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Hinweis
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde (VG) Linz liegt im Norden des Landkreises Neuwied und zdhlt insgesamt
18.753 Einwohner’. Neben der Stadt Linz am Rhein gehéren ihr sechs weitere Ortsgemeinden an
(Dattenberg, Kasbach-Ohlenberg, Leubsdorf, Ockenfels, Sankt Katharinen und VettelschoB). Die
Stadt Linz ist mit rd. 6.200 Einwohnern' die einwohnerstarkste Kommune der Verbandsgemeinde;
sie ist gleichzeitig auch Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung. Im Landkreis Neuwied gibt es ne-
ben der kreisangehdrigen Stadt Neuwied insgesamt sieben Verbandsgemeinden, die VG Linz
nimmt gemessen an der EinwohnergrofBe hinter der Stadt Neuwied und den Verbandsgemeinden
Asbach und Rengsdorf-Waldbreitbach den vierten Platz ein. Der Landesentwicklungsplan IV weist
der Stadt Linz am Rhein die Funktion eines Mittelzentrums zu.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Remagen in westlicher Richtung in rd. 5 km Entfernung
(ausgehend des Verwaltungssitzes der VG in Linz) und Sinzig in siidwestlicher Richtung (rd. 6 km).
Nordlich der Verbandsgemeinde liegt das benachbarte Grundzentrum Asbach in rd. 11 km Entfer-
nung (ausgehend von VettelschoB, der nérdlichsten Gemeinde der VG). Die nachsten Oberzentren
sind Bonn und Koblenz in rd. 30 bzw. 40 km Entfernung.

Sowohl die OrtsgemeindegroBen, die raumliche Lage und die Erreichbarkeit der einzelnen Ortsge-
meinden als auch die Attraktivitdt der umliegenden Mittelzentren sowie der Oberzentren Bonn und
Koblenz sind bestimmende Faktoren, wenn es um die Frage der zukinftigen Entwicklung des Han-
dels in der VG Linz am Rhein bzw. in den einzelnen Ortsgemeinden geht. Vor diesem Hintergrund
ist auch in der VG Linz am Rhein der Strukturwandel im Einzelhandel zu berlicksichtigen: Ein zu-
nehmender Rickzug des inhabergefiihrten Einzelhandels aus den Ortsmitten, der Vormarsch von
Lebensmittelanbietern und anderen groBflachigen Anbietern sowie die steigende Nachfrage nach
verkehrsglinstigen Standorten auBerhalb der Ortszentren sind nur einige Phdnomene, die auch die
Entwicklung in der Verbandsgemeinde Linz am Rhein pragen.

Mit dem Inkrafttreten der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V) im Novem-
ber 2008 haben sich in Rheinland-Pfalz die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung des
Einzelhandels in einer Reihe von Punkten verandert.? Weiterhin ist es ein zentrales planerisches Ziel,
den groBflachigen Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten auf die Orts- und Stadtteil-
zentren zu konzentrieren. Mit der Verabschiedung des LEP IV ergeben sich aber fiir die Kommunen
neue Aufgaben; so sind z. B. rdumlich die stddtebaulich integrierten Bereiche exakt abzugrenzen.
Das LEP IV greift damit den im BauGB durch die letzten Novellierungen neu eingefiihrten Begriff
des Zentralen Versorgungsbereiches auf. Zusatzlich sind die innenstadtrelevanten Sortimente aus
den ortlichen Gegebenheiten abzuleiten, um eine rechtssichere Grundlage fiur einzelhandelsrele-
vante Festsetzungen in Bebauungsplanen zu erhalten.

Da die zustandigen Landesplanungsbehdrden die Genehmigungen von weiteren groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben ohne die Vorlage eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes, in dem die an-
gefuhrten Inhalte qualifiziert bearbeitet werden, ablehnen, sind Entscheidungen Uber Neuansied-
lungen ohne eine konzeptionelle Grundlage nur in wenigen Féllen moglich. Das LEP IV empfiehlt
den Kommunen, die Konzepte in einer interkommunalen Abstimmung erarbeiten zu lassen (z. B. auf
Verbandsgemeindeebene).

T Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand: 30.06.2020)
2 Der Landesentwicklungsplan IV wurde im Jahr 2013, 2015 und 2017 geédndert, sodass aktuell die am 21. Juli 2017 im
Kraft getretene Fassung zu beachten ist.
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Vor diesem Hintergrund beauftragte die VG Linz am Rhein im November 2019 die cima mit der Er-
arbeitung eines Einzelhandelskonzeptes, das insbesondere die nachfolgenden Fragestellungen be-
handelt:

= Durch welche Strukturmerkmale ist der Einzelhandelsbesatz im Verbandsgemeindegebiet ge-
pragt? Welche Defizite in der Angebotsstruktur sind auszumachen? Bestehen Potenziale zur Er-
weiterung des Einzelhandelsbesatzes? In welchen Ortsgemeinden ist ein, auch zukinftig als
stabil zu bewertender Einzelhandel gegeben, sodass diesen Ortsgemeinden eine lber die Orts-
grenzen hinausreichende Funktion in der Nahversorgung zukommt?

= Welche Versorgungsfunktion kénnen die einzelnen Ortsgemeinden mit ihren Einzelhandels-
strukturen ibernehmen? Und mit dem Blick in die Zukunft gerichtet: Wie stellt sich ein Zentren-
konzept fir die VG Linz am Rhein dar? Welche Standorte bieten Potenziale fiir Neuansiedlungen
oder Erweiterungen?

=  Wie sind die Zentralen Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung der Vorgaben des LEP IV
raumlich abzugrenzen?

= Wie setzt sich die Einzelhandelsstruktur zusammen und welche Sortimente sind daher als innen-
stadtrelevant und welche als nicht innenstadtrelevant einzustufen?

= Welche planungsrechtlichen Empfehlungen kénnen fiir den Umgang mit zukiinftigen Ansied-
lungsanfragen bzw. fir die einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungspldnen gege-
ben werden?



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Linz am Rhein CI m a
[ |

2 Methodisches Vorgehen

Zur detaillierten Analyse des Einzelhandelsstandortes VG Linz am Rhein und um ein umfassendes
Gesamtbild des ortlichen Einzelhandels geben zu kdnnen sowie die daraus resultierenden Empfeh-
lungen benennen zu kdnnen, sind die nachfolgenden Arbeitsschritte Bestand des Konzeptes:

* Erhebung des Einzelhandelsbesatzes in der gesamten Verbandsgemeinde Linz am Rhein:
Die Bestandsaufnahme erfolgt durch die intensive Begehung des Verbandsgemeindegebietes
mit einer Vollerhebung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wurden dabei u. a. die
Betriebsstandorte, die Vertriebsform sowie die warengruppenspezifischen Verkaufsflachen. Die
Erhebungen wurden im Marz 2020 durchgefiihrt. Die Erhebung der Betriebe und der Verkaufs-
flachen erfolgt differenziert nach den 31 cima-Warengruppen.

Abb. 1:  cima-Sortimente
= Nahrungs- und Genussmittel = Schnittblumen, Floristik
= Arzneimittel (Apotheken) = Zeitschriften, Zeitungen
= Drogerie- und Parfimeriewaren
= Oberbekleidung = Uhren, Schmuck
= Wasche, sonstige Bekleidung = Lederwaren
= Schuhe = Medizinisch-orthopéadischer Bedarf
= Optik, Horgerateakustik = Unterhaltungselektronik
= Blcher = Foto
= Schreibwaren = Computer, Biro-/ Telekommunikation
= Elektrogeréte, Leuchten = Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen
= Sportartikel = Zooartikel
= Spielwaren = Antiquitaten, Kunstgegenstdnde
= Fahrrader = Farben, Tapeten, Bodenbelédge, Teppiche
= Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat = Kfz-Zubehor
= Heimtextilien = Pflanzen, Gartenbedarf
=  Mobel = Eisenwaren, Baumarktartikel

Quelle: cima (2021)

= Analyse der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen in der Innenstadt Linz am
Rhein und weiteren relevanten Einzelhandelsstandorten: Der Fokus liegt dabei auf der Ana-
lyse der stadtebaulichen Strukturen, der verkehrlichen Erreichbarkeit und der raumlichen Ent-
wicklungspotenziale.

* Ermittlung der warengruppenspezifischen Umsétze im Einzelhandel: Der berechnete Einzel-
handelsumsatz fir die VG Linz am Rhein ergibt sich aus veroffentlichten Flachenproduktivitaten
bundesweit tatiger Unternehmen, einer cima-internen Unternehmensdatenbank, Fachver&ffent-
lichungen sowie einer Uberpriifung des Marktauftrittes der einzelnen Unternehmen und der
Wettbewerbssituation im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen.

= Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials: Auf Basis aktueller Bevolke-
rungsdaten und des ortlichen Kaufkraftniveaus lasst sich das fir die VG Linz am Rhein anzuset-
zende Kaufkraftpotenzial bestimmen. Dabei wird bei der Berechnung der Verbrauchsausgaben
eine Differenzierung nach Warengruppen vorgenommen, sodass die Angaben zum ortlichen
Kaufkraftpotenzial fiir alle Warengruppen vorliegen.

o0}
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= Ermittlung der Einzelhandelszentralitdt der VG Linz am Rhein: Unter Beriicksichtigung der
ermittelten Umsatzzahlen des &rtlichen Einzelhandels, der értlichen Kaufkraftberechnungen und
des erwarteten Kundeneinzugsgebiets lassen sich die Kaufkraftzu- und -abfliisse berechnen. Die
nach Warengruppen differenzierten Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnisse (Einzelhandelszentralitaten)
sind ein Gradmesser fiir die sortimentsspezifischen Starken und Schwachen des ortlichen Einzel-
handels. Aus diesem Abgleich zwischen Angebot und Nachfrage lassen sich die Versorgungssi-
tuation der Bevolkerung und der zukiinftige Bedarf ermitteln.

= Zielformulierung fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der VG Linz am Rhein:
Die formulierten Zielvorstellungen dienen als Orientierung flr Politik und Verwaltung bei Fragen
zur mittel- und langfristigen Einzelhandelsentwicklung in der VG Linz am Rhein.

= Erstellung eines Zentrenkonzeptes fiir die VG Linz am Rhein: Wesentliche Bestandteile die-
ses konzeptionellen Teils ist die Festlegung eines raumlichen Netzes von Einzelhandelsstandor-
ten und die flr eine stabile Nahversorgung notwendige Funktionszuweisung flr die einzelnen
Ortsgemeinden.

= Ausarbeitung von planungsrechtlichen Instrumenten: Die Zentralen Versorgungsbereiche in
der VG Linz am Rhein werden abgegrenzt und eine an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasste
ortsspezifische Sortimentsliste begriindet abgeleitet. Ebenso werden Empfehlungen zum pla-
nungsrechtlichen Umgang mit zukiinftigen Ansiedlungsvorhaben und einzelhandelsrelevanten
Festsetzungen in Bebauungsplanen gegeben.

* Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung der Innenstadt von Linz als Handels-
standort und zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung im iibrigen Verbandsge-
meindegebiet: Als Mittelzentrum kommt der Stadt Linz — und speziell der Innenstadt - eine
zentrale Versorgungsfunktion innerhalb der VG Linz am Rhein zu. Die Empfehlungen beziehen
sich auf die Verbesserung des Branchenmixes und der Nutzung von Synergieeffekten mit der
touristischen Entwicklung der Stadt. Die Empfehlungen zur Sicherung der wohnungsnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung in der Ubrigen Verbandsgemeinde greifen die Vorgaben des Zentren-
konzeptes auf und konkretisieren sie in Hinblick auf mégliche Neuansiedlungen.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Lage, Verflechtungen und Wirtschaftsstruktur der Ver-
bandsgemeinde Linz am Rhein

Raumliche Lage und Bevolkerungsstruktur

Die Verbandsgemeinde Linz am Rhein gehort mit ihren sechs Ortsgemeinden sowie der namensge-
benden Kommune Linz am Rhein zum rheinland-pfélzischen Landkreis Neuwied. Im Rahmen der
kommunalen Gebietsreform entstand 1970 aus der friiheren Biirgermeisterei Linz am Rhein und
Teilen der ehemaligen Verbandsgemeinde Neustadt (Wied) die heutige Verbandsgemeinde Linz am
Rhein. In der direkten Nachbarschaft liegen (im Uhrzeigersinn) die Verbandsgemeinden Unkel, As-
bach, Rengsdorf-Waldbreitbach, Bad Hénningen, Bad Breisig, sowie die Stadt Sinzig und die Stadt
Remagen. Die Verbandsgemeinde ist in ihrer Struktur landlich gepragt. Durch die Lage entlang des
Rheins bei gleichzeitiger Ausdehnung Richtung Osten hin zur Asbacher Hochflache (Westerwald)
kann die Verbandsgemeinde in die Orte des Talraums mit den Kommunen Linz am Rhein, Leubs-
dorf, Dattenberg, Kasbach-Ohlenberg und Ockenfels sowie die Hohengemeinden Vettelscho3 und
Sankt Katharinen eingeteilt werden (vgl. Abb. 3). Insgesamt ist eine Bevdlkerungsdichte von 289
Einwohner / km? in der Verbandsgemeinde zu konstatieren.? Ohne die Stadt Linz am Rhein in die
Betrachtung einzubeziehen, wohnen in den weiteren sechs Ortsgemeinden im Durchschnitt rd.
2.100 Einwohner. Dieser Durchschnittswert spiegelt aber nur bedingt die Bevolkerungsstruktur in
den einzelnen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde wider; das Spektrum reicht von der Ortsge-
meinde VettelschoB mit rd. 3.600 Einwohnern bis zur Ortsgemeinde Ockenfels mit rd. 1.000 Ein-
wohnern.? In Abb. 2 geben die Bevolkerungsstande der einzelnen Ortsgemeinden zum Stichtag
30.06.2020 und ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung der Verbandsgemeinde Linz am Rhein genau-
eren Aufschluss Uber die Bevolkerungsstruktur.

Abb. 2:  Einwohner in der Verbandsgemeinde Linz am Rhein

Einwohner Anteil Einwohner
Ortsgemeinde (Anzahl) (in %)
Stadt Linz am Rhein 6.277 33,5
VettelschoB 3.582 19,1
Sankt Katharinen 3.343 17,8
Leubsdorf 1.595 8,5
Dattenberg 1.477 7.9
Kasbach-Ohlenberg 1417 7,6
Ockenfels 1.062 57
VG Linz am Rhein 18.753 100

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2020), Stand: 30.06.2020, Bearbeitung: cima (2021)

3 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 30.06.2020.
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Abb. 3:  Gebiet der Verbandsgemeinde Linz am Rhein

‘Kasbach-
Ohléfberg ™

““Sankt Katharinen

2205

. Dattenberg

| 'Leubsdorf -

Quelle: GeoBasis-DE/ BKG (2021); Bearbeitung: cima (2021)

Zentralortliche Gliederung

Nach dem Landesentwicklungsplan IV Gbernimmt die Stadt Linz am Rhein die Funktion eines Mit-
telzentrums. In der Neufassung des Regionalen Raumordnungsplans (RROP) Mittelrhein-
Westerwald 2017 wird keine der weiteren Ortsgemeinden in der VG als Grundzentrum ausgewiesen.
Das nachstgelegene Grundzentrum ist die nordlich der VG liegende Stadt Unkel sowie Asbach und
Neustadt in der angrenzenden VG Asbach. Die Verbandsgemeinden Unkel und Asbach sind dem
Mittelbereich Linz gemaB RROP zugeschrieben. Damit tibernimmt die Stadt Linz am Rhein sowohl
die vollstandige Versorgungsfunktion mit offentlichen und privaten Dienstleistungen fiir das ge-
samte Verbandsgemeindegebiet als auch dariiber hinaus fir den gesamten Mittelbereich.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Die VG Linz am Rhein grenzt westlich an die entlang des Rheins verlaufende Bundesstrale B 42.
Ostlich verlauft die Autobahn A 3, die mit den Autobahnanschliissen Bad Honnef / Linz in Rottbitze
(n6rdlich der VG) bzw. Neustadt / Wied in Gerhardshain (stiddstlich der VG) eine Gberortliche An-
bindung an das StraBenverkehrsnetz schafft, insbesondere zu den Oberzentren Bonn und Koblenz.
Die einzelnen Kommunen der Verbandsgemeinde sind tber LandstraBen fir den motorisierten In-
dividualverkehr zu erreichen; die unterschiedlichen Héhenlagen der Ortsgemeinden der Verbands-
gemeinde sind im StraBenverlauf erkennbar.

Mit dem Bahnhof Linz (Rhein) sowie dem Bahnhof Leubsdorf (Rhein) ist die Verbandsgemeinde im
Talraum an das Schienenverkehrsnetz angebunden. Mit dem RB 27 verkehrt im Stundentakt die
Regionalbahn zwischen Moénchengladbach Giber Kéln und Bonn nach Koblenz. Am Bahnhof Linz
(Rhein) besteht mit dem RE 8 eine zusétzliche Verbindung dieser Strecke im Stundentakt. Uber den
Regionalexpress bzw. die Regionalbahn ist der Bahnhof Koblenz in rd. 35 Minuten zu erreichen, der
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Anschluss an den Fernverkehr bietet. Darliber hinaus gewahrleisten mehrere Buslinien des Ver-
kehrsverbundes Rhein-Mosel (VRM) die Erreichbarkeit der Ortsgemeinden sowie darlberhinausge-
hender Zielorte in der Region.

Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsregion Linz am Rhein ist durch die Niederlassung einiger namhafter, zum Teil inter-
national bekannter Unternehmen gepragt. Dazu gehort u. a. das deutsche Baustoffunternehmen
Basalt AG, deren Kerngeschéftsfelder in der Produktion von Naturstein und Asphaltmischgut fiir die
Bauindustrie liegen. Mit Sitz in Linz am Rhein gehort das Unternehmen mit Gber 360 Produktions-
statten zu den national und international groBten Baustoffherstellern.* Mit der Niedax Group ist ein
weiteres internationales Unternehmen in Linz am Rhein ansdssig. Das Unternehmen ist vorrangig im
Bereich der Herstellung von Elektroinstallationsmaterial tatig und beschaftigt weltweilt rd. 2.000
Mitarbeiter in 35 Niederlassungen.® Der bekannte deutsche Schuhhersteller Birkenstock GmbH &
Co. KG hat ebenso seinen Sitz in Linz am Rhein und ist mit 3.000 Mitarbeiter der gréBte Arbeitgeber
der Schuhindustrie in Deutschland. Die Produktionsstandorte sind Giberwiegend in Rheinland-Pfalz,
Nordrhein-Westfalen, Hessen und Sachsen angesiedelt, der Vertrieb hingegen ist weltweit.®

Die VG Linz am Rhein zahlt insgesamt 7.616 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Wohnort.
Demgegenlber stehen 5.749 sozialversicherungspflichtige Beschiaftigte am Arbeitsort.” Fur die Ver-
bandsgemeinde ergibt sich damit ein negatives Pendlersaldo von 1.867 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Dies entspricht in etwa der Situation, die auch in allen anderen Verbandsgemeinde
im Landkreis Neuwied festzustellen ist. Hier wirken sich insbesondere die nahen, wirtschaftlich star-
ken Kommunen wie Andernach, Koblenz und Neuwied aus. Aber auch die Bundesstadt Bonn bzw.
der Verdichtungsraum KdIn-Bonn dirfte hierzu einen erheblichen Beitrag leisten.

Trotz des hohen Flachenanteils der landwirtschaftlichen Flachen von etwa einem Viertel der Ge-
samtflache in der VG Linz am Rhein, wirkt sich die Zahl der in Land- und Forstwirtschaft und Fische-
rei Beschaftigten kaum auf die Gesamtbeschéftigtenzahl aus; lediglich 0,7 % der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort entfallen auf diesen Sektor. Vielmehr sind es das produ-
zierende Gewerbe (43,6 % der Beschaftigten am Arbeitsort) und der Dienstleistungssektor (55,7 %
der Beschéftigten am Arbeitsort)®, die die hochsten Beschaftigtenanteile in der VG Linz am Rhein
aufweisen. Eine nachgeordnete Bedeutung hat der Ubernachtungstourismus in der Verbandsge-
meinde. Die VG zahlt lediglich neun Betriebe in diesem Sektor; sie verzeichneten im Jahr 2019 ins-
gesamt 813 Ubernachtungen. Die Anzahl der Ubernachtungsbetriebe liegt im kreisweiten Vergleich
damit zwar im Durchschnitt, die Ubernachtungszahlen hingegen sind stark unterdurchschnittlich
(Stand: 31.07.2019).°

https://www.basalt.de/

https://www.niedax-group.com/bag
https://www.birkenstock.com/de/unternehmen/about-us-company.html

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Kommunaldatenprofil Landkreis Neuwied, Stand: 01/2021
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Kommunalprofil Kreis Neuwied, Stand 30.06.2020

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Kommunaldatenprofil Landkreis Neuwied, Stand: 01/2021

© ©® N o u
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3.2 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels der VG Linz am Rhein ergibt sich maBgeblich
aus der Lage zu den umliegenden Grund- und Mittelzentren sowie der Struktur des &rtlichen Ein-
zelhandels.

Ausgehend von der Stadt Linz am Rhein wird das Markgebiet Richtung Westen durch den Verlauf
des Rheins abgegrenzt; gegeniberliegend auf der linken Rheinseite befinden sich die als Mittelzen-
tren eingestuften Stadte Sinzig und Remagen. Aufgrund der geographischen Gegebenheiten stellen
die beiden Mittelzentren nur eine geringe Wettbewerbskulisse fiir die VG Linz am Rhein dar. Im Su-
den bzw. Siidosten der VG Linz am Rhein grenzen die VG Bad Honningen in rd. 6 km Entfernung
bzw. die VG Rensdorf Waldbreitbach in rd. 15 km Entfernung an das Marktgebiet der VG Linz am
Rhein. Beide Verbandsgemeinden verfligen Uber jeweils zwei ausgewiesene Grundzentren (gemaf
RROP Mittelrhein Westerwald 2017). Im Nordosten bzw. Norden grenzen die VG Asbach und Unkel
an das Verbandsgemeindegebiet Linz am Rhein. Ausgehend von der Stadt Linz am Rhein liegt die
VG Unkel in rd. 12 km Entfernung, die VG Asbach in rd. 23 km Entfernung. Beide Verbandsgemein-
den werden dem Mittelbereich Linz zugeschrieben', verfiigen in ihren Verbandsgemeindegebieten
jedoch Uber ein bzw. zwei Grundzentren. Im nahversorgungsrelevanten Sortiment verfligen die
Verbandsgemeinden Unkel und Asbach Uber ein ausreichendes lokales Angebot, im weiterfihren-
den Bedarf bildet u. a. das Vorteilcenter Asbach mit den Anbieter MEDIMAX, DEICHMANN, TEDI,
APOLLO OPTIK etc. einen Mitbewerber mit regionaler Ausstrahlung.

Im weiterfiihrenden Bedarf ist zudem die Wirkung der nachstgelegenen Oberzentren Bonn (rd. 30
km nordlich) und Koblenz (rd. 40 km sudlich) sowie der Gewerbepark Mihlheim-Karlich (rd. 30 km
stdlich) zu berticksichtigen.

In Hinblick auf die Einkaufsorientierung der Einwohner der VG Linz am Rhein ist aufgrund der Kon-
zentration der Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfes innerhalb der Verbandsgemeinde
eine eindeutige Orientierung auf die Stadt Linz festzustellen. Dabei ist davon auszugehen, dass die
Bindung der Ortsgemeinde im Talraum auf die Stadt Linz stdrker ausfallt als bei den auf der Hohe
liegenden Ortsgemeinden VettelschoB und Sankt Katharinen. Fir alle Ortsgemeinden sind jedoch
auch die Kopplungseffekte durch Einkaufe der zwischen Arbeits- und Wohnort pendelnden Bevdl-
kerung und gezielten Einkaufsfahrten nach Koblenz, Bonn und den Gewerbepark Mihlheim-Karlich
zu beachten. Mit dem Standort Rottbitze an der Autobahnausfahrt Bad Honnef / Linz ist zudem ein
verkehrsgiinstig gelegener Handelsstandort im Gebiet der Stadt Bad Honnef von Bedeutung.

In der Gesamtschau ist das Haupteinzugsgebiet des ortlichen Einzelhandels der Verbandge-
meinde Linz am Rhein mit dem Verbandsgemeindegebiet gleichzusetzen; das Marktgebiet
umfasst damit rd. 19.000 Einwohner. Eine eindeutige und mehrheitliche Einkaufsorientierung der
Bevodlkerung aus den Verbandsgemeinden Asbach und Unkel auf das Mittelzentrum Linz am Rhein
ist derzeit nicht gegeben.

© gemaB dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
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3.3 Marktpotenzial der Verbandsgemeinde Linz am Rhein

Das Marktgebiet des Einzelhandels in der VG Linz am Rhein ist identisch mit dem Gebiet der Ver-
bandsgemeinde Linz am Rhein. Mittels der gemeindescharfen Einwohnerzahl und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer lasst sich das relevante Nachfragepotenzial fir das
Marktgebiet ermitteln. Zum Stichtag 30.06.2020 wies die VG Linz am Rhein einen Bevolkerungstand
von 18.753 Einwohner auf. Die Kaufkraftkennziffer der VG Linz am Rhein belduft sich auf 106,6
(Bund = 100)"", damit liegt die ortliche Kaufkraft um 6,6 % Gber dem Bundesdurchschnitt. Bei der
Berechnung wird ein Ausgabesatz von 5.589 € pro Kopf im stationdren Einzelhandel fir das Jahr
2020 zugrunde gelegt (Bund), der durch die Kaufkraftkennziffer an das Niveau der VG Linz am
Rhein angepasst wird."

Nach Berechnung der cima ist fiir die VG Linz am Rhein von einem statistischen Ausgabesatz von
5.959 € im stationdren Einzelhandel pro Einwohner auszugehen. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt
auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in der VG Linz am Rhein Gber dem Bundesdurchschnitt.

Das Nachfragepotenzial aus dem Verbandsgemeindegebiet Linz am Rhein beladuft sich insge-
samt auf 111,7 Mio. €. Davon entfallen rd. 56,9 Mio. € auf den periodischen Bedarf. Der aperiodi-
sche Bedarfsbereich weist ein Nachfragepotenzial von 54,9 Mio. € auf.

Abb. 4:  Nachfragepotenzial in der VG Linz am Rhein

VG Linz am

Rhein
cima-Warengruppe (in Mio. €)
Periodischer Bedarf insgesamt 56,9
Nahrungs- und Genussmittel 46,2
Gesundheits-, Kérperpflege 9,0
Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften) 1,7
Aperiodischer Bedarf insgesamt 54,9
Bekleidung, Wasche 10,4
Schuhe, Lederwaren 3,2
Blicher, Schreibwaren 2,0
Spielwaren, Hobbybedarf 14
Sportartikel, Fahrrader 41
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 9,7
Uhren, Schmuck 1,4
Optik. Akustik, Sanitatsartikel 34
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 1,7
Einrichtungsbedarf 8,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 9,5
SUMME 11,7

Quelle: cima (2021)

" Quelle: MB Research (2020) - Das Nachfragepotenzial entspricht den durch die Bevélkerung der VG Linz am Rhein gets-

tigten Ausgaben (in €), die in den ortlichen Einzelhandel flieBen (statistischer Wert).
2 Quelle: cima (2020)
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Auswirkungen des demographischen Wandels

Die Auswirkungen des demographischen Wandels machen sich in der VG Linz am Rhein nur be-
dingt bemerkbar. Wahrend die Bevdlkerungszahlen von 2003 bis 2014 im Durchschnitt um rd.
0,36 % zum jeweiligen Vorjahr abnahm, ist seit 2015 eine kontinuierliche Bevolkerungszunahme von
insgesamt 2 % zu verzeichnen (Stand: 31.12. 2019). Zwischen 2009 und 2019 ist insgesamt ein Be-
volkerungswachstum der Verbandsgemeinde Linz am Rhein von 1,6 % zu konstatieren. Damit hat
die Bevolkerungsentwicklung in der VG Linz am Rhein eine im Vergleich zu den weiteren Verbands-
gemeinden im Landkreis Neuwied eine eher positive Entwicklung genommen. Der Landkreis ver-
zeichnete im gleichen Zeitraum insgesamt eine Zunahme von 0,73 %. Beide Gebietseinheiten liegen
damit jedoch unterdurchschnittlich im Vergleich zur Entwicklung im Bundesland Rheinland-Pfalz;
hier liegt insgesamt ein Bevdlkerungszuwachs von tber 2 % vor.

Abb. 5:  Bevoélkerungsentwicklung der Verbandsgemeinden im Landkreis Neuwied

Verbandsgemeinde Bevolkerung Bevolkerung Verinderun
bzw. Stadt Neuwied 2009 2019 9

VG Asbach 22.319 22.447 +0,57 %
VG Bad Hénningen 11.745 12.067 + 2,74 %
VG Dierdorf 11.004 10.875 -117 %
VG Linz am Rhein 18.410 18.708 + 1,62 %
Neuwied (verbandsfrei) 64.591 64.765 + 0,27 %
VG Puderbach 14.738 14.917 +021%
VG Rengsdorf-Waldbreitbach 25.744 26.030 + 111 %
VG Unkel 1.2941 13.002 +047 %

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, jeweils zum Stichtag 31.12., Bearbeitung: cima (2021)

Kurz- und mittelfristig ist mit einer weitgehenden Konstanz der Bevélkerungszahlen in der VG Linz
am Rhein zu rechnen. Im Hinblick auf Tragfahigkeitsberechnungen von Einzelhandelsnutzungen
bzw. potenziellen Erweiterung und Neuansiedlungen ergeben sich hieraus jedoch keine belastbaren
Rickschlusse; fir Investitionsentscheidungen im Handel sind von groBerer Bedeutung das absolute
Nachfragepotenzial der rd. 18.750 Einwohner innerhalb der Verbandsgemeinde.

Mit Blick auf den weiteren Zeithorizont ist allerdings von einer Abschwdchung bzw. einer Umkehr
dieser positiven Entwicklung auszugehen. So prognostiziert das Statistische Landesamt Rheinland-
Pfalz in seiner Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040 (mittlere Variante mit Basisjahr 2017) einen
Bevolkerungsriickgang in der VG Linz am Rhein von rd. 7,4 %. Ein Riickgang, der iber der Voraus-
berechnung fir den Landkreis Neuwied liegt; hier sieht die Prognose eine Bevdlkerungsabnahme
der Bevolkerung um rd. 4,8 %.

Unmittelbare Schlussfolgerungen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in den einzelnen
Ortsgemeinden lassen sich aus gutachterlicher Sicht auch aus diesem Rlckgang nur schwerlich zie-
hen, da hinsichtlich der prognostizierten Zahlen nicht unerhebliche Unsicherheiten lber die Ein-
trittswahrscheinlichkeiten und damit den méglichen Auswirkungen bestehen. Zweifellos sind aber
zukunftige Erweiterungen nicht aus dem Bevdlkerungswachstum der Ortsgemeinden bzw. der Ver-
bandsgemeinde zu begriinden.

3 Quelle; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 30.06.2020
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4 Einzelhandelsstrukturen in der Verbands-
gemeinde Linz am Rhein

4.1 Einzelhandelsbesatz in der VG Linz am Rhein

4.1.1 Gesamtiibersicht

Die Basis der nachfolgend dargestellten Einzelhandelsstrukturen der VG Linz am Rhein bildet eine
vollstdndige Einzelhandelsbestandserhebung im Verbandsgemeindegebiet, die im Marz 2020
durchgefiihrt wurde.

Die dargestellten Umsatzvolumina wurden auf Grundlage der Inaugenscheinnahme des konkreten
Warenangebotes, der Angebotsqualitat und der Sortimentsstruktur abgeleitet. Die Hochrechnung
der Umsétze erfolgte Uber branchenibliche Flachenproduktivitdten. Zusatzlich wurden branchen-
spezifische Informationen aus Firmen- und Verbandsverdffentlichungen sowie der relevanten Fach-
literatur in die Auswertung miteinbezogen.

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelsangebotes in der VG Linz am Rhein wurden insgesamt
112 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 20.800 m? erfasst. Der Ein-
zelhandel in der VG Linz am Rhein erwirtschaftet auf dieser Grundlage nach Berechnungen der cima
einen Gesamtumsatz von 75,5 Mio. € pro Jahr. Die Abb. 6 dokumentiert die sortimentsspezifi-
sche Aufteilung in der VG Linz am Rhein.

Abb. 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatz in der VG Linz am Rhein

‘ Betriebe Verkaufsflache Umsatz
cima-Warengruppe (Anzahl) (in m?) (in %) (in €) ()
Periodischer Bedarf insgesamt 43 9.030 43 48,8 65
Nahrungs- und Genussmittel 31 7.440 36 41,2 55
Gesundheit und Korperpflege 6 1.230 6 6,2 8
Schnittblumen, Zeitschriften 6 360 2 14 2
Aperiodischer Bedarf insgesamt 69 11.770 57 26,7 35
Bekleidung, Wéasche 20 1.760 8 5.7 8
Schuhe, Lederwaren 7 1.180 6 31 4
Medien, Technik (inkl. Blicher) 6 860 4 3,1 4
Spiel, Sport, Hobby 2 430 2 13 2
Uhren, Schmuck 6 170 1 1,2 2
Optik, Akustik, Sanitatsbedarf 6 280 1 1,8 2
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 4 410 2 0,7 1
Einrichtungsbedarf 11 2.770 13 5.7 8
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 7 3.910 19 4,0
SUMME 112 20.800 100 75,5 100

Quelle: cima (2021)

Hinweis: Bei den Angaben zur Anzahl der Betriebe handelt es sich nur um Betriebe, die die entsprechenden Sortimente als
Hauptsortiment fiihren; in den Angaben zur Verkaufsfliche und zum Umsatz sind auch Angebote in Form von
Randsortimenten enthalten.
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Folgende Charakteristika des Einzelhandels in der VG Linz am Rhein sind der Darstellung zu ent-
nehmen:'

= Der Schwerpunkt des Einzelhandels der VG Linz am Rhein liegt bei Waren des taglichen Bedar-
fes, insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel; rd. ein Drittel aller Betriebe im VG-
Gebiet sind diesem Sortiment zuzuschreiben. Die weitergehende Einkaufsfunktion der VG zeigt
sich bei den innenstadttypischen Sortimenten, wie u. a. durch die vergleichsweise hohe Anzahl
an Bekleidungs- bzw. Schuhgeschaften.

