zu verzeichnen, die bislang Giberwiegend Flachen bis 700 gm aufwiesen. Aktuell realisie-
ren sie Verkaufsflachen bis 1.400 gm. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute flihren die Betriebstypen fol-
gende Artikelzahlen (vgl. EHI, Handel aktuell 2019, S. 90):

e Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel
e  Supermarkt ca. 11.800 Artikel
e  Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel
e SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel
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B.2.3 Aperiodischer Bedarf

Die Dominanz der Innenstadte als Standort fiir den Einzelhandel innerhalb der Kommune ist Geschichte. Innenstaddte sind
zwar aus stadtebaulicher Sicht entscheidend fiir die kommunale Entwicklung, verlieren aber kontinuierlich an Bedeutung
im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige Entwicklung zeigt einen schleichenden Bedeutungsverlust innerstadti-
scher Standorte fir die Einzelhandelsunternehmen. Steigende Flachenbedarfe, immer weiter differenzierende Vertriebs-
konzepte, dynamischer Zuwachs an nachgefragten bzw. verfligbaren Artikeln flihren immer wieder zu Flachenanspri-
chen, die in Innenstadten nicht zu bewaltigen sind. Die Bewaltigung scheitert nicht immer an Raumverknappung, sondern
auch an Verkehrsproblemen, Grundstiicks- und Planungskosten sowie raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmal-
pflegerischen Einschrankungen und nicht zuletzt an Flachenkonkurrenzen mit anderen Branchen.

So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte auBerhalb der Innenstadte spezialisiert sind. Insbeson-
dere aufgrund ihres Flachenbedarfes ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung firr die Versorgung der Verbraucher zwi-
schen Innen- und AulRenstddten. Beste Beispiele hierfir sind die Mébel- und Einrichtungshauser, Baumarkte sowie Gar-
tencenter.

Innenstadten erwachst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte, Shopping-Center an nicht-integrierten
Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-Center und den stark dynamisierten Online-Handel, der den Versandhandel der
,Pre-Internet-Zeit” weit tbertrifft.

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Riickzug des klassischen Fachhandels, die Tendenz zur Einkaufslagen-
konzentration in Verbindung mit einer starken Filialisierung verstarken die Probleme der Innenstadte.

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die Innenstadte in den meisten Stadten zentra-
ler Pragung ihren festen Platz und kdnnen sich gegen die nicht-integrierte Konkurrenz behaupten. Investitionen in Innen-
stadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. Konzepte wie Shopping-Center, die sich weitgehend auf Innenstadte fokus-
sieren oder zum Beispiel die aktuellen Uberlegungen von IKEA in Richtung innerstidtischer Standorte stirken diese Ent-
wicklung.

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der stadtebauliche Schutz des Bestandes und auch der Entwicklungsmoglich-
keiten von Innenstadten nach wie vor zwingend erforderlich.

Fazit:

Der Einzelhandel hat nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben der letzten Jahre profitieren kdnnen. Dies liegt vor
allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen fir bspw. Versicherung, Miete, Heizkosten, Benzin, etc. Vor allem
die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung beim privaten Verbrauch. Trotzdem steigen die
Einzelhandelsausgaben moderat. Nicht nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass
kleine Betriebstypen zugunsten groRflachiger oft discountorientierter Konzepte verschwinden und gleichzeitig deren Ein-
und Anbindung an Innenstadte aufgrund der Flichenanforderungen fast unmaglich wird.

B.2.4 Online-Handel

Der Online-Handel wachst weiter. Nach HDE-Prognose liegt der Gesamtumsatz 2017 bei 48,9 Mrd. Euro, ein Plus von 10,5
Prozent gegeniliber dem Vorjahr. In einigen Kategorien (z.B. Unterhaltungselektronik, Biicher) ist die Wachstumsdynamik
geringer geworden, in anderen Warengruppen (z.B. Heimwerkerbedarf, Mébel und Einrichtung, Periodischer Bedarf) be-
ginnt das Wachstum gerade erst (HDE 2018). Wie auch immer die Entwicklung verlaufen mag: Die Handler missen die
Kunden dort ,,abholen”, wo sie gerade einkaufen wollen: egal, ob beim Einkaufsbummel in der Innenstadt, mit dem Tab-
let-PC auf der Couch oder per Smartphone (vgl. Deutsche Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Berger/ECE 2013).
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Tabelle 2 Treiber und Gegenkrifte bei der Online-Entwicklung (Auswahl)

Treiber Gegenkrafte
Verbesserung und Optimierung der Webseiten Stellenwert des ,,haptischen” Einkaufserlebnisses, Gemein-
(v.a. mobiler Zugriff) schaftserlebnis

Bereits erreichte Marktanteile und die Schwierigkeit neue

Besserer Lieferservice .
Zuwéchse zu ,kaufen”

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten fir immer Verminderung des Preisvorteils (online) durch MaRnahmen
breitere Kauferschichten der Hersteller

Starkung des Multichannels und Kauferakzeptanz nitzt dem

Immer bessere Online-Sortimente und Preise .
stationdren Handel

Optimierter Netzausbau Teile des Konsums sind fiir den Onlinehandel nur sehr
(WLAN-Verfiigbarkeit und Zugriffsgeschwindigkeiten) schwer zu erreichen
Online-Beratungsfeatures Optimierung im stationdren Handel
Spracherkennung und optimierte Bestelloptionen Profitabilitatsvorteile bestehender stationarer Handler

Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen:

e Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sortimente fiir die Innenstadt; ferner wegen der
Umsatzbedeutung fir Shoppingcenter;

e Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung fiir den Einzelhandel (Anteil am Gesamtumsatz);

e Elektronik, wegen der Bedeutung fiir Fachmarktzentren sowie teilweise auch Shoppingcenter;

e Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere fiir GroRflachen (z.B. Wohnkaufhauser) in Stadt-
randlagen die zur Gesamtzentralitat von Stadten mafRgeblich beitragen.

Auch bei einem abgeschwachten Wachstum des Online-Handels wird der stationdre Handel insgesamt UmsatzeinbuBen
erleiden. Je nach Branche werden diese mehr oder weniger stark ausfallen. Prognosen fiir den umsatzstarksten Einzelhan-
delsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ,Fast Moving Consumer Goods“?, sind mit besonders hohen Unsicherheiten ver-
bunden (s.0.). Kime es hier zu einer stark zunehmenden Online-Nachfrage, so hitte dies relativ groe Auswirkungen auf
den Einzelhandel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und Nahversorgungsstandorte — und zwar in Form von Standort-
schlieBungen.

Tabelle 3 Verdanderungsraten Online und Offline 2018 nach Branchen im Vergleich zum Vorjahr

Veranderung Online in Mrd.€ Veranderung Offline in Mrd. €
Fashion & Accessoires 0,998 -1,099
CE/Elektro 0,733 -1,305
Heimwerken & Garten 0,239 0,335
Wohnen & Einrichten 0,450 -1,431
Freizeit & Hobby 0,775 -0,020
FMCG 0,534 2,532

Quelle: HDE Online-Monitor, 2019

Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht vollig ausgeliefert. Sie haben Moglichkeiten, um auf den skizzierten Um-
satzdruck zu reagieren. Diese bestehen beispielsweise in verbessertem Marketing, Kostenreduktionen (etwa im Personal-
bereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch Margengewinnen oder im Erschliefen von Umsatzchancen im On-
line-Bereich — etwa im Rahmen von Multichannel-Strategien. Allerdings erfordert gerade Letzteres wie weiter oben aus-
gefiihrt hohe Investitionen, die viele Betriebe angesichts des Margendrucks nicht (mehr) leisten konnen. Ferner besteht
flr stationare Betriebe die Moglichkeit, mehr Ware auf weniger Flache zu verkaufen, und zwar durch die Teildigitalisie-
rung von Sortimenten. Es ist aber noch nicht absehbar, ob dies in groRerem Umfang von Konsumenten akzeptiert wird.

2 Fast Moving Consumer Goods“ (FMCG) Bezeichnet Konsumgiiter, die besonders haufig gekauft und in der Regel taglich benétigt werden (zum Beispiel
Lebensmittel, Reinigungsmittel und Kérperpflegeprodukte).
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Allerdings deutet sich in Pilotprojekten an, dass solche Virtualisierungsansatze Chancen bieten. Die Auswirkung wdre eine
veranderte Nachfrage nach gegebenenfalls vergleichsweise kleineren Handelsflachen.

Abbildung 3 Marktanteilsprognose Online-Handel nach Branchen

Loe Progr?c?sszBE/
basierend auf IfH
elaboratum
Fashion & Accessoires 18% 32% 37%
Schmuck und Uhren 10% 19% 23%
Elektro 19% 31% 37%
Heimwerken/Garten 3% 8% 12%
Wohnen und Einrichten 8% 15% 19%
Biro und Schreibwaren 18% 32% 40%
Freizeit und Hobby 18% 32% 38%
Fast Moving Consumer Goods 1% 3% 7%
Gesundheit und Wellness 9% 14% 15%

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025

Der Online-Handel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, die Biiros der Verwaltung, durch Warenlager
(Logistik) und durch verschiedene Auspragungen von Abholeinrichtungen (Abholstationen im Sinne von Automaten oder
mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Abholeinrichtungen des Online-Handels als Einzelhandel (Verkaufsflache)
oder als sonstiger Gewerbebetrieb einzustufen sind, ist bislang nicht abschliefend rechtlich geklart. Unabhangig hiervon
greift § 11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmiRig nicht, da es sich um nicht groRflachige Betriebe mit weniger als 800 m?
Verkaufsflache handelt.

Logistikeinrichtungen kénnen als Lagerhduser oder Lagerflachen, aber auch als sonstige Gewerbebetriebe eingestuft wer-
den. Soweit sie — auch unter Beriicksichtigung der von ihnen ausgehenden Stérungen — gebietsvertraglich sind, kdnnen
sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme zugelassen werden. Elemente des Logistiksystems wie Abholstatio-
nen konnen also selbst in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die dadurch ausge-
|6ste Verkehrsentwicklung gebietsvertraglich ist.

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche fiir den stationdren Einzelhandel gebrauchlich
und bewdhrt ist, scheidet gegenliber Vertriebsanlagen im Online-Handel aus. Die tiblichen zur Begriindung entsprechen-
der Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen untersuchen Umsatzumlenkungen eines konkreten Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhabens des Einzelhandels auf den bestehenden Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen.
Diese Analysen greifen beim Online-Handel nicht, da die Wirkung auf einen konkreten zentralen Versorgungsbereich un-
spezifisch ist. Lediglich tiber Begleiteffekte kénnen Einrichtungen des Online-Handels vor Ort (gebietsbezogen) mit Ver-
weis auf andere stadtebauliche Griinde (Verkehrserzeugung, Immissionsschutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausge-
schlossen werden.

Abbildung 4 Gefdhrdungspotenzial fiir Branchen durch den Online-Handel

Sortimentsgruppe Innenstadtrelevanz Anteil Flache Gefahrdung

Lebensmittel und Reformwaren Gering 8,6% Gering
Gesundheit und Korperpflege Hoch 6,7% Gering
Bekleidung und Wasche Hoch 35,0% Hoch
Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch
Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch
Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch
Haushalt, GPK Hoch 11,6% Gering
Blcher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Gering 1,4% Mittel
Mobel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025 aus Schulz 2016, Berechnungen auf Datenbasis von Bayerische
Staatsregierung 2013; CIMA 2011: 8 ff.; Destatis 2015c.
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Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Online-Handel nicht der Ausléser der Probleme des stationdren
Handels in Stadten und Gemeinden ist, dass er jedoch Trends und Entwicklungen beschleunigt. Die Unterschiede zwi-
schen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen starken und schwachen Stadten treten deutlicher zu-
tage und verstarken sich immer mehr.

Stadte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen fir attraktive Innenstadte und Stadtteilzentren weiter
positiv zu gestalten. Die dabei verwendeten Handlungsansatze reichen von der Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts Uber eine Vielzahl von Marketingaktivitdaten bis hin zur Unterstlitzung alternativer Shop-Konzepte. Eine
Mehrzahl der Ansatze setzt dabei auf Kooperation zwischen den fiir Innenstadt-/Stadtentwicklung relevanten Akteuren,
bezieht also auch die Einzelhdndler, Immobilieneigentimer und andere ein.

Auch der stationare Handel reagiert inzwischen verstarkt auf die Entwicklungen im Online-Handel und versucht, die dort
wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu nutzen: Diskussionen und bereits umgesetzte Beispiele in den Bereichen Multi-
channel, Cross- und Omni-Channel (kanallibergreifende Angebote) zeigen dies. Neben einem Online-Shop bzw. Cross-
Channel-Ansatz und Lieferdiensten bieten sich dem stationaren Handel weitere Méglichkeiten, die Bequemlichkeit des
Einkaufs fur den Kunden zu erhéhen. Ein wesentliches Kriterium bei allen MaBnahmen sind einfache Regelungen, wie z.B.
einheitliche Offnungszeiten aller Handler eines Standortes, ein gemeinsames WLAN-Angebot am Standort (im Gegensatz
zu einem fragmentierten WLAN-Service) oder die Erhéhung der Warenverfigbarkeit durch die Nutzung von Automaten
auBerhalb der Geschaftszeiten. Ferner verfiigt der stationare Einzelhandel iber die Moglichkeit, dem Kunden groRziigige
Umtauschregelungen anzubieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem Online-Handel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es
dabei, wenn die Mitglieder der Werbegemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren.

Neben oder auBerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente der Kommunikation. Zu diesen gehoren
interne und offene Arbeitskreise und/oder Runde Tische mit den betroffenen Akteuren. So l4sst sich eine , Kultur der
Kommunikation“ zwischen den Handelnden schaffen. Dies bedeutet, ein offenes Ohr zu haben fir die Belange der Be-
troffenen, aber auch offensiv auf diese zuzugehen und offen Giber Grenzen und Méglichkeiten sowie die zukiinftige Rol-
lenverteilung zu diskutieren. Dadurch kénnen neue Formen der Kooperation — z.B. Business Improvement Districts (BID)
oder Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) — angestoRen oder (kleinere) Projekte auf den Weg gebracht wer-
den.

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist der Handel sowohl auf funktionsfahige
raumliche und architektonische Strukturen als auch auf attraktive und belebte Innenstadte und Stadtteilzentren angewie-
sen. Stadte sehen in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes einen Vorteil fiir den stationaren Handel. Stadtmarketing,
Business Improvement Districts (BID) und Immobilien-Standortgemeinschaften (ISG) unterstiitzen dies.
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B.3 Regionale Einordnung

B.3.1 Raumordnerische Vorgaben

Grundlage fur die Landesplanung in Rheinland-Pfalz ist das Landesplanungsgesetz (LPIG). Das fiir Raumordnung und Lan-
desplanung zustdndige Ministerium (Landesplanungsbehorde) hat gemaR § 7 LPIG ein Landesentwicklungsprogramm ent-
wickelt, das Ziele und Grundsatze der Landesplanung flr die Gesamtentwicklung des Landes Rheinland-Pfalz formuliert.
Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) ist im November 2008 in Kraft getreten.

Abbildung 5 Raumordnerische Gliederung (nach LEP IV)

== Verdichtungsraume
Bonn - ,
~ — Landiiche Raume
— Alter
Mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren
4 'N
e m— D Monozentraler Mittelbereich
X
Zentrenerreichbarkeit
[
max. 3 Zentren emeichbar in <= 30 PKW-Minuten
’/~ 8 und mehr Zentren ereichbar in <= 30 PKW-Minuten
aht Kooperierendes Zentrum (freiwillig)
dorf
¥ Kooperierendes Zentrum (verpflichtend)

[l Oberzentum

®m  Mitelzentrum

Quelle: LEP 1V, 2008

Das Oberzentrum Bonn sowie die umliegenden Kommunen im Zentrenverbund Bad Neuenahr-Ahrweiler, Remagen und
Sinzig werden dem Raumstrukturtyp Verdichtungsraum zugeordnet. Einzig Adenau ist der Kategorie , Landliche Raume
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 er-
reichbar.

Die Stadte Remagen, Sinzig und Bad Neuenahr-Ahrweiler sowie Adenau sind als (kooperierendes) Mittelzentrum ausge-
wiesen, d.h. mehrere Zentrale Orte der mittel- und oberzentralen Stufe leisten einen Beitrag zur mittelzentralen Versor-
gung. In solchen Raumen sollen diejenigen kooperierenden Zentren, die Gber kein umfassendes Angebot an mittelzentra-
len Einrichtungen verfiigen, ein breit gefiachertes Angebot ergdnzender Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
vorhalten (G 41).
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B.3.2 Demographische Entwicklung

Grundlage der Abbildungen bildet die Regionale Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes sowie deren Vo-

rausberechnungen.