= Der eindeutige Umsatzschwerpunkt in der VG Linz am Rhein liegt mit einem Anteil von 65 % bei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten; mit rd. 55 % an Gesamtumsatz der VG Linz am
Rhein nimmt dabei das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel den groBten Anteil ein. Auf die
Ubrigen Sortimente des periodischen Bedarfes (Gesundheit und Koérperpflege bzw. Schnittblu-
men und Zeitschriften) fallen lediglich rd. 8 % bzw. 2 % des Gesamtumsatzes.

= Der gesamte aperiodischen Bedarfsbereich erzielt in der VG Linz am Rhein einen Umsatzanteil
von rd. 35 %; mit jeweils 8 % sind dabei insbesondere die Sortimente Bekleidung / Wasche und
Einrichtungsbedarf relevant; Baumarktartikel / Gartenbedarf / Zooartikel folgen mit 5 % am Ge-
samtumsatz. Alle weiteren aperiodischen Sortimente weisen Umsatzanteile von weniger als 5 %
auf. Abgesehen von dem erhdhten Anteil des Sortimentes Bekleidung sind die Umsatzanteile
des aperiodischen Bedarfes mit Verbandsgemeinden ahnlicher GréBe und Struktur vergleichbar.

= Der Unterschied zwischen dem periodischen und aperiodischen Bedarf ist im Bezug auf die Ver-
kaufsflache insgesamt nicht so deutlich erkennbar, wie bei der Umsatzverteilung. Mit 9.030 m?
zdhlen rd. 43 % zum periodischen Bedarf; 57 % der Verkaufsflaiche zum aperiodischen Bedarf.
Erneut wird jedoch deutlich, dass mit 36 % der Gesamtverkaufsflache der VG Linz am Rhein der
Schwerpunkt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt. Im aperiodischen Bedarf machen
sich insbesondere die umfangreichen Verkaufsflachen im Einrichtungsbedarf bzw. in der Waren-
gruppe Baumarktartikel / Gartenbedarf / Zooartikel bemerkbar; zu nennen sind dabei SCHERER
KUCHEN bzw. der Baufachhandel BAUEN + LEBEN in Linz am Rhein,Stadtteil Kretzhaus

= Die weiteren Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfes werden zumeist nur durch weni-
ge Betriebe mit zudem geringen VerkaufsflachengréBen abgebildet.

= Mit Blick auf die Verteilung des Einzelhandelsbesatzes in der VG Linz am Rhein wird deutlich,
dass die Stadt Linz am Rhein in ihrer Funktion als Mittelzentrum den Handelsschwerpunkt in der
Verbandsgemeinde bzw. zum Teil auch dartiber hinaus bildet. Bei allen dargestellten Parametern
verfligt die Stadt Linz am Rhein Uber einen prozentualen Anteil von mindestens zwei Drittel; in
Hinblick auf die Anzahl der Betriebe sowie den Anteil am Gesamtumsatz liegt dieser sogar bei
Uber jeweils rd. 75 % (Abb. 7).

= In Hinblick auf die rdumliche Verteilung des Einzelhandels ist zudem anzumerken, dass neben
der Stadt Linz am Rhein allein in den Ortsgemeinden Vettelscho3 und Sankt Katharinen ein rele-
vanter Besatz festzustellen ist. Der Anteil des Einzelhandels in den Ortsgemeinden Dattenberg
und Leubsdorf fallt verschwindend gering aus; in Kasbach-Ohlenberg und Ockenfels ist kein Ein-
zelhandelsbetrieb angesiedelt.

Hinweis: Die SchlieBung des Kaiser's Lebensmittelmarktes erfolgte, nachdem die Einzelhandelserhebung in der Ver-
bandsgemeinde Linz am Rhein bereits abgeschlossen war. Dessen Umsatz- und Verkaufsflachenanteile wurden somit in
den vorliegenden Bestandsdaten einbezogen. Auf die mogliche Nachfolgenutzung wird in Kap. 9.1 gesondert eingegan-
gen.
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Abb. 7:  Einzelhandelsstrukturen in den Ortsgemeinden der VG Linz am Rhein

Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Standorte

Linz am Rhein 84 74 13.560 66 56,8 75
VettelschoB 13 13 4610 22 98 13
Sankt Katharinen 11 10 2.440 12 84 111
Dattenberg 3 3 < 100 <1 <1,0 <1
Leubsdorf 1 1 <100 <1 <10 <1
Kasbach-Ohlenberg - - - - - -
Ockenfels - - - - - -
VG Linz am Rhein 112 100 20.800 100 75,5 100

Quelle: cima (2021)

Eine zentrale Kennzahl zur Beschreibung des Einzelhandelsstandortes VG Linz am Rhein stellt die
Verkaufsflachenausstattung dar. Dabei wird die Bevdlkerungszahl der Verbandsgemeinde zu den
erhobenen Einzelhandelsflachen ins Verhéltnis gesetzt; im Bundesdurchschnitt ergibt sich dabei ein
Indexwert von 1,40 - 1,45 m? / Einwohner. Die VG Linz am Rhein verfiigt hier tiber einen Indexwert
von 1,11 m? / Einwohner und liegt somit unter dem Bundesdurchschnitt; Abb. 8 zeigt jedoch, dass
dieser Wert im oberen Bereich anderer Verbandsgemeinden liegt.

Abb. 8: cima-Kommunalvergleich - Verkaufsfliche pro Einwohner

Index Verkaufsflache

Verbandsgemeinde (in m2/ Einwohner)
VG Cochem (19.900 EW) 1,22

VG Brohltal (18.200 EW) 1,11

VG Linz am Rhein (18.700 EW) 1,11

VG Diez (24.800 EW) 1,06

VG Maifeld (24.300 EW) 0.93

VG Puderbach (14.600 EW) 0,87

VG Rhein-Mosel (26.700 EW) 0,56
Bundesdurchschnitt 1,40 - 1,45

Quelle: cima (2021); Datengrundlage: cima-Einzelhandelskonzepte fiir die jeweiligen Verbandsgemeinden

Zur Analyse der raumlichen Verteilung des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wird zwischen
den nachfolgenden Standortbereichen unterschieden:

= Stadt Linz am Rhein

— Innenstadt mit den Haupteinkaufslagen Burgplatz, Buttermarkt, Marktplatz, MittelstraBe und
RheinstraBe sowie den anliegenden StraBenldufen

— Meusch-Center als Fachmarktstandort
— Ubriges Stadtgebiet Linz am Rhein

= Ortsgemeinde Sankt Katharinen
= Ortsgemeinde Vettelschof

= (ibriges Verbandsgemeindegebiet Linz am Rhein

18



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Linz am Rhein CI m a
[ |

4.1.2 Stadt Linz am Rhein

Der Einzelhandel in der Stadt Linz am Rhein setzt sich im Wesentlichen aus der historisch gepragten
Innenstadt, dem Handelsbesatz im norddstlich gelegenen Meusch-Center sowie kleineren, solitar
liegenden Anbietern im weiteren Stadtgebiet zusammen. Insgesamt sind in der Stadt Linz am Rhein
84 Betriebe ansassig, die auf einer Verkaufsflaiche von 16.680 m? einen Umsatz von rd. 59,3 Mio. €
erwirtschaften.

Abb. 9: Einzelhandelsstruktur der Stadt Linz am Rhein nach Standortbereichen

76,2%
Innenstadt 50,1%

53,0%
14.3% M Betriebe
- O,
Meusch-Center 27,6% B Verkaufsflache
40,4%
Umsatz
9,5%
Ubriges Stadtgebiet 22,3%
6,6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Quelle: cima (2021)

Abb. 9 macht deutlich, dass die historische Innenstadt den deutlichen Schwerpunkt des Einzelhan-
dels in der Stadt Linz am Rhein bildet; rd. drei Viertel aller Betriebe in der Stadt Linz am Rhein er-
wirtschaften auf knapp Uber 50 % der Verkaufsflache rd. die Halfte des Umsatzes im Stadtgebiet.
AuBerhalb der historischen Innenstadt ist vor allem der Besatz im rd. 400 Meter norddstlich liegen-
den Meusch-Center von Bedeutung. Hier befinden sich rd. 28 % der Verkaufsflache des Stadtgebie-
tes, auf der rd. 40 % des gesamten stadtischen Umsatzes erzielt wird. Der Einzelhandelsbesatz in
der Ubrigen Stadt Linz am Rhein nimmt gegenulber den beiden dargestellten Standortbereichen ei-
ne deutlich untergeordnete Stellung ein. Allein durch das Baufachzentrum BAUEN + LEBEN in Kre-
tzhaus erreicht er jedoch in Bezug auf die Verkaufsflaichen einen nennenswerten Anteil von rd.
22 %.

4.1.2.1 Innenstadt Linz am Rhein

Die Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet Linz am Rhein und damit
verbunden auch der gesamten Verbandsgemeinde. Sie erstreckt sich innerhalb der nur noch rudi-
mentdr vorhandenen Stadtbefestigungen zwischen Rheintor und Neutor. Die am starksten frequen-
tierten Einzelhandelslagen befinden sich in der MittelstraBe und RheinstraBe sowie am Burgplatz,
Buttermarkt und Marktplatz. Ergédnzt werden die Haupteinkaufslagen durch Angebote in den Stra-
Benlaufen Am Halborn, BriiderstraBe, Klosterstrale, NeustraBBe sowie die Scherer-Passage.

In der Innenstadt befinden sich insgesamt 64 Betriebe, die auf einer Verkaufsflache von 8.350 m?
einen Umsatz von 31,4 Mio. € erwirtschaften.” Die rdumliche Verteilung ist der Abb. 10 zu ent-
nehmen. Auffallig ist der starke Besatz an Dienstleistungs- und vor allem Gastronomieangeboten,
der vorrangig auf die Bedeutung von Linz am Rhein als Tourismusstandort zurlickzufiihren ist.

> Die Angaben beziehen sich auf den Einzelhandelsbesatz in der historischen Innenstadt, die im Westen durch den Rhein,

im Stden durch die StraBe Im Bethlehem sowie im Norden und Nordwesten durch die Aspacher StraBe und die StraBe
Am Séndchen rdumlich abgegrenzt wird (s. auch Abb. 10).
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Der Blick auf die Einzelhandelsstrukturen macht deutlich, dass die Anbieter der Nahversorgung mit
einem Verkaufsflachenanteil von rd. 30 % bzw. einem Umsatzanteil von 40 % am gesamten Innen-
stadthandel den Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt ausmachen. Neben kleinflachigen Anbie-
tern sowie Anbietern des Ladenhandwerks (z. B. Backereien) sind hier vor allem der Anbieter EDEKA
auf dem ehemaligen Altkrankenhaus-Geldnde sowie der NORMA-Lebensmittelmarkt im Bereich der
Scherer-Passage zu nennen.

Auf die innenstadttypischen Sortimente, wie z. B. Bekleidung / Waésche, Schuhe und Uhren /
Schmuck entfallen rd. 40 % der Verkaufsflache sowie des Umsatzes. Weitgehend unbesetzt sind in-
nenstadttypische Sortimente wie Elektroartikel, Unterhaltungselektronik und Sportartikel.

Abb. 10: Handelsbesatz in der Linzer Innenstadt
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Quelle: GeoBasis-DE / BKG (2021), Bearbeitung; cima (2021).

Die Innenstadt verfligt dabei Gber einen vorrangig von inhabergefihrten, lokalen bzw. regionalen
Betrieben dominierten Besatz. Zu nennen sind hier z. B. die Bekleidungsanbieter STUERS-MODEN
und KILL MODEN, das SCHUHHAUS NELLES, TAPETEN ADAMS, der Uber ein breites Sortiment von
Schreib- und Spielwaren bis hin zu Farben und Tapeten verfiigt, sowie der Kiichenanbieter SCHE-
RER KUCHENPROFI. Kaum vertreten sind Franchise- bzw. Filialunternehmen. Zu nennen waren hier
die regional vertretenen Anbieter PARFUMERIE VOLLMAR und RAHM (Sanitatsartikel). Als Schwé-
chen im Geschaftsbesatz sind die in auch in den Haupteinkaufslagen anzutreffenden discountorien-
tierten bzw. preisaggressiven Anbieter zu nennen (z. B. BOTEX), die aber keine dominierende Stel-
lung einnehmen oder gar eine rdumliche Konzentration aufweisen.

Einzige groBflachige Anbieter, d. h. mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m?, sind der EDEKA
Lebensmittelmarkt sowie der Kiichenfachmarkt SCHERER KUCHENPROFI. Ein weiterer groBere An-
bieter ist das Kleinkaufhaus TAPETEN ADAMS.
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Abb. 11: Einzelhandelsstrukturen in der historischen Innenstadt von Linz am Rhein

Betriebe Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in %) (in €
Periodischer Bedarf insgesamt 13 2.820 34 14,0 44
Nahrungs- und Genussmittel 9 2420 29 12,2 39
Gesundheit und Korperpflege 2 320 4 15 5
Schnittblumen, Zeitschriften 2 80 1 03 1
Aperiodischer Bedarf insgesamt 51 5.530 66 17,5 56
Bekleidung, Wasche 18 1.100 13 472 13
Schuhe, Lederwaren 5 440 5 1,6 5
Medien, Technik (inkl. Blicher) 3 530 6 1,9 6
Spiel, Sport, Hobby - 220 3 08 3
Uhren, Schmuck 6 140 2 1,2 4
Optik, Akustik, Sanitatsbedarf 6 270 3 1,7 5
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 3 200. 2 03 1
Einrichtungsbedarf 9 2.310 28 54 17
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel * 320 4 03 1
SUMME 64 8.350 100 31,4 100

Quelle: cima (2021)

Hinweise: Zur rdumlichen Abgrenzung der historischen Innenstadt s. FuBnote 15. Bei den Angaben zur Anzahl der Betriebe
handelt es sich nur um Betriebe, die die entsprechenden Sortimente als Hauptsortiment fihren; in den Angaben zur
Verkaufsflache und zum Umsatz sind auch Angebote in Form von Randsortimenten enthalten.

* Die Anzahl der Betriebe bei Sortimenten mit < 3 Betrieben wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht aufgefuhrt.

Zusammenfassend sind im Rahmen einer Stérken-Schwachen-Analyse der Linzer Innenstadt fol-
gende Aspekte festzuhalten.

Starken

= Die Linzer Innenstadt verfiigt Uiber einen breiten und tiefen Mix an inhabergefiihrten Betrieben,
die mit ihren zeitgemaBen Marktauftritten dem Standortbereich ein einladendes Flair geben.

= Schwerpunkt des Besatzes ist dabei das Sortiment Bekleidung, Wasche und damit ein innen-
stadttypisches Leitsortiment. Es gibt hier eine groBere Anzahl lokaler Akteure, die ein qualitats-
volles Angebot vorhalten. Allerdings ist zu bemerken, dass sich mittlerweile auch discount- und
preisorientierte Anbieter in den Haupteinkaufslagen angesiedelt haben.

= Der auf dem ehemaligen Molti-Geldnde an der Asbacher StraBe angesiedelte EDEKA-
Lebensmittelmarkt, dessen Anbindung Uber die KlosterstraBe an die Haupteinkaufslagen der In-
nenstadt noch Verbesserungspotenzial birgt, fungiert als Frequenzbringer und sorgt fir eine Be-
lebung der gesamten Innenstadt.

= Der Lebensmittelmarkt tragt zudem mit dem im Bereich der Scherer-Passage ansassigen NOR-
MA zu einer insgesamt sehr guten Nahversorgungssituation in der Innenstadt bei.
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Schwachen

= Trotz des insgesamt gut zu bewertenden Marktauftrittes der Innenstadtakteure, lassen einige
Anbieter auch Schwachen erkennen; zu nennen sind hierbei Mangel in der Warenprésentation
(z. B. Schaufenstergestaltung, Warenstander), aber auch bauliche Mangel (z. B. Markisen).

= Auch flr die Linzer Innenstadt ist ein Einsickern von discount- und preisorientierten Anbietern
festzustellen. Zwar ergibt sich bislang keine rdumliche Konzentration dieser Anbieter, sie bele-
gen aber in zunehmendem MaBe freiwerdende Ladenlokale in den Haupteinkaufslagen.

= Im Branchenmix der Innenstadt fehlen einige innenstadttypische Sortimente. So gibt es nur ein
sehr eingeschrénktes Angebot bei Elektroartikeln und Unterhaltungselektronik sowie Haushalts-
waren, ein Anbieter von Sportartikeln fehlt vollig. Auch die fir einen Tourismusort als typisch zu
bezeichnenden Souvenirldden sind in der Innenstadt kaum vertreten.

= Vergleichbar zu anderen regionalen Mittelzentren ist auch in der Linzer Innenstadt eine nicht
unerhebliche Leerstandsproblematik festzustellen; so wurden im Zuge der Bestandserhebungen
Anfang 2020 insgesamt 25 Leerstande aufgenommen. Hierbei ist festzustellen, dass sich inner-
halb der Innenstadt einzelne Schwerpunkte von Leerstdnden herausgebildet haben (NeustraBe,
Ubergang MittelstraBe / Marktplatz); gleichzeitig ist ein gewisse Marktdynamik festzustellen. Die
Erhebung von Méarz 2020 stellt somit nur eine Momentaufnahme dar. Im Rahmen eines aktiven
Geschaftsflichenmanagement ist zu priifen, welche Mobilisierungshemmnisse im Einzelnen be-
stehen, fiir einzelne Bereiche der Innenstadt (u. a. NeustraBe) ist auch eine Umnutzung freier La-
denlokale zu prifen.

Abb. 12: Einzelhandel der Innenstadt Linz am Rhein

\|

Quelle: cima (2021)
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Stadtebauliche Bewertung

Die Linzer Innenstadt gewinnt ihre Attraktivitat, nicht zuletzt als touristische Destination, aus dem
geschlossenen stadtebaulichen Bild sowie der unmittelbaren Lage am Rhein. Sowohl fir auswartige
als auch einheimische Kunden ergibt sich hieraus eine besondere Anziehungskraft. Die zu konsta-
tierenden positive Wechselwirkungen zwischen Einzelhandel, Gastronomie und Tourismus sind oh-
ne die stddtebauliche Attraktivitat der Linzer Innenstadt nicht vorstellbar.

Abb. 13: Stiddtebauliche Qualitdten der Linzer Innenstadt

Allerdings ergeben sich im Hinblick auf die Entwicklung und Sicherung der Funktionen Einzelhandel
und Gastronomie durch die historische Bausubstanz Einschrankungen. Zu nennen sind hier vor al-
lem die GroBe der Ladenlokale, die einer Ansiedlung von modernen, zeitgeméaBen Konzepten ent-
gegenstehen. Hier kdnnen bauliche MaBnahmen, wie z. B. die Zusammenlegung von Ladenlokalen,
Abhilfe schaffen.

Als besondere stadtebauliche Starken der Linzer Innenstadt sind zu nennen: Die Ndhe zum Rhein,
die stadtebaulichen Dominanten Neutor und Rheintor, die zahlreichen historischen Fachwerkbau-
ten, die zentrale Achse MittelstraBBe — RheinstralBe, mit ihrer interessanten Abfolge von Gassen und
Platzen sowie der Marktplatz als Gastronomiestandort.

Auch aufgrund der dargestellten positiven stadtebaulichen Aspekte fallen die zu konstatierenden
Schwéchen umso mehr ins Gewicht und fordern zu konkretem Handeln auf. Hier sind zu nennen:
Die nur schwach ausgepragte Anbindung des EDEKA-Marktes sowie der Scherer-Passage Uber die
BriderstraBe bzw. KlosterstraBe sowie die insgesamt von einem Bedeutungsverlust gepragte
NeustraBe mit einer ausgepragten Leerstandsproblematik.

Abb. 14: Stadtbildpragende Leerstinde

i x;m

Quelle: cima (2021)
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Abb. 15: Funktionen und rdaumliche Verkniipfungen der Lage in der Innenstadt
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4.1.2.2 Meusch-Center

Das 2005 eroffnete Meusch-Center liegt rd. 400 Meter norddstlich des Neutors als Eingang zur Lin-
zer Innenstadt. Es handelt sich dabei um ein klassisches Fachmarktzentrum in einer stadtebaulich
integrierten Lage an der Asbacher StraBe. Der Schwerpunkt des Angebotes liegt auf den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten; maBgebliche Anbieter sind hier ein KAISER'S Verbrauchermarkt'®
sowie ein ALDI Lebensmitteldiscounter. Insgesamt sind im Meusch-Center 12 Betriebe mit einer
Verkaufsfliche von 4.610 m? ansissig. Sie erzielen einen Umsatz von rd. 23,9 Mio. €.

Trotz der im Vergleich geringen Anzahl an Betrieben (Anteil von rd. 14 % in Bezug auf die Stadt Linz
am Rhein) verfligt der Standort Gber einen Anteil von rd. 28 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che sowie von rd. 40 % am erzielten Umsatz. Die Zahlen verdeutlichen die Bedeutung des Meusch-
Centers als Versorgungsstandort fiir die Stadt und damit auch fiir die gesamte Verbandsgemeinde.

6 Der zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme Anfang 2020 noch geéffnete Markt wurde zwischenzeitlich geschlossen. Nach

Aussage der Verbandsgemeinde bestehen Uberlegungen fiir eine Neubelegung des Leerstands durch einen Lebensmit-
telvollsortimenter.
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Neben den dargestellten Nahversorgungsangeboten verfiigt das Meusch-Center auch Gber Ange-
bote des mittel- und langfristigen Bedarfes, die vorrangig von filialisierten Anbietern vorgehalten
werden. Zu nennen sind hier u. a. der Bekleidungsdiscounter KIK und der Schuhfachmarkt DEICH-
MANN. Ergénzt wird das Angebot um kleinere Anbieter sowie Dienstleistungsangebote.

Abb. 16: Handelsbesatz im Standortbereich Meusch-Center
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Quelle: GeoBasis-DE/BKG (2021), Bearbeitung: cima (2021)

Aus stadtebaulicher Perspektive ist festzuhalten, dass der Standort einen erheblichen Sanierungs-
stau aufweist, der auch auf mehrere Eigentimerwechsel zuriickzufihren ist. Entwicklungsperspekti-
ven ergeben sich aus einer Neubelegung des mittlerweile geschlossenen KAISER'S sowie einer be-
absichtigten Erweiterung der bestehenden Filiale der Fa. ALDI.

Abb. 17: Einzelhandel am Meusch-Center

1 o=

Quelle: cima (2021)
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4.1.23  Ubrige Stadt Linz am Rhein

Der weitere Einzelhandelsbesatz in der Stadt Linz am Rhein konzentriert sich an der Asbacher Stra-
Be und dabei z. T. zwischen der Innenstadt und dem Meusch-Center, aber auch im weiteren Verlauf
stadtauswarts. Auch das Baufachzentrum BAUEN + LEBEN, der flichenmé&Big groBte Einzelhandels-
betrieb der Verbandsgemeinde, befindet sich im Stadtgebiet, allerdings nicht in der Kernstadt, son-
dern im Stadtteil Kretzhaus, rd. 6 km noérdlich der Innenstadt.

4.1.3 Ortgemeinde Sankt Katharinen

Die Ortsgemeinde Sankt Katharinen liegt zusammen mit der angrenzenden Ortsgemeinde Vettel-
schoB3 auf den Hohen Uber dem Rheintal in den westlichen Auslaufern des Westerwalds; bis zum
Mittelzentrum Linz am Rhein sind es von der Ortsmitte rd. 6 km.

Der Einzelhandelsbesatz hat seinen eindeutigen Schwerpunkt in der Nahversorgung und verteilt
sich auf die Ortsmitte sowie den Standortbereich Notscheid an der Gemeindegrenze zu Vettel-
schoB.

In der Ortsmitte von Sankt Katharinen befindet sich der kleinflachige Anbieter CAP, der erganzt
wird um einen Backshop in der Vorkassenzone. Der weitere Einzelhandelsbesatz verteilt sich sehr
weitlaufig entlang der erschlieBenden Linzer StraBe und besteht neben dem Anbieter CAP aus meh-
reren Verkaufsstellen des Ladenhandwerks (Backereien) sowie einer Apotheke und einem Schreib-
waren- / Zeitschriftenladen; von einem geschlossenen Einzelhandelsbesatz kann hier nicht gespro-
chen werden. Erganzend hinzu kommen Dienstleistungsanbieter, wie z. B. Banken, Friseur.

Abb. 18: Einzelhandelsbesatz in der Ortsgemeinde Sankt Katharinen
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Quelle: GeoBasis-DE/BKG (2021), Bearbeitung: cima (2021)
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Im Gewerbegebiet Notscheid, rd. 2 km norddstlich des Ortszentrums Sankt Katharinen, befindet
sich neben dem Bau- und Gartenfachmarkt HBG BAUSPEZI ein REWE Supermarkt mit angeglieder-
tem Backshop sowie ein Getrankemarkt.

Aufgrund der Lage des Standortes im Gemeindeteil Notscheid als Scharnier zwischen den Ortsge-
meinden Sankt Katharinen und Vettelscho3 Gbernimmt der Anbieter REWE sowohl eine Nahversor-
gungsfunktion fur die Ortsgemeinde Sankt Katharinen als auch fir die Ortsgemeinde VettelschoB.
Er erganzt sich hierbei mit den bestehenden Angeboten in den beiden Ortsgemeinden.

Abb. 19: Einzelhandel in Sankt Katharinen

Quelle: cima (2021)

4.1.4 Ortsgemeinde Vettelscho3

Auch in der ebenfalls auf den Hohen lber dem Rheintal gelegenen Ortsgemeinde Vettelscho
ergibt sich im Hinblick auf den Einzelhandelsbesatz ein zwei geteiltes Bild. In der Ortsmitte gibt es
insgesamt 13 Anbieter, von welchem neun ohne deutliche raumliche Konzentration an der Haupt-
straBe bzw. MichaelstraBe anzutreffen sind. Schwerpunkt des Angebotes ist auch hier das nahver-
sorgungsrelevante Sortiment, das vorrangig von Anbietern des Ladenhandwerks (Backerei, Metzge-
rei) sowie einer Apotheke vorgehalten wird. Hinzu treten einzelne Anbieter der mittel- und langfris-
tigen Bedarfe, wie ein Outdoorfachgeschéft (das aber vorrangig Onlinehandel betreibt) sowie ein
Anbieter von Baumarktsortimenten (Bodenbelage, Farben, Tapeten).

Stdwestlich an den Siedlungsrand der Ortsgemeinde anschlieBend befindet sich in Gewerbege-
bietslage zudem ein kleinflachiger PENNY Lebensmitteldiscounter, der vorrangig eine Nahversor-
gungsfunktion fur die Ortsgemeinde Gbernimmt.
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Abb. 20: Einzelhandelsbesatz in der Ortsgemeinde VettelschoB
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Abb. 21: Einzelhandel in Vettelschof3

Quelle: cima (2021)

4.1.5 Ubrige Ortsgemeinden

In den vier Ubrigen Ortsgemeinden Dattenberg, Kasbach-Ohlenberg, Leubsdorf und Ockenfels fin-
det sich nur noch ein rudimentarer Besatz, vornehmlich handelt es sich hierbei um kleinere Anbieter
des periodischen Bedarfes, wie Béackereien oder Hofldden. In den Ortsgemeinden Kasbach-
Ohlenberg und Ockenfels wurden keine Anbieter angetroffen. Insgesamt wurden im Zuge der Be-
standserhebungen in den genannten Ortsgemeinden lediglich vier Betriebe aufgenommen, die auf
einer Verkaufsflache von 100 m? einen geschatzten Umsatz von rd. 400.000 € erwirtschaften.

Die Versorgung der kleineren Ortsgemeinden im Talraum erfolgt somit ausschlieBlich tber die An-
gebote im Mittelzentrum Linz am Rhein.
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4.2  Einzelhandelszentralitat in der Verbandsgemeinde
Linz am Rhein

Mit der Einzelhandelszentralitdt einer Kommune lasst sich das Verhaltnis des vor Ort getétigten Ein-
zelhandelsumsatzes zu der vor Ort vorhandenen Nachfrage abbilden."” Einzelhandelszentralitaten
kénnen fiir individuelle Raumeinheiten, also einzelne Gemeindeteile, ganze Gemeinden oder Ver-
bandsgemeinden ermittelt werden. Dabei signalisieren Handelszentralitaten Gber 100 per Saldo
Kaufkraftzuflisse; Werte unter 100 bedeuten dagegen Kaufkraftabfliisse. Je gréBer die Einzelhan-
delszentralitat beispielweise einer Kommune ist, desto groBer ist die Strahlkraft ihres Einzelhandels
in ihr Umland. Die Einzelhandelszentralitdt wird z. B. durch die qualitative und quantitative Ver-
kaufsflachenausstattung, den Branchenmix, die verkehrliche Anbindung und die Kaufkraft im
Marktgebiet bestimmt. Einzelhandelszentralitdten werden fiir den gesamten Einzelhandel in einer
Raumeinheit angegeben, kdnnen aber auch fiir einzelne Sortimente oder Warengruppen ausgewie-
sen werden.

Die VG Linz am Rhein verzeichnet eine Einzelhandelszentralitdt von 68. Dem im Verbandsge-
meindegebiet vorhandenen Nachfragevolumen von 111,7 Mio. € steht ein erwirtschafteter
Umsatz im Einzelhandel von 75,5 Mio. € gegeniiber.

Abb. 22 zeigt die fir die verschiedenen Warengruppen ermittelten Umsatze, Nachfragevolumina
und Handelszentralitaten fir den Einzelhandel in der VG Linz am Rhein. Es wird deutlich, dass der
lokale Einzelhandel per Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse, insbesondere im aperiodischen Bedarf, zu
verzeichnen hat, die sich in den betrachteten Warengruppen allerdings unterschiedlich darstellen.

Abb. 22: Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitdten in der VG Linz am Rhein

Umsatz Kaufkraftpotenzial | Handelszentra

cima Warengruppe (in Mio. €) (in Mio. €)

Periodischer Bedarf insgesamt 48,8 56,9 86
Nahrungs- und Genussmittel 41,2 46,2 89
Gesundheit und Korperpflege 6,2 9,0 69
Schnittblumen, Zeitschriften 14 1,7 79
Aperiodischer Bedarf insgesamt 26,7 54,9 49
Bekleidung, Wasche 57 10,4 55
Schuhe, Lederwaren 31 3.2 97
Medien, Technik (inkl. Blicher) 3,1 11,7 27
Spiel, Sport, Hobby 13 54 24
Uhren, Schmuck 1,2 14 84
Optik, Akustik, Sanitatsbedarf 1,8 34 51
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 0,7 17 44
Einrichtungsbedarf 57 8,1 71
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 4,0 9,5 43
SUMME 75,5 11,7 68

Quelle: cima (2021)

7" Die Einzelhandelszentralitat wird mit der Formel ,Einzelhandelszentralitat = Umsatz (in Mio. €) * 100 / Kaufkraftpotenzial

(in Mio. €)" berechnet.
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Die Warengruppen des periodischen Bedarfes liegen in ihrer Zentralitat Glber dem Durchschnitt aller
Warengruppen. Dennoch sind deutliche Unterschiede erkennbar, so liegt der Zentralitatswert fir
Nahrungs- und Genussmittel mit 89 weit Gber der Gesamtzentralitat der VG Linz am Rhein, wohin-
gegen fir Gesundheits- und Kérperpflege ein nur knapp Gber dem Durchschnitt liegender Zentrali-
tatswert festzuhalten ist. Kaufkraftabfliisse sind dennoch in allen Sortimenten zu konstatieren. Bei
Nahrungs- und Genussmittel steht dem Nachfragepotenzial von 41,2 Mio. € ein Umsatz von
46,2 Mio. € gegenliiber, woraus sich per Saldo ein Kaufkraftabfluss von knapp tber 10 % ergibt. Im
Sortiment Gesundheits- und Kérperpflege liegt der Kaufkraftabfluss bei mehr als 30 %. Rd. 15 %
Kaufkraftabflisse sind in der Warengruppe Schnittblumen und Zeitschriften zu konstatieren. Per
Saldo ist im periodischen Bedarf ein Kaufkraftabfluss von 8,1 Mio. € und damit von rd. 15 % festzu-
halten; durch den vorhandenen Besatz an nahversorgungsrelevantem Angebot ist derzeit somit
nicht von einem ausgeglichenen Angebots- und Nachfrageverhéltnis auszugehen. Eine maBvolle
Erweiterung in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen ist daher grundsatzlich zu beftrwor-
ten.

Abb. 23: Einzelhandelszentralitdten nach Warengruppen
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Quelle: cima (2021)

Unter den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfes sticht der Zentralitatswert fir die
Warengruppe Schuhe und Lederwaren hervor. Hier ist ein Zentralitdtswert von 97 und ein Kauf-
kraftabfluss von lediglich 0,1 Mio. € festzustellen. Mit dem Filialisten DEICHMANN sowie dem
Schuhhaus NELLES, STUERS SCHUHMODEN UND WENZEL LEDERWAREN verflgt die VG Uber einen
Besatz, der fiir eine Verbandsgemeinde mit der GréBe und der Struktur der VG Linz am Rhein Uber-
durchschnittlich gut ausfallt. Auch die Warengruppen Uhren und Schmuck bzw. Einrichtungsbedarf
weisen einen vergleichsweise hohen Zentralitdtswert auf. In der Warengruppe Einrichtungsbedarf
kommen insbesondere die Angebote von SCHERER KUCHEN in Linz am Rhein zu tragen.