Abbildung 6 Bevolkerungsentwicklung 2017 bis 2040 (regionalisierte Vorausberechnung, mittlere Variante)

Bevolkerungsabnahme
2] 12% und mehr
[ 8 bis unter 12%
[] 4 bis unter 8%
[[] unter 4%
Bevolkerungszunahme
[] unter 4%
[[] 4% und mehr

() Anzahl der Verwaltungsbezirke

Landeswert: -2,6%

Annahmen (bezogen auf Rheinl

- Geburtenrate sinkt bis 2025 von 1,6 auf 1,5 Kinder je Frau,

danach bis 2040 konstant.

- Lebenserwartung steigt bis 2040 fiir Frauen von 83 auf 85,9 Jahre
und fiir Manner von 78,6 auf 821 Jahre.

- Wanderungssaldo sinkt bis 2025 von etwa +17 500 Personen in der
mittleren Variante auf 49 000 Personen, danach bis 2040 konstant.

Eifelkreis
Bitburg-Prim=~"]

Quelle: Stala (2019): Bevélkerungsvorausberechnung fiir Verbandsgemeindeebene bis 2040

Die Bevolkerungsvorausberechnungen der letzten acht Jahre hat eines gezeigt: Die Zielgenauigkeit der Prognosen ist

Rhein-Hunsrk

Altenkirchen (W

durch unerwartete Ereignisse (z.B. deutlich starkere Geburtenraten, Wanderungsstrome) eingeschrankt. Bereits zum drit-
ten Mal wurden die vorliegenden Entwicklungstendenzen korrigiert. Auf Grundlage der Ausgangsdaten des Jahres 2014
wurde noch eine leicht riickldufige Bevolkerung fur die Stadt Remagen vorausgesagt. Heute, auf der Grundlage der Bevdél-
kerungsdaten von 2017, zeigt Remagen die starksten Wachstumsimpulse in der Region mit einem Zuwachs der Bevolke-

rung bis ins Jahr 2040 von mehr als 4%.

Damit sind fiir die Tragfahigkeit des Einzelhandels in der Zukunft positive Entwicklungen zu erwarten. Mit den erheblichen

Bevolkerungszuwachsen sind auch entsprechende Wachstumsraten fir die Einzelhandelsausgaben zu erwarten, selbst
wenn die Pro-Kopf-Ausgaben nicht weiter steigen wirden.
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B.3.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Kaufkraftverhdltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern darstellen. Die
Kaufkraftkennziffern® geben Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen Endverbrau-
chernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevolkerung, erlauben sie quantitative Anga-
ben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Gitern, die Giber Handels- und Dienstleistungsunternehmen
distribuiert werden.

Die ausgewiesenen Kaufkraftindices messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert, oder den Werten fir
die alten/ neuen Bundeslander. Der Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert Gber 100
eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kaufkraftin-
dices sind grundsatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden somit zum ,,Durchschnittseinwohner” in
Beziehung gesetzt.

Abbildung 7 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich (BRD=100)

BRD =100
Remagen I 102, (102,0)
Sinzig 197,1 (98,8)
Bad Neuenahr-Ahrweiler | 102,6 (103,4)

Grafschaft : 106,9 (103,5)

Andernach 198,0 (98,6)

Bad Breisig :97,1 (98,3)

Wachtberg I 116,4(114,8
Meckenheim : 108,9 (10¢
Kénigswinter : 112,3 (11

Bad Honnef | 114,6 (113,1)

Neuwied 92,|0 (95,9)
Mendig :9514 (97,8) (- wert 2013 niedriger
Bad Honningen 93,9 (96,0) () = Wert 2013 héher

Quelle: MB-Research, Nirnberg 2019

Danach herrschen sehr unterschiedliche durchschnittliche Einkommen in der Region vor, die naturgemaf Auswirkungen
auf die Einzelhandelsausgaben haben. Remagen liegt mit 2,1 Punkten leicht (iber dem Bundesdurchschnitt. Sinzig mit 97,1
deutlicher darunter. Fiir die Zone 1 (Remagen) wurde ein Kaufkraftindex von 102,1 ermittelt. Damit liegt die Zone 1 leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt. Keine Aussage kann auf Basis dieser Informationen liber die tatsachlichen Umsatzchancen
des Einzelhandels gemacht werden. Vielmehr handelt es sich um einen ersten regionalen Benchmark.

3 Kaufkraftkennziffern sind jahrlich berechnete Vergleichswerte! Die Analyse von Zeitreihen dieser Einzelhandelszentralititskennziffern stellt besonders
hohe Anforderungen an die Interpretationskunst, denn durch die zusatzliche Dimension des Zeitverlaufs wird die Berticksichtigung vielféltiger Relatio-
nen erforderlich. Hier sind die Verdnderungen der Relation zwischen verschiedenen Gemeinden, der Relation zwischen Bundesdurchschnitt und Ge-
meindewerten, im Falle von Pro-Kopf-Werten auch noch die Relation der Bevolkerungsentwicklung zwischen Bundesrepublik und Gemeinde, und die
Relationen zwischen Kaufkraft- und Umsatzentwicklung bundesweit und in der Gemeinde jeweils zu beriicksichtigen. Zeitvergleiche der Zentralitats-
kennziffern sind grundsatzlich komplex und mit der bloBen Aneinanderreihung der jahrlich veroffentlichten Werte methodisch fragwiirdig. Ein leicht
nachvollziehbares Problem fiir den Zeitvergleich ist der steuerliche Aspekt. Da die Umsatzkennziffern eine Bruttoumsatzbetrachtung darstellen ist die
Umsatzsteuer in den Zentralitatskennziffern enthalten. Veranderungen der Umsatzsteuerquote oder auch Verschiebungen in den Umsatzsteuersatzen
der Sortimente Uber die Jahre nehmen Einfluss auf die Bruttoumsatzdaten und fiihren zu Verwerfungen im Zeitvergleich. Letztlich verbietet sich auf-
grund der Vielzahl moglicher methodischer Briiche deshalb ein zeitlicher Vergleich der jahrlich erscheinenden Zentralitdtskennziffern. Dabei wird der
mogliche Fehler umso groRer je langer der Vergleichszeitraum ist. Mochte man auf den Zeitvergleich nicht verzichten, so ware die Riickrechnung der
Zentralitatskennziffer vom aktuellen Jahr auf der Basis des aktuellen Datenkenntnisstandes, der aktuellen Umsatzsteuersatze, den aktuellen kommuna-
len Gebietszuschnitten in die Vergangenheit die Methode der Wahl.
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http://www.handelswissen.net/data/handelslexikon/buchstabe_n/Nachfrage.php

Der Vergleich der Kaufkraftindices mit dem Jahr 2013 zeigt eine stabile Entwicklung fiir Remagen, wahrend fir die tbri-
gen sudlich gelegenen Gemeinden im Rheintal die Kaufkraftindices riickldufig sind. Im unmittelbaren Pendlerbereich zu
Bonn wachsen die Kaufkraftindices splrbar (Grafschaft, Wachtberg, Meckenheim, Kénigswinter, Bad Honnef)

C Das Einzugsgebiet der Stadt Remagen

Das Marktgebiet bzw. das Einzugsgebiet umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum Gberwiegenden Teil die Kunden des Ein-
zelhandels rekrutieren. Die Grof3e des Einzugsgebietes ist abhangig von der Art und Verkaufsflache der groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebe bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt und AuBenstadt. Die GroRe des Marktgebietes wird
auf Basis von Distanz- und Zeit-Isochronen, empirischer Erfahrungswerte, Pendlerverflechtungen sowie auf Grundlage
von Kunden- und Einzelhdndlerbefragungen ermittelt. Dabei hat die Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche
Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Als maRgebliche Instrumente zur Abgrenzung des Marktgebietes wurden die Aussagen der Regionalplanung in Bezug auf
die Abgrenzung von Verflechtungsbereichen sowie die Bewertung der umliegenden Konkurrenzzentren herangezogen.
Daneben flieRen auch topographische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten sowie die (ibergemeindliche Wettbe-
werbssituation und die Pendlerbeziehungen in das Abgrenzungsverfahren mit ein.

Abbildung 8 Einpendler nach Remagen

Pendleranteil an den
P sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten
1% bis unter 2%

2% bis unter 5%
| 5% bis unter 10%
B 10% bis unter 20%
B 20% und mehr

o8 NE / g 2019 [
Markt und Standort e rrelschal /s oML rlangen

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort und am Arbeitsort




Intensive Pendlerbeziehungen bestehen zwischen Sinzig und Remagen. Auch aus Bad Breisig pendelt regelmaRig ein nen-
nenswerter Anteil der dort wohnhaften Beschéftigten nach Remagen ein. Pendleraktivitdten finden taglich statt. Darliber
hinaus verbinden Verbraucher den Weg zur Arbeit aber auch die Anwesenheit am Arbeitsort zur Erledigung anderer tag-

taglicher Aufgaben. Dazu gehort unter anderem das Einkaufen. Insofern kann das Einpendlergebiet gute Hinweise fir die
Abgrenzung eines Einzugsbereiches fiir die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen geben.

Ein weiteres Indiz zur Abgrenzung von Einzugsbereichen ist die notwendige Distanz, die Uberwunden werden muss, um
Remagen aufzusuchen. In der folgenden Darstellung sind die Pkw-Fahrtzeiten nach Zonen (10-Minuten, 20-Minuten, 30
Minuten) dargestellt. Je nach Bedarfsstufe sind die Fahrtzeiten unterschiedlich. Fiir die Erledigung des periodischen, tagli-
chen Bedarfs sind die Fahrtzeiten eher auf 15 bis 20 Minuten begrenzt. Fir den aperiodischen Bedarf werden durchaus
langere Fahrtzeiten von den Verbrauchern in Kauf genommen. In landlichen Raum werden groRere Distanzen eher in Kauf
genommen als im Verdichtungsraum. Remagen liegt am stdlichen Rande des Verdichtungsraumes Kéln-Bonn, so dass hier
eher von den kirzeren Distanzen des Verdichtungsraumes auszugehen ist.

Abbildung 9 Fahrtzeiten (PKW) nach Remagen

-~ Fahrzeitzonen
[ Fahrzeitzone 1 (15 Minuten)

[ Fahrzeitzone 2 (20 Minuten)
[ Fahrzeitzone 3 (30 Minuten)

.....

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Innerhalb der dreiflig Minuten Zone kann ein Pkw durchaus Bonn erreichen. In siidliche Richtung reicht die 30 Minuten-
Zone bis Andernach. Der Rhein stellt aufgrund der fehlenden Briicken in diesem Anschnitt eine erhebliche topographische
Hirde dar. Zwar werden zwei Fahrverbindungen im Stadtbereich von Remagen betrieben. Diese reduzieren jedoch die
erreichbare Distanz erheblich und beschneiden auch mit ihren begrenzten Transportkapazitaten in Bezug auf das Einkau-
fen die potenzielle Kundenzahl erheblich.
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Abbildung 10 Das Einzugsgebiet der Stadt Remagen

Legende

~ Einzugsgebiet Remagen
|:| Zone 1 (Remagen)
[] zone 2 (Sinzig)

Erganzungsbereich

Grafschaft

Bad Neuenahr-Ahrweiler
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|
o
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Markt und Staddoef & gsgesciischaftimb, ERegen -

Quelle: eigene Darstellung

Das Einzugsgebiet (also das Gebiet, aus dem regelmaRig Verbraucher in die Stadt Remagen zum Einkauf kommen) bein-
haltet die Gemeinden Grafschaft, Bad Neuenahr-Ahrweiler, Sinzig und Bad Breisig. Die intensivsten Geschaftsbeziehungen
sind innerhalb der Zone 1 (Stadtgebiet Remagen) und mit der Zone 2 (Sinzig) Grundlage der Marktausschépfungen. Die
Gemeinden in der Zone 3 mit Grafschaft, Bad-Neuenahr-Ahrweiler und Bad Breisig haben absatzwirtschaftlich nur ergan-
zenden Charakter.

D Kaufkraftanalyse Stadt Remagen

D.1 Marktpotenzial

In der Stadt Remagen ergibt sich eine durchschnittliche konsumnahe einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 6.797 Euro je
Einwohner, die in 11 Warengruppen differenziert dargestellt wird. Dieser Wert resultiert aus der Gewichtung des bundes-
deutschen Durchschnittswertes fiir Ausgaben im Einzelhandel (Basis: Markt und Standort Warengruppensystematik) mit
dem jeweiligen Kaufkraftindex.




Multipliziert mit der jeweiligen Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz) ergibt sich das Kaufkraftvolumen. Das Potenzial fiir den
Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevolkerungskonzentration und -verteilung und zum ande-
ren aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhandelsausgaben sind. Folgende bundes-
durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde gelegt.

Abbildung 11 Mittlere Ausgaben (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurchschnitt) pro Jahr

Nahrungs- und Ge- | Gesundheits- und Kor- Hausrat, Glas,

nussmittel einschl. | perpflegeartikel sowie | Textilien, Beklei- Uhren, Schmuck, | Porzellan, Ke-
[ENE Drogeriewaren dung, Lederwaren Schuhe Optik ramik (GPK)

2.672 580 640 160 109 114

Hobby-, Sport

Blicher, Zeitschriften, | M6bel und Einrich- | Bau-, Garten- und | und Freizeitarti-
Schreibwaren tungsbedarf Heimwerkerbedarf kel

Elektrowaren
602 200 614 576 390 6.657

Quelle: eigene Berechnung 2019

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevolkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich verfiighare
einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfliigung steht.

Abbildung 12 Einzelhandelsrelevante Potenziale im Einzugsgebiet

Einzelhandelsrelevanter Einzelhandelsrelevante
Einwohner Kaufkraftindex (gewichtet) Kaufkraft
31.12.2018 2019 in Mio. Euro
Zone 1 (Remagen) 17.765 102,1 120,7
Zone 2 (Sinzig) 17.614 97,1 113,8
Ergdnzungsbereich 52.657 101,8 356,8
Gesamt 88.036 100,9 591,4

Quelle: eigene Berechnung 2019, MB-Research 2019, Stadt Remagen
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D.2 Kaufkraft in den Zonen des Einzugsgebietes

Betrachtet man das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial* im Einzugsbereich der Stadt Remagen, so ergibt sich fol-
gendes Bild:

Abbildung 13 Kaufkraftpotenzial in Remagen nach Sortimenten in Mio. Euro

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Remagen (in Mio. Eurc)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Gesamt: 120,7 Mio. Euro

Elektrowaren 10,9

Biicher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf 11,1

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 10,4

Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Berechnung 2019, MB-Research 2019

Die hochsten Anteile der Kaufkraft im Einzugsbereich entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (48,5
Mio. Euro), gefolgt von Gesundheits- und Kérperpflege (10,5 Mio. Euro), Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (10,4 Mio.
Euro), Bekleidung, Lederwaren (11,6 Mio. Euro) und Mobel und Einrichtungsbedarf (11,1 Mio. €).

Insgesamt stehen den Verbrauchern aus Remagen jahrlich rd. 120,7 Mio. Euro an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zur
Verfligung.

D.3 Touristische Potenziale

Im Auftrag des rheinland-pfalzischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau hat der dwif
2016 die wirtschaftlichen Effekte des Tourismus in Rheinland-Pfalz untersucht. Danach ist der Tourismus in Rheinland-
Pfalz durch einen hohen Anteil von Tagestouristen geprégt: 30,9 Mio. Ubernachtungen im Jahr stehen 166,0 Mio. Tages-
reisen gegeniber. Nach der aktuellsten Statistik des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz gab es in Remagen 2018
68.287 Ubernachtungen. In der Annahme, dass das Verhiltnis von Ubernachtungen zu Tagesgésten dem Landesdurch-

4 Rechenweg: Einwohner im spezifischen Gebiet mal einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex mal sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgabe
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schnitt entspricht, ist daher von liber 366.000 Tagesgasten auszugehen. Passt man die vom dwif ermittelten Tagesausga-
ben fiir 2016 durch die vom WTTC ermittelten Steigerungen in den Tourismusausgaben von 2016 auf 2018 in Deutschland
an, ergibt das fir Remagen einen Brutto-Umsatz von 16,3 Mio. Euro durch den Fremdenverkehr.

Die folgenden Abbildungen verdeutlichen, wie sich dieser Umsatz verteilt. Tagesbesucher geben weniger Geld pro Tag aus
als Ubernachtungsgaste, davon flieRen aber 47,8% in den Kassen des Einzelhandels, im Vergleich zu 19,6% bei den Uber-
nachtungsgisten. Damit tragen Ubernachtungsgéste 1,2 Mio. Euro und Tagesbesucher 4,8 Mio. Euro zum Umsatz des Ein-
zelhandels in Remagen bei.

Abbildung 14 Ausgabenstruktur von Tages- und Ubernachtungsgésten in Remagen 2018

Tagesgaste
2018:

Ubernachtungsgiste

366.612 2018:
Pro-Kopf-Ausgaben: 68.287
27,54€ Pro-Kopf-Ausgaben:
Umsatz gesamt: 90,56€
10,1 Mio. £ Umsatz gesamt:

6,2 Mio. €

ml Gastgewerbe mIEinzelhandel I=lDienstleistungen

Quelle: dwif 2016; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2019; WTTC 2018; eigene Berechnungen

Insgesamt steht damit dem Remagener Einzelhandel ein erganzendes touristisch induziertes einzelhandelsrelevantes
Umsatzpotenzial von rund 6,0 Mio. Euro pro Jahr zur Verfiigung.

ErfahrungsgemaR sind Ubernachtungsgiste nicht standorttreu, sodass die erzielbaren Ausgabenpotenziale sich nicht nur
auf die Stadt Remagen beschridnken. Durch die Lage in einem touristisch attraktiven Raum verteilen sich diese Potenziale
auf eine Vielzahl von Standorten, so dass auch touristische Kaufkraft aus benachbarten Orten zuflieRen kann.

Anmerkung:

Die ergdnzenden Potenziale fliefsen nicht in die Potenzialbetrachtungen oder Zentralitéitsbewertungen ein.
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E Analyse Einzelhandelsbestand und einzelhandelsrelevanter Aspekte

E.1 Die lageraumliche Verteilung von Einzelhandelsbetrieben

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Juni 2019 alle Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Remagen auf Basis ihrer Bran-
che und Verkaufsflachen sortimentsbezogen ermittelt. Nicht in die Erhebung einbezogen wurden die Betriebe des GroR-
handels, des KFZ- Handels und der Brennstoffe jeglicher Art. Die Verkaufsshops von Tankstellen sowie die Verkaufsraume
von Dienstleistern und Handwerksbetrieben (soweit Waren tatsachlich direkt verkauft werden und nicht nur Showroom
sind) wurden ebenfalls erfasst. Folgende groRere Betriebe (Nahversorgung) wurden ermittelt:

Abbildung 15 Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Remagen (mit mehr als 300 m? Verkaufsfliche)

Name Betriebsform Standort

Edeka Rudolphi Verbrauchermarkt Zentraler Versorgungsbereich
Lidl Lebensmitteldiscounter Dezentraler Standort

Miller Drogeriefachmarkt Zentraler Versorgungsbereich
Norma Lebensmitteldiscounter Zentraler Versorgungsbereich
Edeka Rudolphi Supermarkt Ortsteil Oberwinter
Getranke Hofmann Getrankefachmarkt Dezentraler Standort

Quelle: eigene Erhebung 2019

Definitionen:

Lebensmittelmarkte:

Lebensmitteldiscounter: Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 450 gm bis 1.200 gm ein eng begrenztes Sortiment mit
schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist stark reduziert. Es dominiert das Angebot im Trocken-
sortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 80 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Supermarkt: Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs- und Genussmittel, einschlieRlich Frischwaren,
sowie Waren des téaglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen tiberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Fldche betragt i.d.R. nicht mehr als
ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 85 % des Gesamtumsatzes.

Verbrauchermarkt: Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 1.000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw.
1.500 gm (nach EHI K&lIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Gberwie-
gend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflaichenobergrenze liegt bei ca. 3.000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des
Gesamtumsatzes.

Abbildung 16 GréRere Einzelhandelsbetriebe mit teils Fachmarktcharakter in Remagen (mehr als 300 m2 VKF)

Name Betriebsform Standort

toom Baumarkt Bau- und Gartenmarkt Dezentraler Standort

Mobel Boes Einrichtungshaus Dezentraler Standort

Schauff Fahrrader Fahrradfachmarkt Dezentraler Standort

LISA Caritas Kaufhaus Zentraler Versorgungsbereich
KiK Bekleidungsdiscounter Zentraler Versorgungsbereich
Gieraths Eisenwaren Fachgeschaft Dezentraler Standort

TEdi Hartwarenfachmarkt Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: eigene Erhebung 2019

Definition

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca. 400 gm ein breites und tiefes Sortiment
aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Ziel-
gruppe (z.B. Design-Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp
wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflichengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei

ca. 400-1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1.000-1.500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmark-
ten bei ca. 2.000-4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2.000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mébelfachmarkten bis zu ca. 50.000

gm Verkaufsflache.
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E.2 Verkaufsflichen, Umsatze und Entwicklung

Die Verkaufsflaichenschwerpunkte liegen in den Sortimentsgruppen Bau- Garten- und Heimwerkwerbedarf, Nahrungs-
und Genussmittel und Mébel und Einrichtungsbedarf

Abbildung 17 Verkaufsflichen nach Sortimentseinheiten in m? in der Stadt Remagen (gesamt)

Verkaufsflachen in Remagen, gesamt (inqm)

Nahrungs- und Genussmittel 6.115
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Gesamt: 22.595 gm
Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mdbel und Einrichtungsbedarf
7.055

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Erhebung 2019

Insgesamt verfiigt die Stadt Remagen lber rd. 21.195 gm Verkaufsflache. Im Vergleich zu den Einzelhandelserhebungen
aus 2012 hat sich der Verkaufsflaichenbestand um 905 gm positiv (+4,5%) verandert. Man kann also von einer stabilen
Situation mit geringer Dynamik ausgehen.

Abbildung 18 Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen 2012 und 2019

2012 2013

Verkaufsfliche Verkaufsfliche

ingm ingm

Nahrungs- und Genussmittel 6.110 6.115
Gesundheits- und Kérperpflege 1.430 1.335
Bekleidung, Lederwaren 1.180 1.375
Schuhe 85 150
Uhren, Schmuck, Optik 375 180
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 590 825
Elektrowaren 435 355
Biicher, Schreibwaren 420 420
Mé&bel und Einrichtungsbedarf 2.195 3.470
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 6.915 7.055
Hobby- und Freizeitartikel 555 1.315
Summe 20.290 22.595

Quelle: eigene Erhebungen 2019 und Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Remagen 2012
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Abbildung 19 Umsitze nach Sortimenten in Mio. Euro in Remagen (gesamt)

Einzelhandelsumsidtze in Remagen, gesamt (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 28,9
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Gesamt: 63,7 Mio. Euro

Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mdobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

11,1

Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Berechnungen 2019 (Grundlage: Sortiments- bzw. betreiberspezifische Durchschnittsraumleistungen in Deutschland)

Die Berechnung der in der Remagen getéatigten Umsétze resultiert aus der Verkniipfung von Verkaufsflache (vor Ort erho-
ben) und durchschnittlicher Flichenproduktivitit je nach Betriebsform und GréoRe (Umsatz je gm Verkaufsflache)®. Je
nach Standort und Sortiment wurde die durchschnittliche Raumleistung variiert. Insgesamt wird im Einzelhandel von
Remagen ein Umsatz von rund 59,7 Mio. Euro erzielt.

Abbildung 20 Entwicklung der Einzelhandelsumsatze nach Sortimentsgruppen 2012 bis 2019

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

Nah -und G ittel
ahrungs- und Genussmittel 28,9

Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik Umsatz 2012

W Umsatz 2019

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Gesamt 2012: 55,9 Mio. Euro
Gesamt 2019: 63,7 Mio. Euro

Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mébel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Hei kerbedarf
au-, Garten- und Heimwerkerbedar 111

Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Berechnungen 2019 (Grundlage: Sortiments- bzw. betreiberspezifische Durchschnittsraumleistungen in Deutschland) und Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Remagen 2012

5 Dabei wurden die im EHI (Handel aktuell) belegbaren Umsatzkennziffern nach Betriebsformen und Anbietern zugrunde gelegt.
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Entsprechend der Verkaufsflachensteigerung sind auch die Einzelhandelsumsétze leicht gestiegen. Die Verteilung der Um-
satzzuwdchse in den Sortimentsgruppen ist unterschiedlich. Die héchsten Zuwéchse sind in den Sortimentsgruppen Bau-
und Heimwerkerbedarf, Mdbel und Einrichtungsbedarf sowie Nahrungs- und Genussmittel zu verzeichnen. Insgesamt
steigt der Einzelhandelsumsatz in Remagen um 6,8 % im Vergleich zum Jahr 2012. In der Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel wird ein Umsatzzuwachs verzeichnet, obwohl die Verkaufsflichensumme seit 2012 weitgehend stabil ge-
blieben ist. Diese Entwicklung ist mit einer Steigerung der Raumleistungen in den aktuellen Betrieben zu begriinden.

Auch Rickgange der Umsétze sind zu beobachten. Dies betrifft insbesondere die Branchen Elektrowaren sowie Uhren und
Schmuck. Umsatzriickgdnge gehen einher mit erheblichen Flachenriickgdngen in diesen Sortimentsgruppen.

E.3 Einzelhandelsbesatz in Remagen

E.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt entspricht den neuen konzeptionellen Grundlagen zur
Abgrenzung die in Kapitel G beschrieben werden. Im Vergleich zu 2013 werden der ergdnzende Entwicklungsbereich und
die Potenzialfliche an Von-Lassaulx-StraRe voll in den ZVB integriert.

Abbildung 21 Betriebsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Betriebsart
@ Einzelhandel
@ Dienstlei und
B Leerstand

Remagen
| I ZVB Innenstadt

/£
5
)

AN ,“" ,’/
© Gedfiatls DE /04G 2019

Markt

‘und Standoft Beratingsgeselischaft mbH, Eflangen - / N = Oktober 2019

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Im Vergleich zur ersten Erhebung im Jahr 2006 ist die Verkaufsflache der Innenstadt, bezogen auf die aktuelle Abgrenzung
von 4.255 gm auf 8.650 gm gestiegen. Dieser erhebliche Zuwachs ist durch die Ansiedlung von Edeka, Miiller, Norma etc.
im Bereich Goethestralle entstanden. Der Einzelhandelsbesatz in der Altabgrenzung ist mancher Fluktuation unterworfen,
weist jedoch nur geringe Leerstdnde auf, so dass die Verkaufsflache seit 2012 in der neuen Abgrenzung vergleichsweise
stabil geblieben ist.
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Abbildung 22 Verlaufsflichen in der Innenstadt von Remagen

Verkaufsflachen in Remagen,
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (in qm)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe
Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Gesamt: 8.650gm
Elektrowaren
Biicher, Schreibwaren
Mdbel und Einrichtungsbedarf 1.250
Bau-, Garten- und...
Hobby- und Freizeitartikel
Quelle: eigene Erhebungen 2019

E.3.2 AuBenstadt

Abbildung 23 Einzelhandelsbesatz in der AuBBenstadt
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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Abbildung 24 Verkaufsflachen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Remagen

Verkaufsflachen in Remagen,
AuBenstadt (inqm)

Nahrungs- und Genussmittel 3.500
Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Gesamt: 13.945 gm

Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mdbel und Einrichtungsbhedarf
Bau-, Garten- und... 6.805
Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Erhebungen 2019

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich in der Kernstadt, den nérdlichen Stadtteilen und in Kripp
insgesamt 13.945 gm Verkaufsflaiche. Angebotsschwerpunkte auRerhalb der Innenstadt liegen in den Sortimentsgruppen
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf, Mébel und Einrichtungsbedarf sowie Nahrungs- und Genussmittel.

E.4 Zentralitat

Die berechneten Zentralitatsquoten sind ein Indikator zur Abschatzung von moglichem Flachenbedarf in einer Kommune.

Abbildung 25 Zentralitdt 2012 und 2019

Mahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
118,0%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektrowaren
Biicher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 106,7%

Hobby- und Freizeitartikel 53.9%

52,8%
57,6%

Gesamt

W Zentralitdt 2019 Zentralitat 2012

Quelle: eigene Erhebung und Berechnungen 2019
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Der Einzelhandel in Remagen bindet insgesamt rd. 60% der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in seinem Einzugsgebiet.
Diese eher schwachen Zentralitatswerte spiegeln die geringen Potenzialausschopfung in der Stadt Remagen wider.

Die geringste Zentralitdtsquote wird bei Elektrowaren erzielt. Die Warengruppe Bekleidung erreicht ebenfalls nur einen
niedrigen Wert. Die hochste Zentralitat erreicht der Einzelhandel in der Sortimentsgruppe Bau-, Garten- und Heimwerker-
bedarf, gefolgt von Hobby- und Freizeitartikel und Hausrat, Glas, Porzellan. In diesen Bereichen finden sich auch héhere
Zentralitatswerte als 2012. In den innenstddtischen Leitsortimenten ist die Potenzialausschdpfung nach wie vor gering.
Bei Bekleidung und auch bei Schuhen ist sie seit 2012 sogar rucklaufig.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat von Remagen riicklaufig und sinkt von 57,6% im Jahr 2012 auf aktuell nur noch
52,8%.
E.5 Raum- und Flachenbedarf

Durch die zunehmende Uberalterung, aber auch durch den leichten Riickgang der Bevélkerung im Einzugsbereich, miis-
sen sich auch die Planung und die Politik auf verdnderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung
einstellen. Dies bedeutet eine bipolare Entwicklung flr die Stadt.

Junge Bevolkerung

und Familien

gute Qualitat mehr Qualitat
Discountangebote mehr Beratung
attraktive Flachen angepasste Sortimentsstrukturen

(z.B. Sanitatsfachgeschafte)

angepasste Sortimente gut erreichbare Standorte
(z.B. Baby- und Kinderbedarf)

gutes Parkplatzangebot Lieferservice

gute Erreichbarkeit Ubersichtlichkeit im Laden
(verbunden mit bspw. breiten Gangen)

[..] [...]

Folgende Fakten sind dabei zu bericksichtigen:

e Angebotsstrukturen (Entfaltung)

e Veranderung der Konsumentenbedirfnisse

e Polarisierung der Nachfragepraferenzen

e weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflache und Flachenproduktivitat
e starke Betriebsformendynamik

e  Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Gerade die Einzelhdndler versuchen durch innovative und zukunftsgerichtete Konzepte sich auf die sich andernden Rah-
menbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen Verbraucherbedirfnissen zu schaffen.

Dabei ist eines klar: Modernes Ambiente und maRgeschneiderte Sortimentskonzepte benotigen deutlich mehr Raum als
in unflexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung wird diesem
Aspekt aktiv entgegengewirkt.

Die Kommune kann nur mittelbar, durch vorsorgliche Bauleitplanung und gezielte Steuerung der Ansiedlungspolitik sowie
nachvollziehbare und konsequente Aussagen zu Entwicklungspotenzialen, steuernd eingreifen. Dies bedeutet nicht zu-
letzt auch den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und den Erhalt der Versorgungsstrukturen.
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Abbildung 26 Entwicklungsbedarf nach Branchen

Zielzentralitaten fir Entwicklungschancen nach Prioritat

70% 100%
Kaufkraftbindung Kaufkraftbindung
Nahrungs- und Genussmittel 59,6% E E
Gesundheits- und Kérperpflege

59,2% *

Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mébel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 106,7%

Hobby- und Freizeitartikel 53,9%

Gesamt 52,8%

[ 1.Pprioritat [ 2. prioritat [ 3.Prioritat

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Angesichts der regionalen Wettbewerbssituation dirfte es fiir die Stadt Remagen kaum realistisch sein, einen Kaufkraft-
Uberschuss zu erzielen. Trotzdem ist vor dem Hintergrund der niedrigen Zentralitdt Handlungsbedarf gegeben. Dringen-
der Handlungsbedarf mit der Prioritat 1 ergibt sich aus der niedrigen Kaufkraftbindung der Nahversorgungssortimente.
Hier ist die Schaffung zuséatzlicher Angebote des taglichen Bedarfs dringend anzuraten. Dies trifft sowohl fiir Lebensmittel
als auch fur Drogeriewaren zu. Hier sind auch die Wettbewerbsentwicklungen in den benachbarten Gemeinden (Bonn,
Sinzig, Wachtberg-Berkum etc.) als limitierende Faktoren zu sehen.

Im mittelfristigen Sortimentsbereich ist durch die Ndhe der konzentrierten Einzelhandelsangebote im Oberzentrum Bonn,
in Bad-Neuenahr Ahrweiler oder auch in Andernach, Koblenz und Miilheim-Karlich, eine groRere Entwicklung in der Re-
magener Innenstadt schwierig. Trotzdem sollte man eine innerstadtische Entwicklungsmoglichkeit weiterhin férdern und
flr Bekleidung und Schuhe potenzielle Ansiedlungsmoglichkeiten nicht aus dem Auge verlieren.

Vergleichbar ist die Situation in den Sortimentsgruppen Elektrowaren und Biicher, Schreibwaren. GroRere Betriebstypen
in diesen Segmenten expandieren derzeit kaum noch, trotzdem sollte man auch hier Entwicklungen nicht grundsatzlich
ausschlielen.

F  Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel

F.1 Rahmenvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes LEP IV

Das LEP IV fordert die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorten, um eine effiziente
Steuerung des Einzelhandels begriinden zu kénnen.