Alle weiteren Sortimente des aperiodischen Bedarfes verzeichnen durchweg Zentralitaten, die un-
terhalb der Gesamtzentralitdt der VG Linz am Rhein liegen. Trotz der hohen Anzahl an Geschéften
der Warengruppe Bekleidung ist hier eine Zentralitdt von 55 und ein absoluter Kaufkraftabfluss von
rd. 4,7 Mio. € zu konstatieren. Wichtige lokale Anbieter im Bereiche Bekleidung sind das Damen-
modengeschaft KILL MODEN sowie die Filialisten KIK und ERNSTINGS FAMILY.

30



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Linz am Rhein CI m a
[ |

Fir die weiteren Warengruppen Optik / Akustik / Sanitatsartikel, Glas / Porzellan / Keramik / Haus-
rat und Baumarktartikel / Gartenbedarf / Zooartikel verfligt die VG Linz am Rhein lber einen durch-
aus angemessenen Besatz. Durch den Baufachhandel BAUEN + LEBEN in Linz am Rhein ist insbe-
sondere eine gute Ausstattung in der baumarktspezifischen Ausstattung gegeben. Dennoch sind in
allen drei Warengruppen per Saldo Kaufkraftabflisse von bis zu 60 % zu konstatieren.

Die innenstadttypischen Warengruppen Medien / Technik und Spiel / Sport / Hobby verzeichnen
mit einer Handelszentralitdt von 27 bzw. 24 die hochsten Kaufkraftabfllsse in der VG Linz am Rhein.
Die Warengruppe Spiel / Sport / Hobby ist lediglich als Randsortiment vertreten. Eine nachhaltige
Veranderung der Angebotssituation ist kaum zu erwarten, da durch die Ndhe zu weiteren Mittel-
zentren bzw. auch zu gut erreichbaren Oberzentren ein erheblicher Wettbewerbsdruck auf potenzi-
elle Angebote in der VG Linz am Rhein besteht.

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass auch strukturell dhnliche Verbandsgemeinden ver-
gleichbare Zentralitatswerte wie die VG Linz am Rhein aufweisen.

Abb. 24: cima-Gemeindevergleich Einzelhandelszentralitit (Auswahl)

Kommune ‘ Handelszentralitat
VG Cochem (19.900 EW) 91
VG Linz am Rhein (18.700 EW) 68
VG Diez (24.800 EW) 66
VG Maifeld (24.300 EW) 63
VG Brohltal (18.200 EW) 51
VG Puderbach (14.600 EW) 55
VG Rhein-Mosel (26.700 EW) 40

Quelle: cima (2021); Datengrundlage: cima-Einzelhandelskonzepte fir die jeweiligen Verbandsgemeinden

4.3  Nahversorgungssituation in der Verbandsgemeinde Linz
am Rhein

Ergdnzend zu dem in Kapitel 4.1 wurde bereits angeflihrten Indexwert ,Gesamtverkaufsflache pro
Einwohner” kann die Nahversorgungssituation quantitativ anhand der Verkaufsflachenausstattung
fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner bewertet werden. Der Bundesdurch-
schnitt der Verkaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt dabei mittlerweile
bei rd. 0,45 m? Verkaufsflache pro Einwohner.

Die VG Linz am Rhein verfiigt im Verbandsgemeindegebiet tiber insgesamt 7.440 m? Verkaufsflache
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Bezogen auf die Einwohnerzahl in der Verbandsge-
meinde ergibt sich somit eine Verkaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln von
0,40 m? pro Einwohner. Dabei lasst sich ein Unterschied zwischen den Héhengemeinden und
Ortsgemeinden im Talraum der Verbandsgemeinde Linz am Rhein feststellen: Die Hhengemein-
den Vettelscho3 und Sankt Katharinen weisen eine Verkaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und
Genussmitteln von 0,36 m? pro Einwohner auf, wohingegen fiir die ibrigen Ortsgemeinden eine
Verkaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln 0,42 m? pro Einwohner zu verzeich-
nen ist. Damit lasst sich, auch im Zusammenhang mit der im Kap. 4.2 konstatierten warengruppen-
spezifischen Zentralitat von 89 im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, ein moderates Erweite-
rungspotenzial fir den Lebensmitteleinzelhandel, insbesondere in der Héhenlage der VG Linz am
Rhein, ableiten.
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Die qualitative und quantitative Bewertung des Nahversorgungsangebotes in der VG Linz am Rhein
ergibt die folgenden Erkenntnisse:

= Fir das Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel ist von einer Zentralitdt von 89 auszugehen;
einem Umsatz von 41,2 Mio. € steht ein Kaufkraftpotenzial von 46,2 Mio. € gegeniber. Die Zent-
ralitat weist damit auf Kaufkraftabfllisse aus dem Verbandsgemeindegebiet hin. In Anbetracht
der Verkaufsflachenausstattung in dieser Warengruppe pro Einwohner ist eine gezielte Ergan-
zung des Nahrungsmittelangebotes, insbesondere in den Hohenlagen der Verbandsgemeinde,
grundsatzlich zu beflrworten.

= Der Schwerpunkt des Lebensmittelangebotes liegt in der Stadt Linz am Rhein. Neben den An-
bietern EDEKA und NORMA in der historischen Innenstadt sind der Anbieter ALDI im Meusch-
Center zu beachten (vgl. Abb. 25).18

= Das Nahversorgungsangebot in den Hohengemeinden VettelschoB und Sankt Katharinen wird
derzeit hauptsachlich durch einen REWE Lebensmittelvollsortimenter im Ortsteil Sankt Kathari-
nen-Notscheid, einen CAP-Markt an der Linzer StraBe in Ortskern Sankt Katharinen sowie einen
PENNY-Lebensmitteldiscounter im VettelschoBer Gewerbegebiet an der Rheinstrae gebildet
(vgl. Abb. 25).

= Die Ortsgemeinden Leubsdorf und Dattenberg verfligen mit insgesamt vier kleineren Anbietern
(zwei Hofladen, zwei Backereien) iber ein marginales Nahversorgungsangebot; die Ortsgemein-
den Kasbach-Ohlenberg und Ockenberg verfligen tber kein eigenes Nahversorgungsangebot.

Abb. 25: Verteilung der maBgeblichen Nahversorgungsanbieter in der VG Linz am Rhein

#Kasbach-
Linz am Rhein

,.Sankt"Katharin/e,nf
" " (Landkreis Neuwied)

Quelle: GeoBasis-DE/ BKG (2021); Bearbeitung: cima (2021)

8 Zum Zeitpunkt der Erhebungen war im MEUSCH-CENTER noch ein KAISER'S Lebensmittelmarkt ansassig.
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Abb. 26: Nahversorgungssituation in den Ortsgemeinden der VG Linz am Rhein

Sankt Kasbach-
Betriebstyp Katharinen VettelschoB Dattenberg Leubsdorf el R TS 0170 Gesamt
Einwohner 6.277 3.343 3.582 1.477 1.595 1.417 1.062 18.753
Verbrauchermarkt (>800 m?) 2 1 3
Supermarkt (<800 m?) 1 1
Lebensmitteldiscounter 2 1 3
Apotheke 2 1 1 4
Backerei, Metzgerei 7 4 2 1 1 15
Getrankemarkt 1 1
Sonstige Anbieter 1 1 2 4
Drogeriemarkt 1 1

Quelle: cima (2021)

Nachfolgend werden in Abb. 27 die wesentlichen Einzelhandelskenndaten der VG Linz am Rhein zu-
sammenfassend dargestellt.

Abb. 27: Einzelhandelsrelevante Strukturdaten der VG Linz am Rhein

Verbandsgemeinde Linz am Rhein

Einwohner (Hauptwohnsitz; Stand: 30.06.2020) 18.753
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2020) 106,6
Nachfragepotenzial (in Mio. €) 111,7
Einzelhandelbetriebe (Anzahl) 112
Verkaufsfliche (in m?) 20.800
Gesamtverkaufsfliche pro Einwohner (in m?/ Einwohner) 1,11
Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner (in m? / Einwohner) 0,40
Einzelhandelsumsatz (in Mio. €) 75,5
Flachenproduktivitét (in € / m?) 3.629
Umsatz pro Einwohner (in € / Einwohner) 4026
Zentralitdt insgesamt 68
- Zentralitat Waren des taglichen Bedarfes 86
- Zentralitdt Waren des mittel -und langfristigen Bedarfes 49

Quellen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; cima (2020); MB Research (2020)
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5 Konzept zur Einzelhandelsentwicklung in
der Verbandsgemeinde Linz am Rhein

Um die nachfolgend formulierten Empfehlungen in den kommunalentwicklungspolitischen Kontext
einzuordnen, bedarf es zunachst einer Herausstellung der Aufgaben eines kommunalen Einzelhan-
delskonzepts.

Der Einzelhandel hat fiir den Stadtebau und die Gemeindeentwicklung einer Kommune eine hohe
Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung trégt er entscheidend zur Bele-
bung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren bei, sodass diese ihrer Aufgaben im Geflige der
Verbandsgemeinde als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation und als identifikati-
onsbildender Bereiche der Verbandsgemeinde gerecht werden kénnen. Daher kommt auch der Si-
cherung der lokalen Versorgungsstrukturen eine hohe Bedeutung zu. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund des Strukturwandels im Handel und der Verlagerung der Handelsstandorte an die
Peripherie.

Zu berticksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen im Ein-
zelhandel in privater Hand liegen. Die VG Linz am Rhein mit ihren dazugehdrigen Ortsgemeinden
kann nur die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben.
Steuernd diirfen die Verbandsgemeinde und die Ortsgemeinden mit den ihnen zur Verfiigung ste-
henden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn anderenfalls negative Auswirkun-
gen auf die Versorgung der Bevdlkerung oder die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche zu
beflirchten sind.

5.1  Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Vor dem Hintergrund der kommunalentwicklungspolitischen und landesplanerischen Zielsetzungen
sowie der Ergebnisse der Bestandsanalyse wird der VG Linz am Rhein empfohlen, sich hinsichtlich
der zuklnftigen Entwicklung des Einzelhandels an den folgend dargestellten Zielsetzungen zu ori-
entieren:

» Festigung und Erh6hung der Kaufkraftbindung im Verbandsgemeindegebiet, insbesondere
bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

= Entwicklung und Sicherung des Mittelzentrums Linz am Rhein in seiner Versorgungsfunkti-
on fur die Verbandsgemeinde sowie den zugeordneten Mittelbereich,

» Forderung eines ergdnzenden Nahversorgungsangebots in den librigen Ortsgemeinden,
» Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen,
= planungsrechtliche Steuerung der Sonderlagen des groBflachigen Einzelhandels.

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen zur zukinftigen Entwicklung kann der Einzelhandel einen
wichtigen Beitrag zu einer raumordnerisch, stadtebaulich, stadtplanerisch und damit auch wirt-
schaftlich wiinschenswerten Gesamtentwicklung der VG Linz am Rhein leisten.
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Vorrangig zu benennen sind dabei:

= Einflgen der Stadt Linz am Rhein und der Ortsgemeinden in das bestehende System der Zent-
ralen Orte mit der formulierten Zentrenhierarchie (Ober-, Mittel- und Grundzentren),

= Forderung der Verbandsgemeinde als attraktiver Wohnstandort,
» geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur,

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

5.2 Zentrenkonzept fur die Verbandsgemeinde Linz am
Rhein

Aus den dargestellten Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung der VG Linz am Rhein lasst
sich ein raumliches Konzept der Einzelhandelsstandorte im Verbandsgemeindegebiet ableiten.

5.2.1 Hauptzentrum Linz am Rhein und Sicherung der Nahversorgung im
Talraum

Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung ist das Mittelzentrum Linz am Rhein, das in dieser ihm
durch die Raumordnung und Landesplanung zugeordneten Funktion auch fir den zugewiesenen
Mittelbereich zustandig ist. Ihnm wird vor diesem Hintergrund die Funktion eines Hauptzentrums fir
die Verbandsgemeinde zugewiesen. Der bestehende Einzelhandelsbesatz, der neben einem funkti-
onierenden Nahversorgungsangebot auch noch einen ausgedehnten Besatz an innenstadttypischen
Sortimenten in der historischen Altstadt umfasst, entspricht dieser Funktionszuweisung. Dabei ist
zwischen der Nahversorgung und den weiterfilhrenden Angeboten zu differenzieren. Im Hinblick
auf die Nahversorgung versorgen die Angebote in Linz am Rhein die im Rheintal liegenden Orts-
gemeinden Dattenberg, Kasbach-Ohlenberg, Leubsdorf und Ockenfels sowie das Stadtgebiet Linz
am Rhein, mithin insgesamt rd. 12.000 Einwohner. Bei den Angeboten des mittel- und langfristigen
Bedarfes Ubernimmt das Hauptzentrum die Versorgungsfunktion fir das gesamte Verbandsge-
meindegebiet mit seinen rd. 18.000 Einwohnern sowie lber den ihm zugewiesenen Mittelbereich
zudem fir die angrenzenden Verbandsgemeinden Asbach und Unkel. Eine Erweiterung des beste-
henden Angebotes im Sinne der langfristigen Sicherung der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum
ist sowohl bei der Nahversorgung als auch bei den Angeboten des mittel- und langfristigen Bedar-
fes zu befurworten.

Bereits an dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass in Kap. 7.2 fir das Hauptzentrum Linz am
Rhein raumlich ein Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt wird, der das Gebiet der histori-
schen Innenstadt und des Meusch-Centers einschlieft.

5.2.2 Nahversorgung der Hohengemeinden Sankt Katharinen und Vettel-
schof3

Raumliche Einordnung und Handlungsbedarf

Uber das Versorgungsangebot im Hauptzentrum Linz am Rhein hinaus werden zur Sicherstellung
der wohnortnahen Versorgung im Verbandsgemeindegebiet erganzende Versorgungsangebote
planerisch beflirwortet. Die Notwendigkeit ergibt sich vor allem aus der rdumlichen sowie topogra-
phischen Struktur der Verbandsgemeinde; so verfligen neben der Stadt Linz am Rhein auch die
Ortsgemeinden Sankt Katharinen und Vettelscho mit jeweils iber 3.000 Einwohnern Uber einen
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erheblichen Bevolkerungsanteil, der damit eine belastbare Plattform fir die bestehenden Nahver-
sorgungsangebote sowie einen eventuellen Ausbau darstellt. Zudem ist zu konstatieren, dass die
Verbandsgemeinde hinsichtlich ihrer Topografie eine deutliche Zweiteilung aufweist. Zum einen die
Stadt Linz am Rhein sowie die weiteren Ortsgemeinden im Talraum und zum anderen die auf den
westlichen Ausldufern des Westerwalds liegenden Ortsgemeinden Sankt Katharinen und Vettel-
schoB, die auch aufgrund der verkehrlichen Anbindung (Bundesautobahn A 3 KoIn - Frankfurt) eine
nur bedingte Orientierung zum Hauptzentrum Linz am Rhein aufweisen, insbesondere im Hinblick
auf die Nahversorgung. Das Hauptzentrum Linz am Rhein liegt 6 bzw. 11 km von Sankt Katharinen
bzw. VettelschoB entfernt.

Auf die aktuelle Versorgungssituation wurde ausfiihrlich in Kap. 4.3 eingegangen; es wurde deut-
lich, dass die beiden Hohengemeinden durch die vorhandenen Lebensmittelbetriebe zwar tber eine
Grundversorgung verfiigen, es aber sowohl bei Nahrungs- und Genussmitteln als auch bei Droge-
rie- und Parfiimerieartikel als den beiden wichtigsten Sortimenten der Nahversorgung zu umfang-
reichen Kaufkraftabflissen an auswértige Standorte kommt und das wohnungsnahe Versorgungs-
angebot zu verbessern ist. Diese Einschatzung wird auch bestatigt durch vorliegende Anfragen fir
die Ansiedlung

= eines kleinflichigen Lebensmitteldiscounters (ca. 800 m? VKF) und
= eines Drogeriemarktes (ca. 600 m? VKF)

im Bereich der Ortsgemeinde Sankt Katharinen.

Bei einer planerisch gebotenen Gesamtbetrachtung der beiden benachbarten Ortsgemeinden Vet-
telschoB3 (3.582 Ew.) und Sankt Katharinen (3.343 Ew.) mit insgesamt 6.925 Einwohnern ist festzu-
stellen, dass die beiden Gemeinden fir sich allein betrachtet kein ausreichendes Nachfragepotenzi-
al fur ein Nahversorgungszentrum mit einem breiteren Versorgungsangebot darstellen. Erfah-
rungsgeman sind hierfir mindestens 4.000 — 4.500 Einwohner erforderlich. Mit der Entwicklung
eines gemeinsamen Nahversorgungszentrums fiir die beiden Hohengemeinden kann jedoch
ein langfristig stabiles Versorgungsangebot geschaffen werden.