Ziel 58 (Z58) regelt dies unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulichen Integration:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofSfliichigem Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stédte-
baulich integrierten Bereichen, das heifdt in Innenstddten und Stadt- und Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integ-
rationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Bereiche ,Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB sind von den
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zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente beinhalten.”

Fiir bereits bestehende Einzelhandelsagglomerationen oder aber auch relevante groRflachige Solitarstandorte fordert das
LEP IV die konsequente Ausweisung als Sondergebiete (SO). Fiir solche Sondergebiete wird eine umfassende Bauleitpla-
nung seitens der Kommunen vorausgesetzt. Das Ziel 61 (261) regelt dabei mogliche bestehende (Einzelhandels-) Agglo-
merationen:

,Der Bildung von Agglomerationen nicht grofSfldchiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten au-
Berhalb der stidtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflcichenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzu-
wirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Be-
reiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grofsfiichigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in
ihrem Bestand festzuschreiben.”

Dariiber hinaus fordert das LEP IV die Ausweisung von Ergdnzungsstandorten fir den grofRflachigen Einzelhandel mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente darf eine innenstadtvertragliche Gro-
Benordnung nicht Uberschreiten. Fiir die Ausweisung von Erganzungsstandorten legt das LEP IV in Ziel 59 (Z 59) folgendes
fest:

,Die Ansiedlung und Erweiterung grofSflichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch
an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innen-
stadtvertrdgliche GréfSenordnung zu begrenzen.”

Zum Thema Sortimentslisten gibt das LEP IV einen Anhaltspunkt, der jedoch durch fachgerechte und wissenschaftliche
Bewertung vor Ort und den Bezug auf die innenstadtrelevanten Sortimentsteile den jeweiligen 6rtlichen Verhéltnissen
angepasst werden kann. Dabei kdnnen zusatzliche Sortimente als innenstadtrelevante Sortimente aufgenommen werden,
aber auch Sortimente aus der Empfehlungsliste gestrichen werden.

Ferner bleibt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Kernsortiment unterhalb der GroR-
flachigkeit weitgehend der Einzelhandelssteuerung der Kommune freigestellt. Es ist allerdings angeraten, dass der Nach-
weis geflihrt wird, dass Zentrale Versorgungsbereiche bei der Etablierung nicht in ihrer Versorgungsfunktion beeintrach-
tigt werden.

Im Kontext zum grofflachigen Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Kernsortiment formuliert das Nichtbeeintrachti-
gungsgebot eindeutig:

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofSfiéichigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die Versorgungsfunktion
der stddtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelberei-
che) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrdchtigt werden (Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind auch die
Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten”.

Mit der Zweiten Landesverordnung zur Anderung der Landesverordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm vom 18.
August 2015 wurde auch auf eine starkere Innenentwicklung fokussiert:

In Z 31 erhalten die Séitze 2 und 3 folgende Fassung: ,,Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AufSenentwicklung. Bei
einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflédchen im planerischen AufSenbereich im Sinne des §34 BauGB ist
durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus
welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken."

Ferner wurde der wichtige Punkt der Agglomeration konkretisiert:

Teil B Abschnitt Nummer 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groffiiichiger Einzelhandel) wird
wie folgt gedindert:

a) In Z 61 wird folgender neue Satz 1 eingefiigt:

,Agglomerationen nicht grofSfldchiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflidche in der Summe die Grenze der Grof3fld-
chigkeit iberschreitet, sind wie grofifliichige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln.

b) Absatz 2 der Begriindung/Erléuterung zu Z 61 erhdlt folgende Fassung:
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,Es wird unmissverstindlich klargestellt, dass Agglomerationen nicht grofifléichiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufs-
fldche in der Summe die Grof3ficichigkeitsgrenze von 800 gm liberschreitet, raumordnerisch auch wie grofifldchige Einzel-
handelsbetriebe zu behandeln sind und fiir sie damit auch alle einzelhandelsbezogenen Ziele des LEP IV gelten. Fiir die An-
nahme einer Agglomeration im raumordnungsrechtlichen Sinn ist die Festlegung eines réumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs erforderlich. Ein Anhaltspunkt dafiir ist, wenn die Luftlinie zwischen den Eingéingen einzelner Einzelhandels-
gebdude unter 150 m liegt.”

Diese Neuformulierung zeigt nochmals die Notwendigkeit der Abgrenzung von a) Zentralen Versorgungsbereichen und
b) von Sondergebieten sowie c) Ergdnzungsstandorten.

Bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist daher fir bereits bestehende Einzelhandelsagglomerationen oder
aber auch relevante grofflachige Solitdrstandorte die Ausweisung als Sondergebiet (SO Einzelhandel) zielflihrend. Fir
solche Sonderstandorte wird zusatzlich eine umfassende Bauleitplanung seitens der Kommunen eingefordert (Stichwort
vorsorgliche Bauleitplanung).

Dariiber hinaus fordert das LEP IV die Ausweisung von Erganzungsstandorten fiir den groRflachigen Einzelhandel mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente darf dabei eine innenstadtvertragli-
che GroRRenordnung nicht Gberschreiten.

Fiir die Abgrenzung der innenstadtrelevanten von den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten gibt das LEP IV eine Emp-
fehlungsliste vor:

Nahrungsmittel, Drogeriewaren / Kosmetikartikel, Haushaltswaren / Glas / Porzellan, Biicher /Zeitschriften, Papier /
Schreibwaren, Biiroartikel, Kunst / Antiquitdten, Baby- / Kinderartikel, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungs-
elektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel, Foto / Optik, Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Teppiche, Textilien / Heimtex-
tilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren / Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Blumen, Campingartikel,
Fahrréder und Zubehér, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

Erganzend fiihrt das LEP IV aus, dass die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente jeweils auf die 6rtlichen Verhaltnisse
anzupassen ist (Kommunale Sortimentsliste). Dabei konnen zusatzliche Sortimente als innenstadtrelevante Sortimente
aufgenommen werden, aber auch Sortimente aus der Empfehlungsliste gestrichen werden.

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald mit Stand 2017 erganzt und verdichtet die Aussagen des LEP
IV dabei:

Z23 Die zentralen Orte (Tabelle 1) iibernehmen jeweils ihrer Hierarchie entsprechend Versorgungsfunktionen fir ih-
ren jeweiligen Versorgungsbereich, das Oberzentrum Koblenz hochwertige und spezialisierte Versorgungsfunkti-
onen fir die gesamte Region, die Mittelzentren eigenstdndig oder im mittelzentralen Verbund Versorgungsfunk-
tionen des gehobenen Bedarfs fiir den jeweiligen Mittelbereich, die Grundzentren eigenstandig oder im grund-
zentralen Verbund entsprechend die Grundversorgung fir den zugehorigen Nahbereich.

Begriindung/Erléuterung:

Das System der zentralen Orte und die Abgrenzung der Mittelbereiche und Nahbereiche zeigt die Karte 3. Die Ab-
grenzung der Mittelbereiche ist aus dem Landesentwicklungsprogramm IV iibernommen. Gemdf3 dortiger Erléu-
terung haben die zugrunde gelegten Mittelbereiche wie im vorherigen Landesentwicklungsprogramm (LEP Ill) nur
den Charakter von Analysebereichen und bilden die Grundlage fiir den Zentrale-Orte-Ansatz im Landesfinanzaus-
gleich. Oberzentrale Versorgungsaufgaben werden z. T. auch von benachbarten Oberzentren libernommen:

e vom Oberzentrum Bonn fiir die Nahbereiche von Bad Neuenahr-Ahrweiler, Grafschaft, Remagen, Sinzig,
Bad Breisig, Unkel, Linz und Asbach

G5 Die polyzentrische Struktur soll im Sinne der dezentralen Konzentration als Standortvorteil genutzt und zur Ver-
besserung der Entwicklungschancen von Teilrdumen ausgebaut werden. Die Wettbewerbsfahigkeit der Region
soll durch enge Kooperation zwischen den Landkreisen, Stadten und Gemeinden und innerhalb der Teilrdume
durch starkere interkommunale Zusammenarbeit verbessert werden.
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G28

G37

G38

G 39

G40

G41

G 42

Begriindung/Erlduterung:

Die interkommunale Kooperation wird zunehmend wichtiger. Durch die interkommunale Kooperation sollen ge-
meinsame Projekte fiir die Entwicklung der Teilréume, flir Wohnen und Arbeiten, der Wirtschaft, des Tourismus
und des Einzelhandels sowie fiir die Erhaltung lebensfidhiger und lebenswerter Innenstddte geférdert werden.

In den hochverdichteten und verdichteten Raumen sollen durch die Grundzentren die Siedlungsstruktur schwer-
punktmafig gegliedert und die Freirdume gesichert werden.

Begriindung/Erlduterung zu Z 24 bis G 28:

Die Nahbereiche sind grundsdtzlich deckungsgleich mit den Gebieten der Verbandsgemeinden. Grundzentren im
monozentralen Nahbereich sind Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung. Ausnahmen ergeben sich vor dem Hinter-
grund der Kommunal- und Verwaltungsreform und hierzu beschlossenen Fusionsvereinbarungen. Die Grundzen-
tren im monozentralen Nahbereich halten in der Regel auch eine Grundversorgung im Gesundheitssektor (Arzt-
und Zahnarztpraxen, Apotheken, Pflegeeinrichtungen), Einrichtungen von Finanz- und Postdienstleistern, Einzel-
handelseinrichtungen fiir den téglichen und periodischen Bedarf und Sport- und Freizeiteinrichtungen und andere
Einrichtungen des Dienstleistungsbereichs bzw. der Daseinsvorsorge wie Kindergarten und Grundschule vor. Gele-
gentlich ist ein Grundzentrum auch Standort einer weiterfiihrenden Schule. Zudem haben die Grundzentren eine
Verbindungsfunktion im éffentlichen Personennahverkehr.

[.]

Dagegen ergeben sich in den hochverdichteten und verdichteten Rumen wegen der hohen Dichte zentraler Orte
und besserer Erreichbarkeiten Wahlmdéglichkeiten bei der Inanspruchnahme zentralértlicher Einrichtungen und
damit Uberschneidungen der Verflechtungsbereiche, die z.T. erheblich iiber die jeweiligen Versorgungsbereiche
hinausgehen. Gleichwohl soll hier an der Biindelung und Konzentration von Versorgungseinrichtungen auf be-
stimmte Standorte festgehalten werden, damit fiir die Bevélkerung verschiedene Einrichtungen auch fufléufig
erreichbar sind und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden wird. Diese Biindelung bzw. Konzentration er-
folgt in den zentralen Orten

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im fuBldufigen Entfernungsbereich soll
unterstutzt werden.

In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend der jeweiligen Zentrali-
tatsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei
sollen das sich verdndernde Kauferverhalten die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen be-
ricksichtigt werden.

Einzelhandelskonzepte in der Region (mdoglichst zwei oder mehr Gebietskérperschaften) sollen erstellt und bei
der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben berticksichtigt werden.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zentralortlichen Gliederung
entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevélkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich nicht wesentlich tber
den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine Priifung und Abwagung erfolgen, ob
kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen
Bauflachen eingeschrankt bzw. ausgeschlossen werden soll.

Begriindung/Erlduterung zu G 37 bis G 42:

Im Bereich des Einzelhandels werden vorstehende Grundsdtze ergénzend zu den Vorgaben des LEP IV getroffen.
Insbesondere die Ziele Z 57 bis Z 61 des LEP IV gelten unmittelbar. Dies sind das Zentralitdtsgebot, das stddtebau-
liche Integrationsgebot, die Bestimmungen zu Ergédnzungsstandorten, das Nichtbeeintrdchtigungsgebot und das
Agglomerationsverbot mit den jeweiligen Vorgaben. Aus regionalplanerischer Sicht muss die verbrauchernahe
Versorgung insbesondere fiir die nicht motorisierte Bevélkerung erhalten bleiben, um die Abhdngigkeit vom Indi-
vidualverkehr besonders im Iéndlichen Raum nicht weiter zu erhéhen. Eine ausgewogene Versorgung der Bevélke-
rung auch mit Einzelhandelsdienstleistungen ist ein Aspekt der Gleichwertigkeit von Lebensbedingungen in allen
Teilrdumen der Region.
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Die Einzelhandelsstruktur unterliegt nach wie vor einer dynamischen Verdnderung mit einer stindigen Zunahme
der Verkaufsfldchen je Einwohner. Insofern soll sich die Zuldssigkeit von grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben am
sektoralen bzw. branchenspezifischen Versorgungsbedarf im Versorgungsbereich (Karte 3) der jeweiligen
Standortgemeinde orientieren. Schon bestehende oder gleichzeitig geplante andere grofifldchige Einzelhandels-
betriebe sollen bei der Beurteilung der Gréf3enordnung und der méglichen Beeintréchtigung der Versorgungsfunk-
tionen anderer Standortgemeinden und ihrer Versorgungsbereiche beriicksichtigt werden.

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich in der Regel durch einen geringen Fléichenanspruch, eine Nachfrage
in Verbindung mit anderen Innenstadtnutzungen und einem problemlosen Transport der Waren aus. Nicht innen-
stadtrelevante Sortimente sind in der Regel durch einen extensiven Flidchenbedarf und sperrige Waren mit der
Notwendigkeit eines Transports mit dem Kraftfahrzeug gekennzeichnet.

Zur Vermeidung der Entstehung von Agglomerationen und zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche soll klein-
fldchiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten in gewerblichen Bauflidchen grundsdtzlich einge-
schrénkt werden; damit verbunden ist eine Reservierung von Fléchen fiir das produzierende Gewerbe und Hand-
werk.

Die Ergebnisse von Einzelhandelskonzepten sind értlich differenziert und spezifiziert und werden von einem regio-
nalen Konsens getragen. Die mit beteiligten Behérden und Kommunen gefundenen Ergebnisse sollen bei der Beur-
teilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben eine entscheidende Rolle spielen.

F.2 Definitorische Grundlagen der Zentren und Standorte in der Stadt Remagen

Der Einzelhandel ist ein Baustein der raumlich-funktionalen Ordnung des Stadtgebietes. Remagen stellt flr sich einen
multifunktionalen Raum dar, in dem die Funktionen Wohnen, Versorgung, Bildung, Verkehr, Kommunikation und Erho-
lung erfillt werden.

Die Abgrenzung der Zentren findet nach den tatsédchlich bestehenden Funktionen, dem qualitativen und quantitativen
Angebot an Einzelhandelsverkaufsflachen, betrachtet nach Bedarfshaufigkeit (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) so-
wie den stadtebaulichen Aspekten von stddtebaulicher Einheit und Integration, statt.

Funktionale Kriterien:

Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
sich ergdnzende Betriebstypen und -formen

Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

Ergdnzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

o O 0O O O

Stadtebauliche Kriterien:

Stadtebauliche Einheit des Zentrums

Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebdudeanordnung, etc.)
FuBlaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

Barrieren (z.B. StraRen, Gebaduderiegel, Topographie)

Aufenthaltsqualitat

O 0O O O O

F.2.1 Funktionale Definition

Der zentrale Versorgungsbereich soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die auch fir die Versorgung der Region von
Bedeutung sind. Neben dem Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und BetriebsgroRe, sind es vor allem Einrichtun-
gen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur und Freizeit sowie private Dienstleistungen, die ein solches
Zentrum bestimmen. Fiir den Einzelhandel bedeutet dies, dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsatz-
lich zugelassen sind. In Bezug auf den Einzelhandel bedeutet dies, dass die (Nahversorgungs-) Zentren so ausgestattet
sind, dass die oOrtliche Versorgung der Bevolkerung mit allen Bedarfsgiitern des taglichen Bedarfs moglich ist. Eine Zuord-
nung zu Wohngebieten ist gegeben. Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt muss zudem die Versorgung mit mittel-
und teilweise langfristigen Bedarf sicherstellen.
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F.2.2 Stadtebauliche Definition

Fur die Unterscheidung von stadtebaulichen Einheiten innerhalb des Zentrenkonzepts ist eine relativ scharfe und im juris-
tischen Sinne bestimmte Abgrenzung der Zentren vorgenommen worden. Dies ist notwendig, wenn es sich um Ansiedlun-
gen zur unmittelbaren Starkung der zentralen Versorgungsbereiche handelt.

e  Stadt- und Siedlungsstruktur

e  Stadtebaulicher Zusammenhang, auch zusammenhéangender Geschaftsbesatz, natiirliche und gebaute Zasuren,
Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel, Dienstleistung, etc.)

e  Offentliche Nutzungen und Infrastrukturelle Einrichtungen

e Potenziale

e Vorgaben durch bestehendes Planungsrecht

e  FuBlaufige Anbindung der Betriebe an die Wohnstrukturen

Die Werte basieren auf den langjahrigen, begleitenden Studien- und Gutachtenerfahrungen der Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft.