Standortalternativen fiir ein Nahversorgungszentrum

Zur Sicherstellung einer qualifizierten und langfristig stabilen Nahversorgung in den Gemeinden
Vettelschol3 und Sankt Katharinen bieten sich grundsatzlich vier Alternativen an:

= Alternative 01: Ausbau des Nahversorgungsangebotes in der Ortsmitte von Sankt Katharinen im
Umfeld des ansadssigen CAP-Marktes

= Alternative 02: Etablierung eines qualifizierten Nahversorgungsangebotes in der Ortsmitte von
VettelschoB

= Alternative 03: Ausbau des vorhandenen Angebotes im Ortsteil Sankt Katharinen-Notscheid im
Umfeld des vorhandenen REWE-Lebensmittelmarktes

= Alternative 04: Ausbau des vorhandenen Angebotes im Gewerbegebiet Vettelschol3 im Umfeld
des vorhandenen PENNY-Marktes

Vor dem Hintergrund dieser vier Alternativen erscheint es sowohl aus Kundensicht als auch aus
planerischer Sicht nicht geboten, einen weiteren solitaren Versorgungsstandort in einem der beiden
Ortsgemeinden zu verfolgen.
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In Hinblick auf die Alternativenbetrachtung und -bewertung und die Suche nach einem zu praferie-
renden Standort sind folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

= Die beiden Ortsmitten liegen in einer PKW-Entfernung von rd. 5 km auseinander, eine OPNV-
Verbindung beider Ortsmitten besteht nicht. Aufgrund der Distanz (45 Minuten FuBweg) liegt
die Ortsmitte der jeweiligen Nachbargemeinde fiir den taglichen Einkauf auBerhalb des fuBlaufi-
gen Bereiches. Die Varianten 01 und 02 stellen daher fir die Entwicklung eines gemeinsamen
Nahversorgungszentrums keine Alternativen dar.

= Bei den verbleibenden Varianten 03 und 04 ist zunachst darauf hinzuweisen, dass sie aufgrund
ihrer raumlichen Nahe in Hinblick auf die Erreichbarkeit von VettelschoB und Sankt Katharinen
vergleichbare Lagequalitaten aufweisen. Der Standort Notscheid (REWE-Markt) liegt ca.
1.800 Meter von der Ortsmitte VettelschoB bzw. 2.100 Meter von der Ortsmitte Sankt Katharinen
entfernt, der Standort PENNY-Markt ca. 2.300 Meter (VettelschoB) bzw. 2.600 Meter (Sankt Ka-
tharinen). Beide Standorte weisen auch in Hinblick auf die verkehrliche Erreichbarkeit vergleich-
bare Merkmale auf.

= Aus Kundensicht bieten die Varianten 03 und 04 beide die Moglichkeit der Nutzung von Syner-
gieeffekten in Form von Kopplungseinkaufen in Verbindung mit den bereits anséssigen Betrie-
ben.

= Unterschiede ergeben sich zum einen in Hinblick auf die Flachenverfligbarkeit: Im Gewerbege-
biet Willscheider Berg (PENNY-Standort) stehen nach Angaben der Ortsgemeinde derzeit keine
Grundstiicke zur Verfigung'®; auch nach den Ortsbegehungen konnte im Nahbereich des an-
sassigen PENNY-Marktes kein Flachenpotenzial identifiziert werden. Am Standort Notscheid
(REWE) findet sich dagegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den vorhandenen Lebensmittel-
betrieben eine in Hinblick auf die GréRe und Beschaffenheit geeignete Entwicklungsflache, die
nach Auskunft der Ortsgemeinde Sankt Katharinen auch kurzfristig verfiigbar ist.

= Als wesentlicher Unterschied zwischen beiden Varianten sind zudem die (iber eine Ansiedlung
von zusatzlichen Einzelhandelsnutzungen hinausgehenden Perspektiven des Standortes Not-
scheid zu beachten. Wahrend das Gewerbegebiet Willscheider Berg auch langfristig ausschlieB3-
lich als Gewerbestandort einzustufen ist, bietet der Standort Notscheid durch die vorhandenen
Freiflachen im Umfeld der vorhandenen Bebauung die Option zur Entwicklung eines vollwerti-
gen Nahversorgungszentrums mit Einzelhandel, privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen, So-
zialeinrichtungen und Wohnen:

- Das unmittelbar an den vorhandenen Lebensmittelmarkt angrenzende Grundstlick ist als
Entwicklungsflache Einzelhandel zur Abrundung des Angebotes an Waren des tédglichen Be-
darfes einzustufen.

- Diein
- Abb. 28 dargestellte Mischgebietsflache bietet ein auf die Funktion eines Nahversorgungs-
zentrum abgestimmtes Flachenpotenzial fir ergdnzende Dienstleister (Frisor, Bank, Versiche-

rungsagentur, Arzte, Gastronomie), sowohl in Form von Ladenlokalen im Erdgeschoss als
auch Biroflachen in den Obergeschossen.

- Die ruickwartig zur HochstraBe gelegenen Wohnbauflache weist aufgrund der angrenzenden
Freiflachen und der vorhandenen Versorgungsstrukturen sowohl ein Potenzial fiir Einfamili-
enhduser als auch fir Mehrgeschosswohnungen oder Sonderformen des Wohnens, wie be-
treutes Wohnen etc., auf.

¥ Quelle: https://www.vettelschoss.de/fuereinander/gewerbeflaechen/ (letzter Abruf vom 25.02.2021)
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- Stadtebaulich kniipft der Konzeptvorschlag sowohl an die vorhandenen Bebauung entlang
der StraBe Auf der Hohe (Gemeinde VettelschoB) als auch die Ortslage Notscheid (Gemeinde
Sankt Katharinen) an.

Abb. 28: Perspektivkonzept fiir die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums Auf der
Hohe am Standort Notscheid

\

Quelle: Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0); Bearbeitung: cima (2021)

Fugt sich eine Einzelhandelsentwicklung in die skizzierte Entwicklung des Gesamtstandortes ein, ist
dem Standort auch die von der Landesplanung und Raumordnung fiir ein Nahversorgungszentrum
mit der Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches geforderte ,stadtebaulich integrierte
Lage” zu bescheinigen.?’ Bestandteil des weiteren Verfahrens sollte die Erstellung eines stadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes fiir den Standort Auf der Hohe sein.

Vor diesem Hintergrund wird der Standortbereich Notscheid mit dem vorhandenen Lebensmit-
telmarkt mit angegliedertem Backshop und einem Getrankemarkt sowie der siidostlich an-
grenzenden Entwicklungsflache unter der Bezeichnung Nahversorgungszentrum Auf der Héhe
als Versorgungsstandort fiir die beiden Ortsgemeinden Sankt Katharinen und VettelschoB ausge-
wiesen. Aufgrund seiner Scharnierlage zwischen den beiden Ortsgemeinden Gbernimmt er die Ver-
sorgungsfunktion fir die beiden Hohenortsgemeinden mit dem Ziel einer erhéhten Kaufkraftbin-
dung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten bzw. einer Abmilderung der bislang zu konsta-
tierenden Kaufkraftabfllisse an auswartige Standorte (z. B. Bad Honnef-Rottbitze).

20 Siehe hierzu auch Ziel 58 des Landesentwicklungsplan IV von Rheinland-Pfalz: Die Ansiedlung und Erweiterung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimente ist nur in stadtebaulich integrierten Berei-
chen, das heiBt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot).
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Erganzende Nahversorgungstandorte Sankt Katharinen und VettelschoB

Uber das Versorgungsangebot des Hauptzentrums Linz am Rhein sowie des Nahversorgungszen-
trums Auf der Hohe hinaus wird zur Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung die Einordnung
des Anbieters CAP in der Ortsmitte von Sankt Katharinen und des in Gewerbegebietslage befindli-
chen PENNY Lebensmitteldiscounter in der Ortsgemeinde VettelschoB als erganzende Nahversor-
gungsstandorte in das Zentrenkonzept vorgenommen. Fir diese Standorte wird kein Zentraler Ver-
sorgungsbereich ausgewiesen, sie genieBen dementsprechend auch nicht den planungsrechtlichen
Schutzanspruch eines Zentralen Versorgungsbereiches.

Ergdanzungsstandort Kretzhaus

Das Landesentwicklungsprogramm |V sieht fur die Steuerung des groBflachigen Einzelhandels
ohne innenstadtrelevante Kernsortimente (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mébelhduser) die
Abgrenzung von Erganzungsstandorten vor. Fiir die VG Linz am Rhein wird im Linzer Stadtteil Kre-
tzhaus ein solcher Ergénzungsstandort fir den groB3flachigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevan-
ten Kernsortimente ausgewiesen. Derzeit wird das entsprechende Geléande von einem Baufachmarkt
genutzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Baustoffzentrum Kretzhaus” sehen eine Auswei-
sung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger GroB3- und Einzelhandel
— Baustoffzentrum” vor. Darliber hinaus legen die textlichen Festsetzungen eine Verkaufsflachenbe-
schrankung von max. 3.500 m? fest.

Fazit

Das in Abb. 29 dargestellte Zentrenkonzept fir die VG Linz am Rhein fasst die angeflihrten Stan-
dortempfehlungen wie folgt zusammen:

= Das Zentrenkonzept weist die Innenstadt von Linz am Rhein unter Einbeziehung des Meusch-
Centers als Hauptzentrum der VG Linz am Rhein aus. Der Standortbereich Gibernimmt in Hin-
blick auf die Nahversorgung die Versorgungsfunktion fiir die Stadt Linz am Rhein sowie die vier
Ortsgemeinden in der Tallage mit insgesamt rd. 12.000 Einwohnern; bei den weiterfiihrenden
Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarfes versorgt das Hauptzentrum die gesamte Ver-
bandsgemeinde sowie darliber hinaus den Mittelbereich Linz am Rhein (inkl. der Verbandsge-
meinden Asbach und Unkel).

= Fir die langfristige Sicherung der Nahversorgung der Hohenortsgemeinden Sankt Katharinen
und VettelschoB wird das Nahversorgungszentrum Auf der Hohe ausgewiesen. Es Gbernimmt
damit die Nahversorgungsfunktion fiir die rd. 7.000 Einwohner der beiden genannten Ortsge-
meinden.

= Der bestehende Anbieter CAP in Sankt Katharinen sowie der PENNY Lebensmitteldiscounter in
VettelschoB werden als Standorte mit erganzender Nahversorgungsfunktion fir die lokale
Bevolkerung im Zentrenkonzept bericksichtigt, ohne dass fiir diese Standorte ein Zentraler Ver-
sorgungsbereich dargestellt wird.

= Fur den Stadtteil Kretzhaus der Stadt Linz am Rhein wird am Standort des dort ansassigen Bau-
fachmarktes ein Erganzungsstandort fiir den groBfliachigen Einzelhandel mit nicht innen-
stadtrelevantem Sortiment ausgewiesen.
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Abb. 29: Zentrenkonzept fiir die VG Linz am Rhein
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6 Planungsrecht und die daraus abzuleiten-
den Steuerungsmoglichkeiten der Einzel-
handelsentwicklung

6.1 Vorbemerkungen

Der weiter anhaltende Wandel im Einzelhandel 16st fur die betroffenen Kommunen zunehmende
Handlungsbedarfe im Hinblick auf das Planungsrecht aus. Besonderes Augenmerk gilt hierbei dem
weiter anhaltende Ansiedlungsdruck von Betreibern bzw. Entwicklern groBflachiger Einzelhandels-
betrieben, die die kommunal Handelnden vor immer neue Herausforderungen im Hinblick auf die
Sicherung einer wohnortnahen Nahversorgung stellen. Um den daraus erwachsenden Aufgaben
und Herausforderungen gerecht zu werden, gibt das vorliegende Einzelhandelskonzept der VG Linz
am Rhein den Verantwortlichen die notwendigen planungsrechtlichen Instrumente an die Hand. Mit
Hilfe dieser Steuerungsmdglichkeiten kénnen der Erhalt und die dauerhafte Sicherung der ausge-
wiesenen Zentren bzw. der wohnungsnahen Versorgung gewahrleistet werden.

Von besonderer Bedeutung sind dabei die Betriebe, die innenstadtrelevante Sortimente fiihren,
aber auBerhalb eines ausgewiesenen Zentrums angesiedelt sind bzw. sich dort ansiedeln wollen.
Vor allem dezentral angesiedelte Nahversorgungsbetriebe verfligen iber das Potenzial, bestehende
Versorgungsstrukturen nachhaltig zu gefahrden und damit funktionierende Nahversorgungsstruk-
turen zu beeintrachtigen; gleichfalls zu berlicksichtigen sind innenstadttypische Sortimente wie Be-
kleidung, Blicher, Schuhe, Uhren/ Schmuck sowie Unterhaltungselektronik. Diese Sortimente zeich-
nen sich dadurch aus, dass sie vor allem fur Innenstadtbesucher attraktiv sind und somit eine er-
heblich anziehende Wirkung entfalten, von denen im Sinne von Synergieeffekten auch umliegende
Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Gastronomieangebote profitieren; sie sind strukturpragend
und bilden den Charakter einer funktionierenden Innenstadt.

Vor diesem Hintergrund hat der Gesetzgeber den Kommunen umfangreiche Steuerungsmdglich-
keiten fir die Einzelhandelsentwicklung in ihrer Kommune an die Hand gegeben. Grundlage flr den
erfolgreichen und zielgerichteten Einsatz dieser bau- und planungsrechtlichen Instrumente ist die
Anwendung und Umsetzung der nachfolgend genannten Instrumente:

= Zentrale Versorgungsbereiche: Der Gesetzgeber verlangt von den Kommunen, mit den soge-
nannten ,Zentralen Versorgungsbereichen” die Bereiche des Stadtgebietes raumlich abzugren-
zen, in denen aus planerischer Sicht das Einzelhandelsangebot mit Waren, die eine zentrums-
pragende Funktion haben, sowie die hierzu erganzenden Nutzungen (z. B. Dienstleistungen
(auch Gastronomie), Bildung, Gesundheit, Verwaltung) konzentriert werden soll. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sind dabei charakterisiert als Bereiche, die eine stadtebaulich integrierte Lage,
eine Verkehrsinfrastruktur, eine gute Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr so-
wie auch den o6ffentlichen Verkehr gewdhrleistet, sowie eine damit verknlipfte Wohnfunktion
aufweisen. Abhéngig von ihrer GroBe und Siedlungsstruktur kdnnen Kommunen dabei einen
oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche unterschiedlicher hierarchischer Stufen (z.B.
Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentrum) ausweisen.

Laut Gesetzgeber hat die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche parzellenscharf zu er-
folgen; eine vage oder nur schematisch dargestellte Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche oder gar symbolhafte Darstellung ist unzureichend bzw. unzuldssig.
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Die Abgrenzungen des Zentralen Versorgungsbereiche sowie ihre begriindeten Ableitungen fir
die VG Linz am Rhein wird in Kap. 7 kartographisch und textlich dargestellt und erlautert.

= Liste der innenstadtrelevanten Sortimente: Zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzel-
handels erlaubt der Gesetzgeber den Kommunen in den Bebauungsplanen bestimmte Einzel-
handelsnutzungen auszuschlieBen oder in ihrer Verkaufsflache zu begrenzen. Es ist Aufgabe der
kommunalen Einzelhandelskonzepte eine aus den ortlichen Strukturen abgeleitete, ortsspezifi-
sche Liste der innenstadtrelevanten Sortimente zu erarbeiten. Die Liste der innenstadtrelevanten
Sortimente dient damit als Grundlage flr die Ausweisung von Sondergebieten fiir den Einzel-
handel oder die Begrenzung bzw. den Ausschluss von unzuldssigen Einzelhandelsnutzungen in
Gewerbe- bzw. Industriegebieten.

Grundlage fur die Ableitung der Liste der innenstadtrelevanten Sortimente ist die im Landes-
entwicklungsprogramm (LEP IV) benannte Liste mit Sortimenten, die landesweit als innenstadt-
relevant eingestuft sind; es ist allerdings zu bemerken, dass der LEP den Kommunen die Mog-
lichkeit einrdumt, in Einzelféllen begriindet davon abzuweichen und weiteren Sortimenten vor
dem Hintergrund der ortlichen Situation eine Innenstadtrelevanz zuzusprechen oder allgemein
innenrelevante Sortimente begriindet als nicht innenstadtrelevant einzuordnen.

In Kap. 10 wird die aus den gegebenen Strukturen in der VG Linz am Rhein abgeleitete Sorti-
mentsliste der VG Linz am Rhein ausgefihrt.

6.2 Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V)
zum Einzelhandel

Bei kommunalen Planungsprozessen sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landes-
planung zu beachten bzw. zumindest zu berlicksichtigen. Grundlage fiir die raumliche Entwicklung
der VG Linz am Rhein bildet hierfiir das im Oktober 2008 in Kraft getretene und in den Jahren 2013,
2015 und 2017 teilfortgeschriebene Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) als koordinierender und
fachlbergreifender Ordnungsrahmen. Vor diesem Hintergrund ist der im LEP IV dargestellte Kriteri-
enkatalog bei Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in der VG Linz am Rhein grundsatzlich
zugrunde zu legen.