F.3 Wichtige Standortvorgaben zum Zentrenkonzept

Grundlagen fir das vorliegende Zentrenkonzept sind u.a. die Einzelhandelsanalyse sowie die vorliegenden regionalen
Untersuchungen und der Citymonitor. Die stadtebauliche und sozio6konomische Analyse hat einige, bedeutsame Punkte
hervorgebracht:

1. Die Versorgung mit Waren der unterschiedlichen Sortimentsgruppen fir den Mittelbereich hat in der Innenstadt
Remagens stattzufinden.

2. Die Nahversorgung sollte zudem an den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und in den Stadtteilen nach-
haltig gesichert und weiter geférdert werden.

3. Der Einzugsbereich der Versorgung der Wohnbevélkerung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Be-
darfs geht auch liber das Stadtgebiet hinaus. Aufgrund der verkehrlichen und traditionellen Einkaufsbeziehungen
sowie den aktuellen Pendlerverkehren kommt somit ergdnzende Kaufkraft von auRerhalb des Stadtgebietes.
Dies sind zusatzliche, ergdnzende Potenziale, die sporadisch auftreten.

4. Die ermittelten Zentralitdtsquoten sind fir die Stadt Remagen sind als zu gering einzustufen. Eine Starkung der
Zentralitat ist weiter angeraten.

5. Die derzeit bestehenden Versorgungsstrukturen sind als ausgewogen, aber ausbaufdhig zu bewerten. Bei zukiinf-
tigen Ansiedlungen sind jedoch strenge Malstabe hinsichtlich der Integration der Standorte in die bestehenden
Strukturen sowie moglicher stadtebaulich schadlicher Umsatzumlenkungen zu beriicksichtigen.
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F.4 Praktische Bedeutung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild Stadte und Gemeinden identifiziert werden, die ge-
wissermalen ihr Aushangeschild sind und sich damit positiv oder negativ auf das Image der Kommunen auswirken. Der
Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Stadtentwicklung.

F.4.1 Definition und Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem groReren
Einzugsbereich ausgerichtet sind.

Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird.® Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch Dienstleistungsbetriebe
verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschadlich, sondern regelmaRig sogar erforderlich fir das Vorliegen
eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers konnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur
aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben
(BTDrucks 15/ 2250 S. 54). Es ist nicht erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen,
also gleichsam als eine raumlich-funktionale Einheit erscheinen. In den Versorgungsbereichen kénnen vielmehr durchaus
bauliche Nutzungen vielfaltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen nichts zu tun
haben.”

Wesentliche Aspekte zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen sind:

e Dichte, Konzentration und Vielfalt des Einzelhandelsbesatzes

e Zentrenrelevanz des Angebotes

e Synergien durch sich ergdnzende Betriebsformen und -typen

e Agglomerationen unterschiedlicher Anbieter

e  Multifunktionalitat

e  Stadtebauliche Kriterien, wie stadtebauliche Einheit, Aufenthaltsqualitat, Erreichbarkeit und Parken,
FuBlaufigkeit

e  Erganzungsfunktionen durch Dienstleistungen und Gastronomie

Zentrale Versorgungsbereiche fiir die Nah- bzw. Stadtteilversorgung missen in der Regel ein geringeres Ausstattungsni-
veau und niedrige Anspriche an die stadtebauliche Qualitét erfillen. Hier reicht in der Regel eine Ansammlung von Nah-
versorgungsbetrieben, die meist groRflachig sind und sich gegenseitig ergdnzen. Beispielhaft konnen Supermarkte, Le-
bensmitteldiscounter oder Drogeriemarkte kombiniert werden. Vervollstandigt werden kann das Angebot durch kleinfla-
chige Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Schreibwaren und Zeitschriften, Floristik und Dienstleistungsanbieter (Bank-
stellen, Post, Friseur, Reisebiro etc.).

Angebote des aperiodischen Bedarfs kdnnen dariber hinaus Erganzungsfunktion (ibernehmen, soweit sie im gesamten
Angebotsspektrum des Nahversorgungsstandortes untergeordnet und nicht groRflachig sind.

6 vgl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
7vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, S.80 (145,146)
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F.4.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein Schutz aller dort ansdssigen Einzelhandelsbetriebe
moglich. Um eine Schutzfunktion gegeniiber den bestehenden Betrieben auch fiir Ansiedlungen innerhalb des Versor-
gungsbereiches zu erzielen ist eine stringente Anpassung der Bauleitplanung notwendig.

Abbildung 27 Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht
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. .. . Stichwort
Schutzwirkung fiir Zentrale Versorgungsbereiche N e
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Schutzwirkung fur alle Stichwort
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. .. . Stichwort
Schutzwirkung fir Zentrale Versorgungsbereiche Riickgriff auf §34 BauGB
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Be-/ Uberplante Gebiete mit klarer Festsetzung Stichwort
(glltiger Bebauungsplan) Ausweisung von B-Planen
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Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung von
Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des be-
troffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstande beson-
ders empfindlich gegenlber zusatzlichen Kaufkraftabfllssen ist (BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

G Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte — Gebietsbeschreibung, Entwick-
lungsziele und Handlungsempfehlungen

Das Zentrenkonzept des bestehenden Einzelhandelskonzepts wird in seiner Struktur beibehalten und aufgrund geander-
ter Rahmendaten inhaltlich weiterentwickelt. Dabei werden in diesem Kapitel fir die zentralen Versorgungsbereiche und
die weiteren Standorte (dezentrale Standorte) neben der Bereichsbeschreibung, Entwicklungsziele definiert und Hand-
lungsempfehlungen insbesondere fiir den Umgang mit Erweiterungs- und Ansiedlungsabsichten von Einzelhandelsbetrie-
ben gegeben.

Folgende Grundstruktur ist aus dem bestehenden Einzelhandelskonzept und den derzeitigen Standortgegebenheiten ab-
leitbar:

Es wird in zwei Lage- und Standortkategorien unterschieden

1) Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

2) Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung)

Desweitern sind solitdre Standorte mit groRflachigen Anbietern zu bericksichtigen, die als dezentrale Standort Uber kei-
nen besonderen stadtebaulichen Schutz verfliigen. Ausnahmen gelten fiir solitdre Nahversorgungsstandorte soweit sie zur
Nahversorgungsqualitat fir die ansassige Bevolkerung positiv beitragen.
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Abbildung 28 Zentrale Versorgungsbereiche und weitere Standorte
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Grundlage: eigener Entwurf 2019

Folgende konzeptionellen Uberlegungen liegen dem Zentrenkonzept zugrunde:

Abbildung 29 Konzeptionelle Uberlegungen zu den Standortrdumen

Nr. Raum

1

Beschreibung

Historisch gewach-
sene oder geplante
Struktur die Handels-
leitfunktion Gber-
nimmt

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Zentraler Versorgungsbereich
Stadtteilzentrum (Nahversorgung)

Gewachsene und ge-
plante Nahversor-
gungsstandorte

Dezentraler Standort Solitarstandort

Konzeption

Weitere Ansiedlung von Fachgeschaften und filiali-
sierten Fachmarkten zur SchlieBung von Marktni-
schen. Aufwertung durch Stadtbegriinung und
Stadtmoblierung. Ausbau von gemeinsamen Mar-
ketingaktivitaten (z.B. Kern6ffnungszeiten, Liefer-
service in die Region). Strukturelle Aufwertung des
Areals.

Aktiver Bestandschutz.

Ergdnzende Versorgungsfunktion mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten oder Nahversor-
gungssortimente, aktiver oder passiver Bestands-
schutz je nach stadtebaulicher Auswirkung

Aktiver Bestandsschutz: Erweiterung der Verkaufsfldche liber festgesetzte MafSe in gebietsbezogenem B-Plan méglich.

Passiver Bestandsschutz: Erweiterung der Verkaufsfléiche nicht méglich.
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Aktiver und passiver Bestandschutz

Bestandsschutz setzt demnach immer voraus, dass noch eine, einen Schutz beanspruchende Nutzung vorliegt und diese
auch fortgesetzt werden kann. Gleichfalls endet der baurechtliche Bestandsschutz bei endgiiltiger Nutzungsaufgabe. Eine
nicht nur voriibergehende andersartige Nutzung, d.h. eine Nutzung, die eine andere baurechtliche Qualitdt aufweist, lasst
den Bestandsschutz unmittelbar entfallen.® Eine bloRe Nutzungsunterbrechung fiihrt hingegen nicht zum Verlust des Be-
standsschutzes.®

Definition und Bestimmung des Begriffes , aktiver Bestandsschutz“°:

Aus dem Bestandsschutz resultieren nicht nur Abwehrrechte, sondern der Eigentiimer eines bestandsgeschutzten Objek-
tes hat (trotz einer moglichen zwischenzeitlichen Anderung der bauordnungsrechtlichen oder bauplanungsrechtlichen
Genehmigungsvoraussetzungen) auch einen Anspruch auf Genehmigung zur Durchfiihrung von FolgemalBnahmen, die zu
einer funktionsgerechten Nutzung seines Gebaudes erforderlich sind. Dabei geht es um genehmigungsbediirftige bauliche
MalRnahmen, die der Aufrechterhaltung der ausgeibten Eigentumsposition dienen, sowie um begrenzte Erweiterungen
bzw. Modernisierungen.

Nach allgemeiner Auffassung unterfallen dem sogenannten einfach-aktiven Bestandsschutz ErhaltungsmaRBnahmen in
Gestalt von Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Reparatur-, Unterhaltungsarbeiten.!! Der Eigentiimer wird in die Lage
versetzt, an einer rechtmaRig errichteten Anlage die zur Erhaltung und zeitgeméaRen Nutzung notwendigen MaRnahmen
durchzufiihren. Dies schliet auch ModernisierungsmaBnahmen ein, die aufgrund der Anforderungen des modernen Ob-
jektbaus und der gewandelten Lebensgewohnheiten notwendig erscheinen.

Die Fallgruppe des qualifiziert-aktiven Bestandsschutzes betrifft Verdanderungen baulicher Anlagen, die nicht mehr nur
bestandserhaltend, sondern bestandserweiternd sind.'? Auch ein Ersatzbau fiir ein zuvor beseitigtes Geb&ude stellt eine
Fallgruppe qualifiziert-aktiven Bestandsschutzes dar.*3

In der Praxis bedeutet dies fiir Einzelhandelsobjekte, die innerhalb der definierten Abgrenzungen liegen, dass Erweite-
rungen auch liber festgesetzte MaRe in gebietsbezogenem B-Planen maéglich sind. Damit soll eine zusatzliche Investiti-
onsmotivation fiir ModernisierungsmaBnahmen in stadtebaulich schwierigen Stadtgebieten ausgel6st werden. Zudem
bietet diese Festsetzung Investitionssicherheit fiir den Eigentiimer.

Definition und Bestimmung des Begriffes ,passiver Bestandsschutz‘!*:

Unter passivem Bestandsschutz versteht man nach der Rechtsprechung des BVerwG, dass der Eigentliimer berechtigt ist,
eine bauliche Anlage zu erhalten und wie bisher zu nutzen, auch wenn dies nach geltendem Recht nicht mehr zulassig ist.
Insoweit steht dem Eigentiimer ein Abwehrrecht gegeniiber Anderungs- und Beseitigungsanordnungen der Behérde zu.

Ausgewiesene Gebiete (hier Erganzungsstandorte) erhalten vollstandigen passiven Bestandsschutz bezogen auf die dort
angesiedelten zentrenrelevanten Sortimente. Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind von der Regelung nicht betroffen,
da diese gewiinschten Erweiterungen und Erganzungen an den Ergdanzungsstandorten darstellen.

Allgemein:

Eine Uberplanung und Neuausrichtung von bestehenden Betrieben aus Modernisierungs- oder sortimentspolitischen
Griinden ist aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Allerdings sind dabei sortimentsspezifische VerkaufsflachengrofRen-
ordnungen bei Neu- und Umplanungen zu berticksichtigen.

8 BVerwG BauR 1994, 737 ff.; BVerwG NVwZ 1989, 667 ff.

9 BayVGH BayVBI 2003, 626; BayVGH BayVBI 2008, 667; BayVGH B.v. 7.12.2009, Az. 15 CS 09.2755 juris.
10 Brenner Offentliches Baurecht S. 179 Rn. 661.

11 BVerwGE 47, 126 ff.

12 BVerwGE 50, 49 ff.

13 Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 35 Rn. 128.

14 vgl. Jade/Dirnberger/Weiss § 35 BauGB Rn. 108; Jdde BayBO Art. 82 Rn. 54 ff.; BVerfG NVwZ 2001, 424.
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G.1 Zentrale Versorgungsbereiche

G.1.1 Gebietsbeschreibung ZVB Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Remagen umfasst zahlreiche Einzelhandelsbetriebe sowie die bestehenden
ergdanzenden Gastronomieeinheiten sowie Dienstleistungsstrukturen und die 6ffentlichen Einrichtungen.

Innerhalb des ZVB Innenstadt sind Flachenpotenziale auf dem ehemaligen Postgelande (Von-Lassaulx-StraRe) fir gréRere
(ebenerdige, zusammenhadngende Verkaufsfliche > 300gm) Fachgeschéafte oder Fachmarkte verfigbar.

Abbildung 30 Begriindung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Einzelhandelsbesatz, -dichte und - Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist maRig gut ausgepragt. Durchgangige  Kriterium erfiillt.
vielfalt

StraRenlagen mit Einzelhandelsbetrieben sind entlang der Marktstrae auf-
findbar. Vereinzelt finden sich teils spezialisierte Anbieter. Die Ansiedlung
groRflachiger Betriebe ist aufgrund der gewachsenen Bausubstanz und der
damit verbundenen Kleinkammerung der baulichen Einheiten in diesem Be-
reich nicht moglich. Das ehemalige Postgelande an der Von-Lassaulx-StraRe
bietet innerhalb des ZVB Ansiedlungsmaglichkeiten fiir groRflachige Anbie-
ter. Es sind derzeit unterschiedliche Strukturen zu finden.

Aufenthaltsqualitat Die Aufenthaltsqualitat ist v.a. touristisch gepragt. Kriterium erfullt.

Stiadtebauliche Einheit Durch das kompakte Siedlungsgefiige und die kurzen Distanzen ist eine stdd-  Kriterium erfullt.
tebauliche Einheit gegeben. Die gewachsene historische Struktur macht die
Innenstadt als Wohnstandort sehr attraktiv.

Multifunktionalitat Die Multifunktionalitat wird bestimmt durch spezialisierte Fachhandler sowie  Kriterium erfullt.
dem Verwaltungssitz der Stadt. Erganzende Dienstleister sowie Arzte und
gastronomische Einheiten runden den Faktor ab.

Parken, Erreichbarkeit Fiir ein gewachsenes Stadtzentrum mit teilweise sehr engen Verkehrswegen Kriterium erfillt.
ist begrenzter Parkraum gegeben. Die Zuwegung zur Innenstadt ist grund-
satzlich gut gewahrleistet. Grundsatzlich sind alle baulichen Einheiten sowie
die bestehenden Betriebe erreichbar. Bahnhof und diverse Buslinien sorgen
fiir eine sehr gute OPNV-Anbindung.

Betriebsformen und Agglomera- Aufgrund der vorhanden Angebotsvielfalt sind Betriebsformen unterschiedli-  Kriterium erfullt.
i PSNTT . her Anbieter und Typs in der Innenstadt zu finden. Es sind sowohl groRfla-

tion unterschiedlicher Anbieter ¢

chige Anbieter wie Muller, Edeka, Norma, Kik als auch kleinere Fachanbieter

ansassig.

Zentrenrelevanz Die angebotenen Sortimente stammen fast ausschlieBlich aus den Waregrup-  Kriterium erfiillt.
pen, die Ublicherweise als zentrenrelevant (nahversorgungsrelevant) angese-
hen werden.

Ergidnzungsfunktion Durch die zahlreichen erginzenden Anbieter (Arzte, Verwaltung, Dienstleis- Kriterium erfullt.

ter) sowie fest etablierte Gastronomiebetriebe mit und ohne Ubernachtungs-
moglichkeiten ist die Ausstattung an der GroRRe und Fremdenverkehrsfunk-
tion der Stadt Remagen gemessen als gut zu bewerten.

FuBIéufigkeit Der gesamte Versorgungsbereich ist fuBldufig erschlossen. Die innere Durch- Kriterium erfullt.
wegung ist gemessen an den historischen Strukturen sehr gut. Auch die Er-

reichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist erfillt. Innerhalb eines

maximalen FuRmarsches von 15 Minuten sind groRe Bereiche der Stadt zu

erreichen.

Gesamtbewertung Zusammenfassend sind ausreichend stidtebauliche und wirtschaftsraumli- ~ ERFULLT
che Kriterien erfiillt, um die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsberei-
ches zu untermauern.