Zentral im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel sind hierbei die im Kapitel ,Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge” formulierten Ziele und Grundsatze, zu denen u. a. das Zentrali-
tatsgebot, das stadtebauliche Integrationsgebot, das Nichtbeeintrachtigungsgebot und das
Agglomerationsverbot gehdren. Sie regeln die bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung un-
ter Beachtung des durch die Landesplanung festgelegten Systems der Zentralen Orte sowie der
Vorgaben einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Im Folgenden werden die wichtigsten Ziele und Grundsatze, die das LEP IV bei der Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im entsprechenden Kapitel 3.2.3 vorgibt, skizziert. Dabei ist zwischen Zie-
le und Grundsatze der Raumordnung in ihrer Bindungskraft fir die Kommunen zu differenzieren.
Wahrend Ziele der Raumordnung bei der kommunalen Bauleitplanung strikt zu beachten sind, sind
Grundsatze bei der kommunalen Bauleitplanung abzuwagen, d. h,; Grundsdtze der Raumordnung
sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in den Abwagungsprozess aufzunehmen und kénnen
je nach Relevanz der kommunalen Belange aber Giberwunden werden.
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Ziele und Grundsitze des Landesentwicklungsplans IV zur Steuerung des groBflachigen Ein-
zelhandels

Mit dem Zentralitatsgebot, dargelegt im Ziel 57 des LEP IV, wird die Zulassigkeit von groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (Verkaufsfliche > 800 m?) in den zentralen Orten festgelegt. So dirfen
Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache lediglich in Ober- und Mittelzentren angesiedelt
werden. Im Sinne einer Ausnahmeregelung kdnnen auch in Ortsgemeinden ohne zentraldrtliche
Funktion groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, wenn sie zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich sind. Die Verkaufsflache ist dabei auf ein Maximum
von 1.600 m? beschrankt, zudem muss die Gemeinde mehr als 3.000 Einwohner aufweisen.

Mit dem Ziel 58 (Stadtebauliches Integrationsgebot) verbindet sich die Regelung der Ansiedlung
und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten.
Die Ansiedlung oder Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit diesen Sortimenten
(z. B. Bekleidung, Nahrungsmittel, Schuhe) sind ausschlieBlich in stadtebaulich integrierten Lagen,
also in Innenstadten und Orts- oder Stadtteilzentren zuldssig. Diese Bereiche missen von den
Kommunen in Abstimmung mit der Regionalplanung festgelegt und begriindet werden. Damit ent-
sprechen sie den Zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB. In Erganzung zur Abgren-
zung der Zentralen Versorgungsbereiche muss die Kommune eine Liste mit den aus den o&rtlichen
Strukturen abgeleiteten innenstadtrelevanten Sortimenten erstellen und verabschieden.

Ziel 59 (Ergdanzungsstandorte) regelt die Ansiedlung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten. Dabei werden entsprechende Ergéan-
zungsstandorte in Abstimmung mit der Regionalplanung festgelegt und begriindet. An diesen
Standorten sind innenstadtrelevante Sortimente lediglich als Randsortimente zu fiihren und auf ei-
ne zentrenvertragliche GréBenordnung zu beschrénken.

Mit dem im Ziel 60 formulierten Nichtbeeintrachtigungsgebot verbindet sich die Vorgabe, dass
durch die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben weder die Ver-
sorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortkommune noch die Zentra-
len Versorgungsbereiche der benachbarten Kommunen im Nah- und Mittelbereich beeintrachtigt
werden durfen.

Ziel 61 (Agglomerationsverbot) begrenzt die Agglomeration einzelner, nicht groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadtebaulich integrierten
Bereiche mittels im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Verkaufsflachenbegrenzungen. Bereits
in bestimmten Bereichen bestehende Agglomerationen sind als Sondergebiete des groBflachigen
Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben. Dement-
sprechend sind Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache
in der Summe die Grenze der GroBflachigkeit tberschreitet, wie groBflachige Einzelhandelsbetriebe
zu behandeln.

Zudem werden im LEP IV noch die Grundsétze 56, 62 und 63 im Zusammenhang mit den 6ffentli-
chen Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflachiger Einzelhandel) benannt. Sie beziehen sich
vornehmlich auf die Sicherung einer qualitativen wohnortnahen Versorgung durch die zentralen
Orte in den Mittelbereichen sowie in Aufgabenteilung durch die mittelzentralen Verbiinde, die Ein-
bindung der Ergdnzungsstandorte in das drtliche OPNV-Netz sowie die Férderung von Modellvor-
haben zur mobilen Sicherung der wohnungsnahen Versorgung.
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Liste der innenstadtrelevanten Sortimente

Entsprechend den Ausfiihrungen in Kapitel 6.1 und hier vorrangig zum Ziel 58, dem Stadtebauliche
Integrationsgebot, ist in den Erlduterungen der Ziele und Grundsatze aus dem LEP IV eine Liste von
innenstadtrelevanten Sortimenten enthalten. Es ist hierbei zu bemerken, dass es im Entscheidungs-
spielraum der Kommune liegt, in begriindeten Einzelfallen und in Abstimmung mit der Raumord-
nung und Landesplanung die Liste zu erweitern oder zu reduzieren.

Die Sortimentsliste wird von der Kommune férmlich beschlossen und dient als Grundlage fir die
einzelhandelsrelevanten textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplanen. Dies kann z. B. den pla-
nungsrechtlichen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten als auch sortiments-
spezifischen Festsetzungen in Sondergebieten beinhalten.

6.3 Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes Mittel-
rhein-Westerwald zum Einzelhandel

Die VG Linz am Rhein hat als Teil der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald auch die Ziele
und Grundsatze des entsprechenden Regionalen Raumordnungsplans (RROP) zu berticksichtigen,
der am 11. Dezember 2017 im Zuge einer Gesamtfortschreibung rechtskraftig wurde. Bereits durch
die Einstufung der Stadt Linz am Rhein im Landesentwicklungsprogramm (LEP [V) als Mittelzentrum
leitet sich nicht nur eine Versorgungsfunktion der Stadt Linz am Rhein fir die gesamte Verbands-
gemeinde her. Da dem Mittelzentrum Linz am Rhein ein Mittelbereich zugeordnet wurde, der lber
die VG Linz am Rhein auch die angrenzenden Verbandsgemeinden Asbach und Unkel angehéren,
kommt der Stadt Linz am Rhein auch eine Versorgungsfunktion fiir die dortige Bevolkerung zu.

Abb. 30: Mittelbereich Linz am Rhein
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Quelle: GeoBasis-DE/ BKG (2021); Bearbeitung: cima (2021)
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Im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung in der VG Linz am Rhein sind zunéchst die im RROP
enthaltenen Ziele 24 und 25 sowie der Grundsatz 27 zu beachten:

Z24 Grundzentren sind vorrangig Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der tberort-
lichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen fiir den Nahbereich.

Z25 Grundzentren im monozentralen Nahbereich verfiigen Uber eine vollstdndige grundzent-
rale Ausstattung. Sie stellen die Schwerpunkte der Grundversorgung fiir den jeweiligen
Nahbereich dar. Sie sind Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung; ausnahmsweise kann der
Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung in einem anderen, angrenzenden Nahbereich lie-
gen.

G 27 In den landlichen Rdumen haben die Grundzentren im monozentralen Nahbereich eigen-
standig sowie innerhalb grundzentraler Verbiinde gemeinsam die Aufgabe, das erreichte
Niveau der &ffentlichen Versorgung zu sichern und zu einer dauerhaften wohnortnahen
Grundversorgung der Bevolkerung beizutragen. Die Sicherung der hierfiir notwendigen
Einrichtungen hat Vorrang vor der wirtschaftlichen Tragfahigkeit bei der Schaffung und
Erhaltung der 6ffentlichen Infrastruktur.

Es sei an dieser Stelle klargestellt, dass innerhalb der Verbandsgemeinde Linz am Rhein keiner
Ortsgemeinde den Status eines Grundzentrums zukommt.

Zudem von Relevanz sind die folgend dargestellten Grundséatze 37 bis 42 des RROP:

G 37 Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes im fuBlaufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38 In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend der
jeweiligen Zentralitatsstufe und der 6rtlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhandels-
entwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich veranderte Kaufverhalten und die
sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen bertcksichtigt werden.

G 39 Einzelhandelskonzepte in der Region (mdglichst zwei oder mehr Gebietskdrperschaften)
sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben bertcksichtigt
werden.

G 40 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zent-
ralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevélkerung
Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G 41 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen sein, dass ihr Einzugsbereich nicht
wesentlich iber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

G 42 In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine Priifung und
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflaichen eingeschrankt bzw. ausge-
schlossen werden soll.
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7 Zentrale Versorgungsbereiche in der Ver-
bandsgemeinde Linz am Rhein

7.1 Methodik zur Abgrenzung der Zentralen Versorgungs-
bereiche

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereiches” ist als ,Planungskategorie” erstmals mit der Neu-
regelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fir die Genehmigung
von Ansiedlungsvorhaben im so genannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die
nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkun-
gen” auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu
erwarten sein durfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie sich
konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Pla-
nungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler Versorgungsbereich” in Landesent-
wicklungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung
des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Das OVG NRW hat bereits in einer Entscheidung vom 11.12.2006 den Begriff ,Zentraler Versor-
gungsbereich” wie folgt definiert: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir
die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die
fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebietes
— insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.”

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

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten Zentren die Zentralen
Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Kommune mehrere Zentrale Versorgungsbereiche
ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Kommunen mit eigen-
standigen Gemeindeteilen und Siedlungsbereichen oder Kommunen mit ausgepragten Stadt-
teilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.?’

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z. B.
als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen,
um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im Zentralen Versorgungsbereich
liegen und somit schitzenswert sind.?

= Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihrten Kriterien zu be-
achten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreich-
barkeit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-

21 vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.

2 vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu bericksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum
Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale Versorgungsbereiche entwickelt
sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung aber bereits als Planung eindeutig er-
kennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an offentlichen und
privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerks-
betriebe, Blironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit bilden.
Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hdangt von der Funktion eines Zentralen Versorgungs-
bereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielféltiger als im
Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hin-
sichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde un-
ter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebots sind die Betriebsformen, die nach Branchen
differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsbereich als Zentraler Versorgungsbereich einzustu-
fen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaB-
stabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes

= stadtebaulich integrierte Lage

= Erreichbarkeit (insbesondere hinsichtlich OPNV und fuBlaufiger Erreichbarkeit)
= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen

= heutige und geplante Versorgungsfunktion

= stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukilinftigen Entwicklungsmoglichkeiten gleicherma-
Ben zu berlicksichtigen.
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7.2 Stadt Linz am Rhein

Die im Kap. 7.1 genannten Kriterien zur Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches auf-
nehmend wird fir die Stadt Linz am Rhein der in der Abb. 31 dargestellte Zentrale Versorgungsbe-
reich als Hauptzentrum abgegrenzt.

Abb. 31: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadt Linz am Rhein
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Quelle: GeoBasis-DE/BKG (2021), Bearbeitung. cima (2021)

Der Zentrale Versorgungsbereich lasst sich grob in zwei Standortbereiche untergliedern, die histori-
sche Altstadt zwischen Rheintor und Neutor sowie das Meusch-Center, rd. 400 Meter nordostlich
der Altstadt, mit dem beide Bereiche verbindenden Abschnitt der Asbacher StraBe.

= Die historische Altstadt erstreckt sich zwischen Rheintor im Siidwesten und Neutor im Nordos-
ten innerhalb der nur noch vereinzelt sichtbaren Reste der frilheren Stadtbefestigung. Schwer-
punkt des Besatzes sind dabei die MittelstraBe und die Rheinstrae sowie Burgplatz, Marktplatz
und Buttermarkt. Erganzt werden diese Haupteinkaufslagen um die Scherer-Passage, die StraBe
Am Halborn sowie die BriiderstraBe, KlosterstraBe und NeustraBe. Gegenilber der MittelstraBe
und RheinstraBe sowie den genannten Pldtzen ist hier nur ein aufgelockerter Besatz zu finden,
der zudem durch einen hoheren Dienstleistungs- bzw. Gastronomieanteil gepragt ist.

= Das 2005 ertffnete Meusch-Center bildet den zweiten Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes
in der Stadt Linz am Rhein. Es handelt sich hierbei um ein klassisches Fachmarktzentrum an der
L 253 Asbacher StraBe gelegen. Vorrangig sind hier filialisierte Anbieter mit gréBeren Verkaufs-
flachenformaten anzutreffen, die somit einen Gegenpol zu der kleinstrukturierten Innenstadt
historischer Pragung bilden und diese in ihrem Angebot und ihrer Funktion erganzen.

= Beide Bereiche werden durch die Asbacher StraBBe miteinander verbunden. Entlang dieser Achse
findet sich u. a. die Verbandsgemeindeverwaltung sowie verschiedene private Dienstleister.

Der Zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Linz am Rhein ibernimmt im Hinblick auf die Nah-
versorgung die Versorgungsfunktion fir die fiinf im Rheintal gelegenen Ortsgemeinden Datten-
berg, Kasbach-Ohlenberg, Leubsdorf, Linz am Rhein und Ockenfels. Im Hinblick auf die weiterfih-
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renden Angebote (mittel- und langfristiger Bedarf) erstreckt sich die Versorgungsfunktion auf das
gesamte Verbandsgemeindegebiet.

Bedingt durch die Einstufung der Stadt Linz am Rhein als Mittelzentrum mit einem Mittelbereich,
der neben der VG Linz am Rhein auch die beiden Verbandsgemeinde Asbach und Unkel umfasst,
Ubernimmt das Hauptzentrum Linz am Rhein bei den weiterfiihrenden Angeboten zudem die Ver-
sorgungsfunktion fiir den genannten Mittelbereich.

7.3 Ortsgemeinden Sankt Katharinen und VettelschoB

In der Ortsgemeinde Sankt Katharinen wird in dem im norddstlichen Bereich liegenden Gemeinde-
teil Notscheid ein Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt. Der entsprechenden Standortbereich
befindet sich im Kreuzungsbereich MichaelstraBe / Notscheider StraBe und grenzt dabei unmittel-
bar an die Stadt Linz am Rhein sowie die Ortsgemeinden VettelschoB. Vor allem im Hinblick auf die
beiden Hohenortsgemeinden Sankt Katharinen und VettelschoB3 Gbernimmt der Standortbereich
eine Scharnierfunktion, liegt er doch in rdumlicher N&he zu beiden Ortslagen. Aufgrund dieser
raumlichen Nahe zu den Siedlungsrandern der Ortsgemeinden Sankt Katharinen (Notscheid,
rd. 200 m) und VettelschoBB (unmittelbar norddstlich angrenzend) wird dem Zentralen Versor-
gungsbereich Auf der Hhe damit die Versorgungsfunktion im Hinblick auf die Nahversorgung fiir
die beiden Hohenortsgemeinden zugewiesen.

Abb. 32: Zentraler Versorgungsbereich Auf der Hohe (Ortsgemeinde Sankt Katharinen im
Verbund mit der Ortsgemeinde VettelschoB)
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Der Einzelhandelsbesatz umfasst einen REWE Lebensmittelmarkt mit einem Backshop, einen Ge-
trankemarkt sowie einen Baumarkt. Auf die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Auf
der Hohe und die Entwicklungsperspektiven wird in Kap. 5.2.2 und Kap. 9.2 detailliert eingegangen.
Der in Abb. 32 dargestellte Zentrale Versorgungsbereich schliet den heutigen Einzelhandelsbesatz
sowie eine unmittelbar angrenzende Entwicklungsflache ein. Mit dieser Begrenzung wird sicherge-
stellt, dass es nicht mittel- oder langfristig zu einer Einzelhandelsentwicklung kommt, die Gber die
Nahversorgungsfunktion des Standortes hinausgeht.

49



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Linz am Rhein CI m a
|

8 Erganzungsstandort fiir den groBflachi-
gen Einzelhandel ohne innenstadt-
relevantes Kernsortiment

Als Erganzungsstandort fir den groBflachigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevantes Kern-
sortiment entsprechend Ziel 59 LEP IV wird der Standort des Baufachhandel BAUEN + LEBEN wie in
Abb. 33 dargestellt raumlich abgegrenzt. Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroB3flachiger GroB- und Einzelhandel — Baustoffzent-
rum” vor. In den textlichen Ausfiihrungen wird die Verkaufsfliche auf max. 3.500 m? festgelegt; zu-
lassig sind der Handel und die Lagerung von Baustoffen aller Art mit den baumarkttypischen Wa-
rengruppen und Sortimenten als Hauptsortiment.

Abb. 33: Ergdnzungsstandort fiir den groBflachigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevan-
tes Kernsortiment in Kretzhaus
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Quelle: GeoBasis-DE/BKG (2021), Bearbeitung. cima (2021)
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9 Empfehlung fiir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in der VG Linz am Rhein

9.1 Stadt Linzam Rhein

Die in Kap. 4.1.2 ausgefihrte Situationsanalyse flr die Stadt Linz am Rhein und hier insbesondere
fur die historische Altstadt sowie das Meusch-Center im Hinblick auf ihre Stérken und Schwéchen
hat deutlich gemacht, dass vor allem die Linzer Altstadt ein fiir Einheimische und Besucher attrakti-
ver Aufenthalts- und Besuchsort ist, der aber aufgrund der in Kap. 4.1.2.1 aufgezeigten Schwéchen
konkreter MaBnahmen zur Attraktivitdtssteigerung bedarf.