Bei der Bewertung der einzelnen Kriterien ist in keinem Fall eine Unstimmigkeit aufgetreten. Alle Bewertungskriterien
sind derzeit positiv besetzt. Dies spricht fur die Ausweisung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Alle Abgrenzungskriterien fiir den ZVB Innenstadt Remagen sind erfiillt.
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Auch wenn die Abgrenzungskriterien aktuell erfillt sind, bedeutet dies trotzdem, dass sie auch regelmaRig tGiberprift und
standig weiterentwickelt werden sollen.

Es ist gemeinsame Aufgabe aller innerstadtischen Akteure (Eigentiimer, Stadt, Handler, Gastronomen, Dienstleiter, An-
wohner und Besucher) in einem stetigen Prozess die Aufenthaltsqualitdt zu optimieren, die Multifunktionalitat zu erhal-
ten und so eine gute stadtebauliche Qualitdt zu gewahrleisten.

Abbildung 31 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Remagen

Einzelhandel
nach Branchenschwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege
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Elektro

Bucher, Schreibwaren
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ingsgesellschaft mbH, Effangen September 2019
Quelle: eigene Darstellung 2019
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G.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Stadteilzentrum (Nahversorgung) Oberwinter

Der Zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Oberwinter umfasst einige relevante (Nah-)Versorgungsbetriebe sowie
ergdnzenden Gastronomieeinheiten sowie Dienstleistungsstrukturen.

Durch seine Versorgungsauspragung ist er als wichtiger Versorgungsbereich v.a. fiir den kurz Bedarf in Oberwinter zu wer-
ten.

Abbildung 32 Begriindung des Zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Oberwinter

Einzelhandelsbesatz, -dichte und - Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist maRig ausgepragt. Ein Edeka Super-  Kriterium tUberwie-
markt im Norden des ZVB sichert die Nahversorgung. Es sind derzeit unter- gend erfillt.
schiedliche Strukturen zu finden.

vielfalt

Aufenthaltsqualitit Die Aufenthaltsqualitat ist eher auf den Versorgungseinkauf ausgerichtet. Kriterium erfiillt.
Aufgrund der gewachsenen stadtebaulichen historischen Strukturen und der
Verkehrsberuhigung in der HauptstralRe gewahrleistet

Stiadtebauliche Einheit Durch das kompakte Siedlungsgefiige und die kurzen Distanzen ist eine stdd-  Kriterium erfullt.
tebauliche Einheit gegeben. Die historischen und gut erreichbaren Strukturen
machen den Standort attraktiv fiir Besucher.

Multifunktionalitit Die Multifunktionalitat wird bestimmt durch einige kleiner Anbieter, den Kriterium Uberwie-
Edeka Supermarkt sowie ergénzende Dienstleister sowie Arzte und gastrono- gend erfillt.
mische Einheiten.

Parken, Erreichbarkeit Sowohl die Erreichbarkeit (mit allen Verkehrstragern) als auch die Parkplatz- Kriterium erfullt.
situation sind ausreichend.

Betriebsformen und Agglomera- Unterschiedlichen Betriebsformen und —typen des Einzelhandels sind vor- Kriterium Uberwie-
tion unterschiedlicher Anbieter TEIEED: gend erfillt.
Zentrenrelevanz Die angebotenen Sortimente stammen fast ausschlieBlich aus den Waregrup-  Kriterium erfillt.
pen, die Ublicherweise als zentrenrelevant (nahversorgungsrelevant) angese-
hen werden.
Erganzungsfunktion Durch die erganzenden Anbieter (Dienstleister) sowie Gastronomiebetriebe Kriterium erfullt.
ist die Ausstattung an der GroRe des Stadtteiles Oberwinter gemessen als gut
zu bewerten.
FuBlaufigkeit Der gesamte Versorgungsbereich ist fuBldufig erschlossen. Die innere Durch-  Kriterium erfiillt.

wegung ist gemessen ausreichend. Auch die Erreichbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten ist erfiillt. Innerhalb eines maximalen Fumarsches
von 10 Minuten sind groRe Teile des Stadtteiles zu erreichen.

Gesamtbewertung Zusammenfassend sind ausreichend stadtebauliche und wirtschaftsraumli- ERFULLT
che Kriterien erfiillt, um die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsberei-
ches fiir die Nahversorgung zu untermauern.

Bei der Bewertung der einzelnen Kriterien ist in keinem Fall eine Unstimmigkeit aufgetreten. Alle Bewertungskriterien
sind derzeit positiv besetzt. Dies spricht fir die Ausweisung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Alle Abgrenzungskriterien fiir den ZVB Stadtteilzentrum (Nahversorgung) Oberwinter sind erfiillt.

Auch wenn die Abgrenzungskriterien aktuell erfillt sind, bedeutet dies trotzdem, dass sie auch regelmaRig Gberprift und
standig weiterentwickelt werden sollen.

Es ist gemeinsame Aufgabe aller ansassigen Akteure (Eigentliimer, Stadt, Handler, Gastronomen, Dienstleiter, Anwohner
und Besucher) in einem stetigen Prozess die Aufenthaltsqualitat zu optimieren, die Multifunktionalitat zu erhalten und so
eine gute stadtebauliche Qualitat zu gewahrleisten.

E



Abbildung 33 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung) Oberwinter
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Der Standortbereich Oberwinter in der Stadt Remagen ist fiir die Stadtteilversorgung von groRer Bedeutung. Insbeson-
dere der Edeka Supermarkt am, nérdlichen Ende des ZVB ist wichtig fiir Nahversorgung.
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G.1.3 Perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung Kripp)

Der urspriingliche Zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Kripp hat seine Funktion verloren, da der letzte mafgeb-
liche Nahversorgungsbetrieb geschlossen hat. Innerhalb der urspriinglichen Abgrenzung des Stadtteilzentrums sind nun
keine Betriebe mehr ansassig, die eine Einstufung als Stadtteilzentrum rechtfertigen wiirden. Die Nahversorgungssitua-
tion fir die Einwohner von Kripp ist nach der SchlieBung des Nah & Gut unzureichend.

Innerhalb der urspriinglichen Abgrenzung des Stadtteilzentrums Kripp sind aufgrund der Kleinteiligkeit der Bebauungs-
struktur keine Flachenpotenziale vorhanden, die eine addaquate Nahversorgung sichern kdnnten. Insofern bestehen auch
keine Entwicklungsperspektiven innerhalb der urspriinglichen Abgrenzung.

Im Bereich der RingofenstraRe /QuellenstralRe stehen derzeit Flaichenpotenziale zur Verfiigung, die fir eine groRflachige
Einzelhandelsnutzung ausreichend wéren. Hier besteht die Mdglichkeit, einen Lebensmittelsupermarkt zu errichten und
damit die Nahversorgung in Kripp entscheidend zu verbessern.

Abbildung 34 Perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung Kripp

*
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Die Grundsticke innerhalb des abgegrenzten ZVB sollten neben einem Supermarkt weitere Nutzungen aufnehmen. Hier
sind insbesondere Anbieter des Lebensmittelhandwerks, von Dienstleistungen oder auch ein Drogeriemarkt moglich.
Trotz der Siedlungsrandlage des ZVB ist eine Integration des Standortes gewdhrleistet.
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Abbildung 35 800 Meter ErschlieBungsbereich des perspektivischen ZVB Kripp
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Innerhalb der fuRlaufigen Distanz wird ein groRer Teil des Siedlungsgebietes in Kripp abgedeckt.

G.1.3.1 Dimensionierung eines méglichen Vorhabens

Die empfohlene VerkaufsflachengroRe fiir einen Nahversorger in Kripp ergibt sich aus den im Stadtteil verfiigbaren Poten-
zialen. Ausgehend von der aktuellen Bevélkerungszahl in Kripp von 3.726 Einwohnern (Stand 13.12.2018) und den im Gut-
achten verwendeten Pro-Kopf-Werten ergibt sich eine Potenzialsumme von 12,4 Mio. € fir Nahversorgungssortimente.
Bei einer unterstellten Kaufkraftbindung von 35% bis 40% und einer mittleren Raumleistung fiir Supermarkte von 3.300
bis 3.600 € je gm*™ kann die Verkaufsfliche eines Vorhabens in Kripp zwischen 1.200 und 1.500 gm liegen.

5 Vergl. Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2017, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.
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G.1.4 Dezentrale Standorte

Die bestehenden Versorgungsbetriebe innerhalb des Gewerbeparks sind als dezentrale Standorte mit Versorgungsauftrag
flr die Stadt Remagen definiert.

D Abgrenzung dezentraler
Standort
MNahrungs-und Genussmittel
(Lidl, Hoffmann)

Abgrenzung dezentraler
Standort

Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf (toom)

September 2018

o CR

Quellé: eigene Dz.l-rstel-luﬁg 2019
Der Lidl Lebensmitteldiscounter dient der Nahversorgung und bietet somit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Sorti-
mente an. An nicht integrierten Standorten sind zentrenrelevante Kernsortimente ausgeschlossen, so dass hier aus-

schlieRlich der Bestandsschutz greift. Angesichts der aktuellen duRerst niedrigen Kaufkraftbindung im Lebensmittelsektor

sollte der Bestandsschutz aktiv gestaltet werden. Voraussetzung ist der Nachweis der stddtebaulichen Vertraglichkeit ge-
planter Veranderungen. Gleiches gilt fiir den ansassigen Getrankemarkt.

Der Toom Baumarktes bietet nicht-zentrenrelevante Kernsortimente an, die auch auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che grol¥flachig angeboten werden kénnen. Zentrenrelevante Randsortimente sind nur in geringem Umfang Bestandteil
des derzeitigen Angebotes und missen auf maximal 10% der Verkaufsflache beschrankt bleiben. Sie sollten einen engen
thematischen Bezug zum Kernsortiment haben und sich auf mehrere Sortimentsgruppen verteilen. Die stadtebauliche
Vertraglichkeit bei der Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten ist nachzuweisen, auch unterhalb der 10%-
Grenze.

G.1.5 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Folgendes Zielsystem ist fur das Zentrenkonzept maRgebend:

1) Sicherung der mittelzentralen Funktion
2)  Weiterentwicklung eines Zentrenkonzeptes mit Schwerpunkt auf einer zielgerichteten Innenstadtentwicklung

3) Innenstadtentwicklung (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt)
(u.a. Sicherung und weitere Aufwertung der Aufenthaltsqualitat, bauliche Verbesserungen, Spezialisierung des Fach-
einzelhandels, Lenkung des Passantenstroms, aktive Ansiedlungspolitik, etc.)

4)  Sicherung und Weiterentwicklung der Funktion der Zentralen Versorgungsbereiche/ Zentren in den Stadtteilen
Schutzfunktion im Sinne des BauGB; eine qualitative Weiterentwicklung ist grundsatzlich wiinschenswert, Verlage-
rung und Neuaufbau des Nahversorgungsstandortes in Kripp

5) Modernisierung der Handelsstruktur
(Unterstiitzung der Betriebe bei Modernisierungs- und Umbauvorhaben; Sensibilisierung der Handler auf Grundlage
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der Bevolkerungsprognose u.a. Zielgruppenwechsel, Optimierung der Selbstprasentation, Verbesserung des Markt-
auftritts, etc.)

6) Konzentration der Funktion Handel auf die Zentralen Versorgungsbereiche/ Zentren der Ortsteile
(Vermeidung weiterer dezentraler Standorte, Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt durch An-
siedlung von Magnetbetrieben im Umfeld (Von-Lassaulx-StraBe), Verstarkung der Koppelungswirkung der verschie-
denen Standorte durch sukzessive Aufwertung der Verbindungsachsen.

7)  Anpassung der Bauleitplanung

Notwendigerweise ist eine Anpassung aller bestehenden Bebauungsplane zwingend notwendig. Die Herausnahme bzw.
restriktive Einarbeitung von Ansiedlungsge- und verboten ist dabei die nétige Zielrichtung.

G.1.6 Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben in Bezug auf die zentralen Versor-
gungsbereiche Stadtteile (Nahversorgung)

Bei der Beurteilung nach § 34 BauGB und der Aufstellung von verbindlichen Bauleitpldnen bilden folgende Vorgaben die
Grundlage:

Bestehende Betriebe sollen die Moglichkeit erhalten, eine betriebsbezogene, marktbedingte Erweiterung innerhalb der
Nahversorgungssortimente vorzunehmen. Damit ist eine zukunftsfahige und marktadaquate Ausrichtung moglich.

Grundsatzlich sind bei Betriebserweiterungen im unbeplanten Innenbereich (§34 BauGB) die Ausléseschwellenwerte zu
beachten.

Bei einer bauplanungsrechtlichen Steuerung von Bestandsbetrieben und deren Erweiterung (z. B. im Rahmen des erwei-
terten Bestandsschutzes) soll die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen erfolgen. Innenstadtrelevante Randsorti-
mente sollen dann in einem Umfang von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zuldssig sein.

Angesichts der unzureichenden Verkaufsflaichenausstattung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente in
Remagen, die weder eine quantitativ noch qualitativ hinreichende Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet, besteht
derzeit Bedarf fuir Erweiterungen und zusatzliche Neuansiedlungen. Der perspektivische ZVB Kripp und das Postgeldnde
an der Von-Lassaulx-Strafle im ZVB Innenstadt sind fiir weitere grof3flachige Ansiedlungen vorgesehen und geeignet.

Um Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten GréRenordnungen, welche BetriebsschlieBungen, Stérungen der
Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus resultierende Trading-Down-Effekte nach sich ziehen kénnen zu ver-
meiden, sollte im Fokus der Einzelhandelssteuerung der Stadt Remagen zukinftig stehen, die bestehende Versorgungs-
funktion weiter zu entwickeln und Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auf die ausgewiesenen ZVB zu lenken.

Die ansassigen Betriebe kénnen dabei vom aktiven Bestandsschutz (Erweiterung der Verkaufsflache Gber festgesetzte
Male in gebietsbezogenem B-Plan mdoglich. Aktiver und passiver Bestandschutz). profitieren. Damit werden Modernisie-
rungsbemiihungen ermoglicht.

H Beurteilung von Erweiterungsabsichten und Ansiedlungsvorhaben in sonstigen Lagen (MaRnah-
men fir die Bauleitplanung)

Ist absehbar, dass durch Ansiedlungswiinsche von Einzelhandelsunternehmen keine zusatzliche Steigerung der stadti-
schen Gesamtzentralitat entsteht, sondern lediglich traditionelle Einzelhandelslagen oder bestehende und fiir zentrenre-
levante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente vorgesehene Sonderstandorte in ihrer Bedeutung
geschwacht werden, sind diese aus stadtebaulicher Sicht abzuwehren. Grundsatzlich sollte bei der Genehmigung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment beachtet
werden, dass auch hier nur eine bestimmte Vertraglichkeit gegeben ist. Ein reiner Verdrangungswettbewerb flihrt zu ver-
mehrten Leerstianden in Sondergebieten oder den zentralen Versorgungsbereichen, woraus wiederum regelmaRig ein
Umnutzungsdruck in héherwertige Nutzungen, das heit i.d.R. zentrenrelevanter Einzelhandel, entsteht.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die im Plan-
gebiet an sich allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes muss gewahrt bleiben. Unter ,, Arten von Nutzungen” sind die in den Baugebietsvor-
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schriften verwendeten Nutzungsbegriffe zu verstehen. Auf der Grundlage dieser Ermachtigungsnorm kdénnen auch Einzel-
handelsnutzungen (als Arten von Nutzungen) in Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten generell ausge-
schlossen werden. Der Ausschluss muss jedoch stadtebaulich erforderlich sein (§ 1 Abs. 3 BauGB) und den Anforderungen
des Abwagungsgebotes (§ 1 Abs. 7 BauGB) genligen.

H.1 Sonstige Lagen / Standorte im Bereich von Baugebieten

H.1.1 Gewerbegebiete

Fir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache unter 800gm) existiert eine dem § 11 Abs. 3 BauNVO vergleich-
bare einschrankende gesetzliche Vorgabe mit Blick auf deren mogliche stadtebauliche Auswirkungen nicht. In Dorfgebie-
ten, Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe entweder ausdricklich oder
aber als Unterart der Nutzungsart ,,sonstige Gewerbebetriebe aller Art” allgemein zul3ssig.

Grundsatz einzelhandelsbezogener Festsetzungen ist der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbe-
gebiet GE gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art gemall § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.
Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Der Begriindungsansatz
flr solche Festsetzungen ist das Konzentrationsgebot von Einzelhandelsflachen auf die bestehenden Zentren (Zentrale
Versorgungsbereiche). Grundsatzliche Zielausrichtung fiir Flachen in Gewerbegebieten ist die Freihaltung und Nutzung
von Gewerbeflachen fir produzierende Gewerbe - und Handwerksbetriebe. Diese Zielsetzung ist fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt Remagen von enormer Bedeutung. Zurzeit kann die Gewerbefladchennachfrage nur sehr schlecht
bedient werden, weil geeignete Flachen nicht in ausreichendem MaR zur Verfligung stehen und auch kinftig (auch topo-
graphiebedingt) nur begrenzt bereitgestellt werden kdnnen. Ein méglichst optimaler Zugriff auf Bestandsflachen im be-
planten Bereich ist deshalb von groRRer Bedeutung.

Der Gebietscharakter des Gewerbegebietes wird durch den Ausschluss von Einzelhandel (Ausnahme Brennstoffhandel
und Kfz-Handel) nicht beeintrachtigt, da Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbe- und Handwerksbetrieben dienen.

Weiterer Gegenstand der Festsetzungen ist die Zuldssigkeit von an den Endverbraucher gerichteten Verkaufsstatten von
Gewerbebetrieben aller Art (einschlieBlich Handwerksbetrieben). Der Verkauf von Waren und deren Herstellung erfolgt
direkt am Produktionsstandort. In der Regel weisen solche Betriebe eine eigenstdndige von der Produktion getrennte Ver-
kaufsstatte auf. Diese erfillt die Merkmale fir einen selbstandigen Einzelhandelsbetrieb, wenn sie einen eigenen Eingang
hat und unabhangig von dem Produktionsbereich des Betriebes geschlossen und ge6ffnet werden kann. In diesen Fallen
ist der Betrieb baurechtlich sowohl als Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions-bzw. Handwerksbetrieb zu werten.
Die Verkaufsstatte muss in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden
Gewerbebetrieb stehen und sich diesem in seiner GréRe deutlich unterordnen.

Es erfolgt eine Differenzierung nach Unterarten der baulichen Nutzung gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Dieser sog.
»Werksverkauf” ist als eigener Anlagentyp im Gewerbegebiet zuldssig und kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrele-
vante Warensortimente aus der eigenen Produktion in untergeordneter GréRenordnung anbieten. Die Zulassigkeit dient
der wirtschaftlichen Unterstlitzung der anzusiedelnden Produktions- oder Handwerksnutzungen und liegt deshalb zu-
gleich auch im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung des Standortes und der gewollten Nutzungsmischung. Insoweit
ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders bewertet als eigenstandiger Einzelhandel, selbst wenn
dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte.

H.1.2 Industriegebiete

Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen Stérgrades durch Emissionen in an-
deren Gebieten nicht zuldssig sind, sollten Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und
anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in Bebauungsplangebieten mit GI-
Festsetzung nach §9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen werden.
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H.1.3 Neue Sondergebiete mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Um unerwiinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich auszuschlieRen und die zukiinftige
Flachenentwicklung in den Sondergebieten (SO Einzelhandel) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern,
werden Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Insbesondere
wird es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente vorzuneh-
men. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der zentrenrelevanten Sortimente als Grundlage dienen. Nach den Vorgaben
des Landesentwicklungsprogrammes (LEP IV) sind die zentrenrelevanten Sortimente in SO-Gebieten auerhalb der Stadt-
zentren auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache oder eine innenstadtvertragliche GréRe zu begrenzen. In jedem Fall
ist eine Einzelfallabwagung und -entscheidung notwendig.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fiir einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit einem nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zugelas-
sen, sollten die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebs exakt beschrieben
und in ihrer Verkaufsflache begrenzt werden, um einer potenziellen Gefahrdung des Entwicklungsziels der Sicherung und
Stabilisierung zentraler Versorgungsbereich entgegenzuwirken (Abwéagungsfall).

H.1.4 Mischgebiete

Mischgebiete zeichnen sich dadurch aus, dass die Hauptnutzungsarten nicht soweit entflochten werden kénnen, dass gro-
Rere Bereiche entstehen, in denen die eine oder andere Nutzungsart ein solches Ubergewicht bekommt, dass de facto ein
Wohngebiet oder ein Gewerbegebiet entsteht. In der Praxis ist es nicht einfach, allein durch die Mischgebietsfestsetzung
eine gleichgewichtige Mischung von Wohnen und Gewerbe sicherzustellen. Schon gar nicht wird so eine gemischte Nut-
zung einzelner Grundstilcke erreicht. Auch wenn bei einer schrittweisen Entwicklung des Gebietes dasjenige Vorhaben,
das zum ,Umkippen” des Mischgebietes fiihrt, nur schwer zu bestimmen ist, muss die Bauaufsichtsbehorde im Einzelfall
in Abstimmung mit der Gemeinde prifen, ob die Eigenart des Baugebietes durch das Vorhaben nicht mehr gewahrt waére,
sodass es gemaR § 15 BauNVO nicht zugelassen werden kann.
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H.2 Standorte im Innenbereich gemaR §34 BauGB
H.2.1 Sonstige Lagen und Standorte

Fir die dezentralen Lagen und Standorte gilt weiter allgemein der passive Bestandsschutz. Bei Sortimentsumgestaltung
oder Umnutzung in andere Betriebsformen ist auf die Remagener Liste zuriickzugreifen und es sind die stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu priifen. Zukiinftige Ansiedlungen von (groRflachigen) Einzelhan-
delsbetrieben sollten sich jedoch zwingend auf die Zentralen Versorgungsbereiche beschranken. Ansiedlungen von grof3-
flachigen Betrieben mit der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (Nahversorger) sind derzeit nicht notwendig.

Flachen im Innenbereich (Beurteilungsgrundlage § 34 BauGB) mit potentieller Eighung (in Bezug auf den Gebietscharak-
ter, ihre Lage, Ausdehnung, Grundstiickszuschnitt oder einer vorhandenen Baustruktur) zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsflichen auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind zwingend durch Anderung der Flichennutzungs- und Be-
bauungspldne zu tberplanen.

H.2.2 Exkurs zu §34 — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Ver-
ordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Ver-
ordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewi-
chen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsianderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder
Handwerksbetriebs oder der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage
zu Wohnzwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung beein-
trachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
haben kdnnen.

Anmerkungen:

Nur ein Vorhaben, das innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ausgefiihrt werden soll, ist nach § 34 BauGB
zugelassen. Das setzt in raumlicher Hinsicht dreierlei voraus:

e  Einmal muss das zu bebauende Grundstlick von relevanter Bebauung umgeben sein,
e diese relevante Bebauung muss in einem Zusammenhang stehen und
e der Bebauungszusammenhang muss einem Ortsteil angehoren.

Ob ein unbebautes Grundstiick, das sich einem Bebauungszusammenhang anschliellt, diesen Zusammenhang fortsetzt
oder ihn unterbricht, hangt davon ab, inwieweit nach der maRgeblichen Betrachtungsweise der Verkehrsauffassung die
aufeinanderfolgende Bebauung trotz der vorhandenen Baullicke den Eindruck der Geschlossenheit oder Zusammengeho6-
rigkeit vermittelt. Ein unbebautes und auch nicht optisch durch Bebauung gepragtes Grundstlick am Rande eines Bebau-
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ungszusammenhangs kann dann (ausnahmsweise) noch zum Innenbereich gehéren, wenn es ihm, etwa wegen eines hin-
ter ihm liegenden Geldndehindernisses oder wegen anderer topografischer Verhéltnisse, bei wertender Betrachtung im
Einzelfall zugerechnet werden muss.!®

Nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Vorhaben im unbeplanten Innen-
bereich nach dem sich aus der vorhandenen Bebauung ergebenden MaRstab. Erst wenn der malRgebliche Rahmen ermit-
telt ist, stellt sich die weitere Frage, ob sich das zur Prifung stehende Vorhaben in ihn i.S.d. § 34 BauGB einfuigt. Das be-
deutet allerdings, dass — gleichsam auf der ersten Stufe der Betrachtung — alles an Bebauung in den Blick zu nehmen ist,
was in der naheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist. Eine Beschrankung auf das, was von der vorhandenen Bebauung
stadtebaulich wiinschenswert oder auch nur vertretbar ist, darf insoweit nicht vorgenommen werden. Auch eine stadte-
baulich unerwiinschte Bebauung darf bei der Bildung des Mafstabs nicht einfach von vornherein vernachlassigt werden.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit wird im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB innerhalb des Bezugs-
rahmens der ndheren Umgebung durch vier Kriterien bestimmt, namlich

e dieArtund

e das MaR der baulichen Nutzung,

e die Bauweise und

e die Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll.

Mit diesen Tatbestandsmerkmalen hat es, von

e der Sicherung der ErschlieRung,
e den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
e dem Schutz des Ortsbildes

abgesehen, sein Bewenden.

§ 34 Abs. 3 BauGB enthidlt eine weitere, einschrankende Zuldssigkeitsvoraussetzung fiir Vorhaben nach § 34 Abs. 1 oder 2
BauGB. Zweck der Vorschrift ist der Schutz zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
vor schadlichen Auswirkungen durch Vorhaben, die nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB grundsatzlich zulassig waren. Dies be-
trifft vor allem Vorhaben des (groRflachigen) Einzelhandels, die stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche verursachen.?”

Von Abs. 3 erfasst werden insbesondere Einzelhandelsbetriebe, und zwar auch nicht-groRflichige.'® Damit fallen auch
Fachmirkte oder Lebensmitteldiscounter mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, also unterhalb der vom BVerwG*® gezo-
genen Grenze der Grof¥flachigkeit, unter diese Regelung. Entscheidend ist allein, ob von ihnen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kénnen.?°

§ 34 Abs. 3 BauGB will schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermeiden. Anders als § 11 BauNVO
verlangt diese Vorschrift konkrete, also nachweisbare schadliche Auswirkungen. Deshalb findet hier die Vermutungsregel
des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO keine Anwendung,?* weder unmittelbar noch entsprechend.

MaRgeblich sind nach der Rechtsprechung?? drei Gesichtspunkte:

e Das Vorhaben —in der Praxis ein grofflachiger oder nichtgrofflachiger Einzelhandelsbetrieb — soll aulRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden;

e das Warenangebot dieses Einzelhandelsbetriebes soll gerade (auch) solche Sortimente umfassen, die in Konkurrenz
stehen zu den fir die gegebene Versorgungsfunktion des betreffenden zentralen Versorgungsbereiches typischen Sor-
timenten;

16 BVerwG, Beschl. v. 1.8.1994 — 4 B 203/93 —juris

17Vgl. RegE, BT-Drucks. 15/2250, S. 54.

18 OVG Miinster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025.

19 BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10/04 — BauR 2006, 639.

20 Kuschnerus, Rn. 326.

21 BVerwG, Urt. v. 12.2.2009 — 4 B 3.09 — BauR 2009, 944; BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 — BauR2010, 732, 733.

22 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Miinster, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05 —BauR 2007, 848.
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e das Vorhaben ldsst nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten, dass die Funktionsfahigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch zu erwartende Kaufkraftabfliisse in beachtlichem AusmaR
beeintrachtigt und damit gestort wird.

Liegt das Vorhaben im oder zu nahe am zentralen Versorgungsbereich, kann es dessen Funktion nicht stéren. § 34 Abs. 3
BauGB normiert keinen Konkurrenzschutz der vorhandenen Betriebe. Aus der Voraussetzung der Sortimentsidentitat
folgt, dass ein Nahversorgungszentrum, welches ganz liberwiegend Giiter des kurzfristigen Bedarfs anbietet, in seiner
Funktion nicht durch die Errichtung etwa eines Elektrofachmarktes beeintrachtigt wird. Umgekehrt kann ein Einzelhan-
delsbetrieb schadliche Auswirkungen erwarten lassen, der gerade die Sortimente anbietet, die in dem Versorgungsbe-
reich von einem ,Magnetbetrieb” angeboten werden.

Einzelhandelsbetriebe, die sich wegen § 34 Abs. 3 BauGB nicht einfiigen, kdnnen auch nicht nach MalRgabe des § 34 Abs.
3a BauGB zugelassen werden. Auf § 34 Abs. 2 BauGB ist die Regelung nicht anwendbar. Hierflr besteht auch kein Bedurf-
nis, weil Vorhaben, die ihrer Art nach in dem jeweiligen Baugebiet nicht allgemein zulassig sind, im Wege der Ausnahme
oder Befreiung zugelassen werden konnen (§ 34 Abs. 2 Hs. 2 BauGB).

Eine Uberpriifung von Festsetzungen in z.B. Mischgebieten (M) ist die Konsequenz. Eine Regelung wire hier mit Hilfe §9
Abs. 2a BauGB einen einfachen Bebauungsplan mit Ausschluss von Einzelhandel als Gbergeordnete Planung Uber die be-
troffenen Gebiete zu legen.

H.3 Nachnutzung/ Umnutzung von Leerstidnden

Bevorzugt vor Neubau, sind Leerstande mit neuen Nutzungen zu fillen, soweit diese eine zeitgemalle Vermarktung oder
Uberfiihrung in neue (Einzelhandels-)Nutzungen erlauben.

Die Beurteilung von Vorhaben richtet sich lageabhangig nach den Aussagen zu den Punkten H.2.1 und H.2.2.

H.4 Zusammenfassung der MaRBnahmen fiir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist durchgdngig den Zielen und Inhalten des Einzelhandelskonzeptes anzupassen. Die Bauleitplanung
sollte vorsorglich erfolgen und regelmaRig die bestehenden Objekte und Bebauungsplane Gberpriifen.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit muss bei Neuansiedlungen und Bestandsweiterentwicklungen in Bezug zu bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen gewahrleistet sein.

Die bereits beschriebenen Malnahmen in Kapitel G1.5 und G2.4 sind in den FNP (Abgrenzung der ZVBs) sowie in Bauleit-
planung (Stichwort Sondergebiete Einzelhandel) umzusetzen.

I  Remagener Liste

Die Definition einer speziell fiir den Einzelhandel in der Stadt Remagen aufgestellten, zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsliste, ist entscheidender Bestandteil der vorliegenden Entwicklungskonzeption fir die Stadt. Ausgangs-
punkt stellt die bereits 2012 erarbeitete Remagener Liste dar.

Grundlagen der ,Remagener Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die lokalen Gegebenheiten und
die bereits dargestellten Entwicklungspotenziale des Einzelhandels. Entscheidend bei der Festlegung der Sortimentsliste
sind die erhobenen Sortimente innerhalb der ZVBs. Treten hier einzelne Sortimente nicht mehr, oder nur noch in Teilsor-
timenten innerhalb von Fachgeschaften auf, so sinkt deren Zentrenrelevanz. Ebenso als Bewertungskriterium flieRt die
Gewichtung der Ansiedlungsperspektiven einzelner Warengruppen fir Innenstadtlagen ein. Hier wurde im Besonderen
nach marktiiblichen Standortpraferenzen die Marktfahigkeit von bestimmten Betriebstypen und Flachenverfiigbarkeiten
bewertet.

Generell ist festzuhalten, dass zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich nur innerhalb des ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches zuldssig sind. Zum anderen betreffen Ansiedlungsausschliisse lediglich die zentrenrelevanten Sor-
timente, wenn diese aulRerhalb der Innenstadt oder den ausgewiesenen Lagen angesiedelt werden sollen. Dagegen kon-
nen (und sollen nach Méglichkeit) nicht-zentrenrelevante Sortimente auch in der Innenstadt oder den anderen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden.
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Abbildung 37 Remagener Liste

Nahversorgungs- und Zentrenrelevantes Sortiment HULE Nicht-zentrenrelevantes Sortiment &%
Nahrungs- und Genussmittel ZVBI,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Re- ZVBS

formwaren, Getranke

Gesundheits- und Kérperpflege ZVBI,

Drogerieartikel, Apothekenwaren ZVBS

Biicher und Schreibwaren ZVBI,

Schreibwaren, Papierwaren, Zeitschriften ZVBS

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ZVBI,

Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse ZVBS

Zentrenrelevantes Sortiment Nicht-zentrenrelevantes Sortiment

Gesundheits- und Kérperpflege ZVBI
Parfumerieartikel, orthopadische und medizinische Waren

Textilien, Bekleidung, Lederwaren ZVBI
Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung, Kiirsch-
nerwaren, Miederwaren, Strimpfe, Bekleidungszubehor, Kurz-
waren, Lederwaren, Taschnerwaren, Handarbeitsbedarf, Sport-
bekleidung, Reisegepack

Schuhe ZVBI

Uhren, Schmuck, Optik ZVBI
Uhren, Schmuck, feinmechanische Erzeugnisse, Optik (Lupen,
Fernglaser, Brillen, etc.), Edelmetallwaren, Akustik

Haushaltswaren, GPK ZVBI Haushaltswaren, GPK ZVBI
Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Schneidwaren, Bestecke, Campingartikel
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut, Galanteriewaren,
Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen

Elektrowaren ZVBI Elektrowaren ZVBI
Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Ge- Weile Ware (z.B. Herde, Kthl- und Gefrierschranke und
rate, DVD, CD, Video, Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Foto- —truhen, Geschirrspilmaschinen, Staubsauger, Waschma-
zubehor), Computer, Telekommunikation, Zubehor schinen, Ofen)
Biicher und Schreibwaren ZVBI Biicher und Schreibwaren ZVBI
Biicher, Fachzeitschriften, elektr. Publikationen, Unterhaltungs- Blromaschinen, Organisationsmittel, Bliromobel

zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Buroartikel, Bastelartikel

Mobel und Einrichtungsbedarf ZVBI Maobel und Einrichtungsbedarf ZVBI
Antiquitaten, Rahmen, Bilder, Bettwaren, Leuchten und Lampen, Teppiche, Mdbel, sperriger Einrich-
tungsbedarf, Matratzen, Kunst und kunstgewerbliche Ge-
genstande, Devotionalien, Kinderwégen, Bettwasche, Haus-
und Heimtextilien, Gardinen

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ZVBI | Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ZVBI
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Rasenméaher, Schrau-
ben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel, Tapeten,
Wand- und Deckenbelédge, Bodenbeldge, elektrotechnische
Erzeugnisse, Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Pinsel und
Zubehor, Pflanzen, Blumentopfe und —erde, Heimtier- und
Kleintierfutter, Zoobedarf, Tiere, Sdmereien, Dingemittel,
Schnittholz, Baustoffe

Hobby-, Sport und Freizeitartikel ZVBI Hobby-, Sport- und Freizeitartikel ZVBI
Musikinstrumente, Musikalien, Briefmarken, Malbedarf, Waf- Fahrrader, Zweirader, KFZ- und Kradzubehor, Kindersitze,
fen, Munition, Jagdgerate, Jagdausristung, Sportartikel, Spezial- Sportgerate, Zelte, Turngerate, Sport- und Freizeitboote,
sportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Rucksacke, Spielwaren Gebrauchtwaren

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach sachlogischem Zusam-
menhang einer der benannten Artikelgruppen zuzuordnen.

ZVBI= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
ZVBS= Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung)
perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung)
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Zusammenfassung der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Folgende Sachverhalte sind damit festzuhalten:

e Ausweisung und Anwendung der Remagener Liste

e Ausweisung des dargestellten Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

e Ausweisung der Stadtteilzentren als Zentrale Versorgungsbereiche (Nahversorgung), auch perspektivisch

e Konzentration aller Einzelhandelsfunktionen auf die ausgewiesenen Bereiche

e Keine groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe Rema-
gener Liste) aulRerhalb der abgegrenzten Standortbereiche (Zentrale Versorgungsbereich)

e Einarbeitung der Ziele und strategischen Aussagen des Konzeptes in die aktuelle Bauleitplanung

e Keine Ausweisung von weiteren Standorten der Nahversorgung auBerhalb der bestehenden und perspektivischen
Standortbereiche

e  Bestandsschutz und Bestandspflege der bestehenden Betriebe (auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche)

e Erhalt und Pflege der zentralen Versorgungsbereiche als Identifikationsplatz unter Berlicksichtigung der Flachenbe-
darfe fur den Fachhandel, Dienstleister und die Gastronomie

e Verbesserung der Kaufkraftbindung durch zusétzliche, erganzende oder auch neue Angebote

e Abwagende Ansiedlung von neuen, strukturerganzenden Markten unter Berlicksichtigung der getroffenen Aussagen zu
Sortimenten und rdumlicher Verortungen

e Ansiedlung neuer Betriebsformen und —typen innerhalb der bestehenden Zentrenstruktur zur Strukturergdnzung und
Verbesserung der Magnetfunktion fiir Kunden aus dem Einzugsgebiet

e  Flachenerweiterungen im Einzelhandel sind nicht nur unter dem Gesichtspunkt Umsatzsteigerung, sondern auch unter
dem qualitativen Aspekt zu verstehen (breite Gange, niedrigere Regale, tieferes Sortiment, etc.)
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J  Gesamtfazit

Durch das Zentrenkonzept ist die Stadt Remagen in der Lage, zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen an ungewollten Soli-
tarstandorten zu unterbinden und so die (Nah-)Versorgungssituation innerhalb des Stadtgebietes zu sichern.

Gleichzeitig werden die Anforderungen der Landesplanung erfillt und die kiinftige Stadtentwicklung hinsichtlich der Ein-
zelhandelsansiedlungen konkretisiert und festgeschrieben.

Die Integration von Einzelhandelsbetrieben (soweit méglich) mit Magnetfunktion in der Innenstadt bietet die beste Mog-
lichkeit, die Attraktivitdt der Innenstadt weiter zu erhéhen.

Insgesamt muss der Stadt Remagen derzeit eine begrenzte Marktstellung als Handelsstandort in der Region bestatigt wer-
den. Deshalb sind weiterhin sortimentsspezifische Verbesserungen und erganzende Verkaufsflichen und Betriebsformen
notwendig.

Die zentralen Versorgungsbereiche sind als primare Standorte, sofern Flaichenanforderungen realisiert werden kénnen,
fir den Einzelhandel bevorzugt zu entwickeln.

Die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgung) in den Stadtteilen sind elementare und schitzens-
werte Bestandteile der Nahversorgungsstruktur und dienen der wohnungsnahen Nahversorgung der Stadtteile.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die derzeitige Ausgangslage, wie auch die zukiinftigen Potenziale, einer positiven
Stadt- und Wirtschaftsentwicklung nicht entgegenstehen. Durch gemeinsames Handeln und nachhaltige Planung kénnen
die zentralen Strukturen erhalten und weiter gestarkt werden.

Das vorliegende Konzept versteht sich als Bedarfs- und Strukturkonzept. Es werden keine exakten Aussagen zum Flachen-
bedarf und Zeitraumen gegeben. Lediglich die zukinftigen Standortraume und die Entwicklungsempfehlungen fir die
bestehenden Zentren sind wichtiger Teil der Konzeption. So ist das Konzept insgesamt flexibel und zukunftsfahig. Aktuelle
Plan- und Projektanfragen kénnen so anhand der Strukturraume (Zentrenabgrenzungen, Projektstandorte) und Zielaussa-
gen (Remagener Liste, Entwicklungsaussagen, u.a.) bewertet werden.

Kiinftige Entwicklungen miissen grundsatzlich kritisch hinterfragt und unter Beriicksichtigung des vorliegenden Zen-
tren- und Entwicklungskonzeptes abgewogen werden.

Das Zentrenkonzept bietet neben Entwicklungsanst6Ben vor allem Planungssicherheit fiir die bestehenden Betriebe
sowie eine klare Richtlinie fiir zukiinftige Investoren.

Die Ziele und MaBnahmen, die das Einzelhandelskonzept vorsehen, sind NUR durch zielgerichtete Kooperation und
konstruktive Zusammenarbeit aller Akteure zu erreichen. Eine Umsetzung ist demnach Aufgabe ALLER Akteure.
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K Beschlussfassung

Ausgangslage

Die Stadt Remagen ist gepragt durch ihre eingeschrankte mittelzentrale Versorgungsfunktion. Der Einzelhandel ist trotz-
dem ein bedeutender Wirtschafts- und Standortfaktor fur die Stadt. Die zentralen Versorgungsbereiche sind wichtiger
Handels- und Dienstleistungsstandort und damit in ihrer Struktur zu starken und zu entwickeln.

Planungserfordernis

Die Handelsentwicklung in der Stadt Remagen ist Ausgang einer planerischen Uberlegung. So konnten bereits in der Ver-
gangenheit bestimmte Entwicklungen gesteuert bzw. Negative vermieden werden. Zeitgleich aber schreitet der Struktur-
wandel im Einzelhandel voran. Ebenso sind die Herausforderungen durch die demografische Entwicklung nicht von der
Hand zu weisen. Steigende Verkaufsflachenbedarfe (z.B. breitere Gange) und leicht sinkende Flachenproduktivitaten sor-
gen zunehmend fir Ansiedlungs- und Verlagerungsdruck auf kostengiinstige oft stadtstrukturell ungeeignete Lagen. Um
den Handelsstandort insgesamt weiterentwickeln zu kdnnen ist es unabdingbar einen konzeptionellen Ansatz fiir die Ge-
samtstadt, der den Anforderungen der Landes- und Regionalplanung sowie der aktuellen Rechtsprechung gerecht wird,
zu entwickeln.

Rechtlicher Status

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Remagen ist eine informelle Planung und hat somit keine unmittelbare
AuRenwirkung auf die planungsrechtliche Zuladssigkeit von Einzelhandelsvorhaben. Diese richten sich weiterhin aus-
schlieflich nach den Regelungen des Baugesetzbuches. Daher ist es notwendig, das Konzept als Leitbild in die Bauleitpla-
nung einzustellen und ggf. betroffene Bebauungspldne zu liberarbeiten, damit sich eine Schutzwirkung fir die bestehen-
den Betriebe entfalten kann.

Vor allem im Rahmen der Bebauungsplanverfahren finden gesetzlich normierte Beteiligungs- und Abwagungsprozesse
statt. In diesem kann auf die spezifischen Erfordernisse der Stadt, des lokalen Handels sowie Zielen der Landes- und Regi-
onalplanung, aber auch auf die Interessen von Einzelpersonen eingegangen werden.

Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches ist in der Kommentierung und der aktuellen Rechtsprechung definiert
worden und keiner freien Interpretation zuganglich!

Zentrale Versorgungsbereiche sind bestehende oder konzeptionell vorgesehene, raumlich abgegrenzte Agglomerationen
aus mehreren Einzelhandelsbetrieben mit einer bestimmten hierarchischen Versorgungsfunktion. Die zentralen Versor-
gungsbereiche definieren sich neben Einzelhandelsnutzungen auch aus Dienstleistungsbetrieben und anderen Versor-
gungsnutzungen (z.B. soziale und medizinische Einrichtungen). Bei der Erkenntnis von stadtebaulich sinnvollen Entwick-
lungspotenzialen kénnen liber die sog. faktischen Zentralen Versorgungsbereiche hinaus auch Erweiterungs- und Entwick-
lungsbereiche festgelegt werden.

Solitarstandorte von Einzelhandelsbetrieben stellen in der aktuellen Rechtsauffassung keine Zentralen Versorgungsberei-
che dar. Soweit in deren Umfeld keine Entwicklungspotenziale bestehen oder aufgrund der Lage weitere Entwicklungen
stadtebaulich nicht sinnvoll sind, kénnen diese auch planerisch-konzeptionell nicht als ZVB ausgewiesen werden.
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Grundsiatze

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind allgemeine Grundséatze formuliert, aus denen Investoren, Einzelhandler und
die Kommune ohne weiteres entnehmen kdénnen, ob bestimmte Vorhaben den Zielen der stadtischen Entwicklung ent-
sprechen.

e  Erhalt und Entwicklung der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche

e  Erhalt und Entwicklung der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich in den Stadtteilen (Nahversorgung)
e Sicherung der mittelzentralen Funktion

e Gewdbhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung

e Schaffung gilinstiger Rahmenbedingungen flir den mittelstdndischen Einzelhandel

e Sicherung des wichtigen Wirtschaftsfaktors Einzelhandel

Ziele

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Remagen wird eine zielgerichtete und raumlich-funk-
tional strukturierte Einzelhandelsentwicklung angestrebt. Mit dem Einzelhandelskonzept wird ein konstruktives, komple-
xes Leitbild fur die Entwicklung des Einzelhandels formuliert. Dabei stehen Transparenz und Ablesbarkeit der stadtischen
Planungsziele flr potenzielle Investoren, aber auch fiir die Politik und sonstigen Marktakteure, im Vordergrund. Mit dem
Konzept wird den Betrieben innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, aber auch an den sonstigen bestehenden
Standorten eine sichere Planungsgrundlage fiir weitere Investitionen gegeben. Gleichzeitig werden auch fur kiinftige An-
siedlungsinteressen die Richtlinien aufgezeigt.

Durch die Beschlussfassung des Stadtrates entfaltet das Konzept Bindungswirkung gegeniiber dem kommunalen und dem
freien planerischen Handeln der jeweiligen Akteure.

Beschluss der kommunalen Gremien

Die Stadt Remagen erkennt das vorgelegte Einzelhandelskonzept als gemeinsame und verbindliche Grundlage bei der
zukiinftigen Bewertung und Steuerung von Einzelhandelsansiedlungsvorhaben in der Stadt an und stimmt den Aussa-
gen im Gutachten zu. Die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes sind in die Bauleitplanung zu (ibernehmen.

58



L Anhang

L.1 Absatzformen - Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem Lebensmit-
tel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und dient vor allem der
Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs- und Genuss-
mittel, einschlieRlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen iberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufs-
flache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 85 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 450 gm bis 1.200 gm ein eng
begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet. Das
Frischwarensortiment ist - wenn Uberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert das Angebot im Trockensortiments-
bereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 80 % des Gesamtumsatzes. Die Marke-
tingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 1.000 gm
(nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs tiberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Die
Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3.000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 3.000 gm
(nach amtlicher Statistik), von 4.000 gm (nach EHI Kéln), von 5.000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein umfassen-
des Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln anbietet. Der Umsatzschwer-
punkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesam-
tumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Branchen mit
hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen iberwiegend Non-
Food Guter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel, Gastronomie, Reisevermittlung,
Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von mindestens 3.000 gm erfor-
derlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindestens eine Wa-
rengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Sortimenten sind am
starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschaft

Ein Fachgeschift ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in groRer
Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehdren zum Service-
umfang. Die Grof3e von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca. 800 gm
ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-,
Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-Mdobelhaus) anbietet. Die Warenano-
rdnung ist i.d.R. Ubersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service
angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten
bei ca. 400-1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1.000-1.500 gm Verkaufsflache, bei
Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2.000-4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000
gm Verkaufsflache und bei Mobelfachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschiaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fiir Verkaufs-, Ausstellungs-, La-
ger-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieRt iberbaute Flachen und Freiflachen, nicht aber Park-
platze ein.

Verkaufsfliche

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugdngliche, Flache auf welcher der Verkauf
getéatigt wird. Hierzu zdhlen der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache, Standflachen fir Einrich-
tungsgegenstdande, Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zuganglich ist), Schaufenster, soweit sie dem
Kunden zugénglich sind, die Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern (ohne die dazwischenlie-
gende Laufflache der Verkdufer), Umkleidekabinen, dem Kunden zugéngliche Gange, die Kassenzone und Freiverkaufsfla-
chen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur voriibergehend genutzt werden sowie die Pfandriickgaberdume die
vom Kunden betreten werden kénnen und auch die Boxen fiir Einkaufswagen (wenn diese innerhalb des Einzelhandelsge-
badudes angeordnet oder bereitgestellt werden).

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum tberwiegenden Teil die Kunden des
Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe des Einzugsgebietes ist abhangig von der
Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt einer Gemeinde. Die GroRe des
Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von
Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an beste-
henden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Be-
triebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des Marktgebie-
tes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevdlkerung fir einzelhandelsrelevante Giter des kurz-
, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante Marktpotential wird in den 11 Markt
und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener statistischer Analysen berechnet und
mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und Standort Instrumentes ,,Regionale Kaufkraftpotentiale” ge-
wichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in der Abgren-
zung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro und 5.400.- Euro
pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fiir Miete, Eigentum, Vorsorge, Er-
sparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlds aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, inklusive der
Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsétze eines Betriebes kann auf Basis von
Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, persénlich) oder tber eine Schatzung der Verkaufsflache und bran-
chenublicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermittelt werden. Hierzu sind umfangrei-
che primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.
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Raumleistung/Flichenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durchschnittliche
Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der Lage, der Art, dem Er-
scheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermittlung durchschnittlicher Raumleis-
tungskennziffern liegen primér- und sekundarstatistische Analysen zugrunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachsta-
tistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Einzelbetriebes
aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Die Hohe ist
abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzerwartungen werden mittels branchen-
Ublichen distanzabhadngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzabhangiger Kaufkraft- und Kon-
kurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter branchenbezogener, firmen- und gréRenspezifi-
scher Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produktivitdtskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzer-
wartung auf der Basis aller drei tiblichen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevol-
kerung (Markt und Standort-metrisches Konzept).
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L.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2019

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefligel

Sufwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getrdanke

Tabakwaren

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopdadische Artikel

Parfumeriewaren (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel)
Drogeriewaren

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten

62



3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sauglinge
Kurschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Striimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwaésche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stécke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fur Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Bérsen u.a.)

4. Schuhe

StrafRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (ohne Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerite,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fiir den Garten, Mébel-

und Grillgerate fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde
Schneidwaren, Bestecke (ohne Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstander), Geschenkartikel

N&ah- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiithlschrinke, Ofen (weige ware)
Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel, Bastelartikel

Blicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Blromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,

Hefter, aber ohne Bliromaobel)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Méobel (incl. Bliromdobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquititen)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwéasche, Handtucher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren,

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, ohne Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor

Blumen, Pflanzen, Blument&pfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und
Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor

Fahrrader, Motorrdader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsacke, Turn-
gerdte, Campingartikel)

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten)

65
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