Ein wichtiger, zu berlcksichtigender Faktor bei der zukiinftigen Ausrichtung der Linzer Innenstadt
ist die ausgepragte touristische Attraktivitat der historischen Altstadt, die vor allem an den
Wochenenden Tagesausfliigler aus der Region KdIn-Bonn Uber Schiff und StraBe anlocken.

Hierbei ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass entsprechend der Anlage zur Verordnung der
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) zur Durchfiihrung des Ladendffnungsgesetzes die
Stadt Linz am Rhein eine von vier Kommunen im Kreis Neuwied ist, in denen aufgrund ihrer Charak-
teristik und Funktion als Ausflugs-, Erholungs- und Wallfahrtsort mit besonders starkem Fremden-
verkehr an Sonn- und Feiertagen die Verkaufsstellen von 11 — 20 Uhr getffnet werden dirfen, wenn
sie bestimmte, flr den Ort kennzeichnende Produkte verkaufen. Fir die Stadt Linz am Rhein tritt
dabei noch die Sonderfunktion einer Schiffsanlegestelle hinzu, die es ihr ermdglicht, an Tagen, an
denen die Schifffahrtslinien verkehren, bestimmte Verkaufsstellen im mittelbaren Umfeld der Anle-
gestelle zu 6ffnen.

Aus dieser Sonderrolle ergibt sich fir die Stadt Linz am Rhein ein erhebliches MaB an M&glichkeiten
im Hinblick auf die Belebung der historischen Altstadt. Anzugehende Handlungsoptionen sind hier-
bei:

= attraktive Einbindung der Anlegestelle Linz am Rhein an den Bereich Burgplatz / Rheintor als
Einstieg in die historische Altstadt

=  Marktplatz als innerstadtischer Treffpunkt mit einem differenzierten gastronomischen Angebot
und als Standort fiir Innenstadtveranstaltungen (z. B. Antik- und Trédelmarkt, Winzerfest).

= Verbesserung der Anbindung der Innenstadtbereiche Scherer-Passage und Dr.-Siegmund-Wolf-
Platz (EDEKA) an die Haupteinkaufslagen Gber die BriderstraBe und Klosterstrae an den But-
termarkt

Fur die Linzer Innenstadt ist, wie auch fir vergleichbare Mittelzentren im Umland, eine nennenswer-
te Anzahl an Leerstanden festzustellen. Ihre Nachnutzung muss vordringliche Aufgabe sein, da sie
das Stadtbild negativ beeinflussen und tber Trading-Down-Effekte zu einer weiteren Verschlechte-
rung des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes fiihren kdnnen. Dabei ist zu differenzieren zwi-
schen den Leerstanden in den Haupteinkaufslagen und denen in den Randlagen. Fir die Leerstande
in den Haupteinkaufslagen ist eine entsprechende Neunutzung durch Gastronomie und Handel an-
zustreben, um die Multifunktionalitdt und damit die Attraktivitat der Innenstadt zu erhalten. In den
Randlagen ist auf Basis der Entwicklung der vergangenen Jahre abzuleiten, dass hier eine Nachbe-
setzung mit Gastronomie und Handel zunehmend schwierig wird. Vor diesem Hintergrund sind hier
grundlegende Funktionsumnutzungen, z. B. zu Wohnen oder Biros fir Dienstleister oder Freiberuf-
ler, zu Uberlegen bzw. anzuregen. Zur Umsetzung entsprechende MaBnahmen und Vorhaben er-
scheint die Einrichtung eines Geschéaftsflichenmanagements zielflihrend.
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Die durchgefiihrte Analyse des Einzelhandelsbesatzes in der Innenstadt hat aufgezeigt, dass zahl-
reiche innenstadttypische Sortimente wie z. B. Bekleidung / Wésche, Schuhe / Lederwaren und Uh-
ren / Schmuck vertreten sind und Uber eine entsprechende Breite und Tiefe im Angebot verfiigen.
Die Betrachtung hat aber auch Defizite in der Ausstattung aufgezeigt; so fehlen bestimmte innen-
stadttypische Sortimente entweder vollstandig oder sind nur in eingeschranktem MaBe vorhanden;
hier ware eine Branchenmixoptimierung anzustreben.

Zu nennen sind hierbei vor allem die Sortimente Junge Mode, Sportartikel sowie Haushaltswaren.
Vor dem Hintergrund der zu konstatierenden KaufkraftabflUsse ist ein Ausbau in den genannten
Sortimenten besonders anzustreben. Ebenso ist die Ansiedlung eines Unterhaltungselektronikfach-
marktes zu begrien, sie ist jedoch vor dem Hintergrund des allgemeinen Expansionsverhaltens
der fihrenden Anbieter dieser Branche realistisch einzuschatzen.

Die NeustraBe hat in den vergangenen Jahren einen erheblichen Bedeutungsverlust erlitten. Zu-
sammen mit der StraBe Am Halborn stellt sie die Einbindung der stadtebaulichen Dominante des
Neutors in die Linzer Innenstadt sicher. Zunehmende Leerstande durch abgewanderte bzw. aufge-
gebene Ladenlokale haben in der Folge dazu geflhrt, dass Uber die entstehenden Frequenzverluste
auch die Ubrigen Nutzungen abgenommen haben und somit insgesamt ein Funktionsverlust zu
konstatieren ist. Eine Revitalisierung als Handelslage erscheint wenig realistisch, es ist daher nach
einem alternativen Profil fur diese StraBe mit den besonderen Vorzligen ihrer innerstadtischen Lage
und den urspriinglichen stadtebaulichen Qualitaten zu suchen. Zu prifen sind diesem Zusammen-
hang die Forderung als Standort fiir Dienstleister und Freiberufler, fiir Ferienwohnungen oder quali-
tatsorientierte Wohnraumangebote. Mdgliche Ansatzpunkte sind z. B. Férderprogramme zu Fassa-
dengestaltung, stadtebauliche MaBnahmen im 6ffentlichen Raum oder die Umnutzung von lang-
fristigen Leerstanden.

Das 2005 eroffnete Meusch-Center, rd. 400 Meter norddstlich der Innenstadt an der Asbacher
StraBe gelegen, ergdnzt in seiner Struktur als Fachmarktzentrum die Linzer Innenstadt mit dem
Uberwiegend kleinteiligen Fachgeschéaftebesatz. In dem Objekt finden sich gréBere Ladeneinheiten,
die vorrangig von filialisierten Anbietern belegt werden. Insgesamt ist fiir den Standort eine wenig
attraktive stadtebauliche Situation festzustellen, die durch einen erheblichen Sanierungsstau noch
verstarkt wird. Die in den letzten Jahren zu konstatierenden Besitzerwechsel haben zu dieser Ent-
wicklung zuséatzlich beigetragen. Einen Startpunkt fir eine stadtebauliche Revitalisierung bildet die
Neubesetzung des seit der Bestandserhebung entstandenen Leerstandes des KAISER'S Verbrau-
chermarkt. Die Ansiedlung eines attraktiven Lebensmittelmarktes mit einem zeitgemaBen Konzept
kann den Auftakt zu einer Erneuerung des gesamten Fachmarktstandortes bilden; hierzu zahlt auch
die mogliche Erweiterung des bestehenden ALDI-Lebensmitteldiscounters, fiir die entsprechende
Uberlegungen angestellt werden.

9.2 Ortsgemeinden Sankt Katharinen und Vettelschol3

Im Kap. 4.2 bzw. 4.3 konnte im Hinblick auf die Nahversorgungssituation in der VG Linz am Rhein
festgestellt werden, dass diese mit Indexwerten von 89 bei der Zentralitat im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel sowie einer Verkaufsflachenausstattung von 0,40 m? / Einwohner im mittleren Be-
reich eines durchschnittlichen Besatzes liegt. Auch unabhéngig von der mittlerweile erfolgten
SchlieBung des KAISER'S im Meusch-Center ist eine gezielte Erweiterung des Nahversorgungsan-
gebotes zu beflrworten.

Im Hinblick auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der VG Linz am Rhein wurde in Kap. 5.2
ein differenziertes Zentrenkonzept ausgearbeitet. Dieses Zentrenkonzept sieht mit Bezug auf die
Nahversorgung eine Aufgabenteilung zwischen der Stadt Linz am Rhein als Hauptzentrum sowie
dem Nahversorgungszentrum Auf der Hohe vor. Wahrend das Hauptzentrum die Versorgungsfunk-
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tion fiir die Stadt Linz am Rhein sowie die vier Ortsgemeinden im Rheintal Glbernimmt, kommt dem
Nahversorgungszentrum Auf der Hohe diese Funktion fir die Ortsgemeinden VettelschoB und
Sankt Katharinen zu.

Die quantitative Bewertung der heutigen Nahversorgungssituation in den westlichen Auslaufern
des Westerwaldes macht dabei deutlich, dass hier noch Entwicklungspotenzial besteht; bei der Ver-
kaufsflachenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist derzeit von einem Indexwert
von 0,36 m? / Einwohner fiir die beiden Héhenortsgemeinden auszugehen, mithin doch deutlich
unter dem Wert von 0,45 m? / Einwohner, der im bundesweiten Vergleich als Indikator fiir eine gute
Nahversorgungssituation gilt.

Um die Nahversorgung fir die Hohenortsgemeinden zu verbessern, bestehen seit geraumer Zeit
konkrete Uberlegungen, einen Lebensmitteldiscounter der Fa. ALDI mit einer Verkaufsfliche unter-
halb der GroBflachigkeit von 800 m? sowie einen Drogeriemarkt in Standorteinheit mit dem im
Zentralen Versorgungsbereich Auf der Hohe bereits ansassigen REWE Supermarkt anzusiedeln.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Ansiedlung im Zentralen Versorgungsbereich des Nahversor-
gungszentrums Auf der Hohe grundsatzlich zu befiirworten. Zum einen sind Synergieeffekte mit
dem bestehenden Angebot als sinnvoll zu bewerten, auch im Hinblick auf die mégliche Blindelung
der entstehenden Einkaufsverkehre, zum anderen konnte bereits in Kap. 7.3 deutlich gemacht wer-
den, dass der Standortbereich eine Scharnierlage zwischen den beiden Hohenortsgemeinden Sankt
Katharinen und VettelschoB aufweist und somit positiv zur Nahversorgung fir beide Ortsgemein-
den beitragt.

Nahversorgungszentrum Auf der Héhe

Nachfolgend erfolgt eine Erstbewertung der Planungen zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters und eines Drogeriemarktes in dem vorgeschlagenen Nahversorgungszentrum Auf der Hohe.

Die Planungen sehen fiir den Zentralen Versorgungsbereich Auf der Hohe einen kleinflachigen ALDI
Lebensmitteldiscounter (rd. 800 m? Gesamtverkaufsfliche) sowie einen ebenfalls kleinflachigen
Drogeriefachmarkt (600 m? Gesamtverkaufsfliche) vor. Entsprechend der marktiiblichen Flachen-
konzepte ist fur beide Markte zusammen von zusétzlich rd. 690 m? Nahrungs- und Genussmittel,
530 m? Drogerie- und Parfiimeriewaren sowie 180 m? sonstige Warengruppen.

Abb. 34: Verkaufsflaiche und Umsatz ALDI (geplant)

Verkaufsfliache (geplant) Umsatz (geplant)
Sortiment (in m?) (in Mio. €)
Gesamtverkaufsflache 800 8,8
- davon Nahrungs- und Genussmittel 640 7.0
- davon Drogerie- und Parfimeriewaren 80 0,9
- davon sonstige Sortimente 80 09

Quelle: cima (2021)

Abb. 35: Verkaufsflaiche und Umsatz Drogeriefachmarkt (geplant)

Verkaufsfliache (geplant) Umsatz (geplant)
Sortiment (in m?) (in Mio. €)
Gesamtverkaufsflache 600 3,8
- davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 450 29
- davon Nahrungs- und Genussmittel 50 03
- davon sonstige Sortimente 100 0,6

Quelle: cima (2021)
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Aufbauend auf den verdffentlichten Flachenleistungen der Fa. ALDI und bundesweit tatiger Droge-
riemarkte geht die cima von einer Flachenleistung fir den Lebensmitteldiscounter von
11.000 € / m? und von 6.400 € / m? fiir den Drogeriemarkt aus. Beide Werte sind fiir die Bewertung
der Stadt- und Regionalvertraglichkeit als Worst-Case-Szenario im Sinne der Verwendung hoher
Flachenleistungen anzusehen.

Fur die nachfolgende Erstbewertung der Auswirkungen des Vorhabens wurden (ber den Einzel-
handelsbesatz innerhalb der Verbandsgemeinde Linz am Rhein auch die relevanten Mitbewerber in
die Untersuchung einbezogen. Zum einen zahlen hierzu die Anbieter in dem nur rd. 7 km entfern-
ten Einzelhandelsstandort Rottbitze (Bad Honnef), zum anderen die in der Region anséssigen Filia-
len der Fa. ALDI und der bundesweit tatigen Drogeriemarkte. Erfahrungsgemaf findet der Wettbe-
werb Uberwiegend zwischen systemgleichen Anbietern statt bzw. es kommt zur Umsatzverschie-
bungen zwischen Filialen des gleichen Betreibers.

Abb. 36 und Abb. 37 zeigen die zur Erreichung des Zielumsatzes von 7,4 Mio. € (Nahrungs- und
Genussmittel) bzw. 3,8 Mio. € (Gesundheits- und Kérperpflege) erwarteten Umsatzverlagerungen zu
Lasten der vorhandenen Einzelhandelsstandorte in der Region.

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Abb. 36: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Umsatzumverteilung
Standort (in Mio. €) (in Mio. €) (in %)
Linz am Rhein (Innenstadt, ZV) 27,8 2,4 8,6
Ubriges Linz am Rhein <10 - -
Sankt Katharinen (Ortsmitte) 2.3 0,3 13,3
Sankt Katharinen (Notscheid, ZV) <50 0,6 12,9
Ubriges Sankt Katharinen <0,5 - -
VettelschoB 53 0,6 11,4
Ubrige VG Linz am Rhein <0,5 - -
Bad Honnef-Rottbitze (ZV) 15,9 1,3 8,2
sonstige Standorte?? ~ 39,0 2.2 <60
SUMME 7.4

Quelle: cima (2021)

Im Hinblick auf die Umsatzverlagerungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird aus Abb.
36 zunachst deutlich, dass sowohl die Stadt Linz am Rhein als auch die Kommunen aufB3erhalb der
Verbandsgemeinde Linz am Rhein nach den prozentualen Umsatzverlusten weniger stark betroffen
sind als die in VettelschoB und Sankt Katharinen ansassigen Mitbewerber.

In Gerichtsurteilen wird regelmaBig davon ausgegangen, dass bei Umsatzverlusten von mehr 10 %
des derzeitigen Umsatzes eine vertiefende, auch qualitative Aspekte einbeziehende Begutachtung
erforderlich ist. Im vorliegenden Fall liegen die erwarteten Umsatzverluste der Linzer Innenstadt
deutlich unter 10 %; es kommt hinzu, dass sich die Auswirkungen auf mehrere, gut aufgestellten
Mitbewerber verteilen. Es wird nicht von einer Betriebsaufgabe dieser Anbieter aufgrund der Neu-
ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmitteldiscounters ausgegangen.

23 Hierbei handelt es sich vornehmlich um systemgleiche Anbieter, die in diesem Sinne das Marktgebiet des Anbieters ALDI

und des Drogeriefachmarkts definieren.
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Mit Umsatzverlagerungen in Hohe von 12,9 % (Sankt Katharinen (Notscheid, ZV)) bzw. 13,3 %
(Sankt Katharinen (Ortsmitte) starker betroffen sind der benachbarte REWE-Markt sowie die Anbie-
ter in der Ortsmitte von Sankt Katharinen. Der vorhandene REWE-Markt wird zwar seine derzeitige
starke Marktdominanz in Teilen verlieren, weiterhin ist aber von einem wirtschaftlichen Betrieb aus-
zugehen. Langfristig kann der Markt sogar von den Synergieeffekten profitieren. Im Hinblick auf
den Anbieter CAP in der Ortsmitte von Sankt Katharinen ist zu bemerken, dass er als Betrieb eines
ortlichen Integrationsunternehmens im Sinne eines Social Franchising nicht den Gblichen Marktme-
chanismen unterworfen ist, ein Weiterbestehen unter erhohtem Wettbewerbsdruck daher realistisch
erscheint.

Der in rdumlicher Nahe (Distanz rd. 600 m) gelegene PENNY-Lebensmitteldiscounter gehért zu den
Betrieben aus VettelschoB, fiir die insgesamt einen Umsatzverlust von 11,4 % und damit ein Um-
satzriickgang nahe des Schwellenwertes von 10 % erwartet werden. Auch in diesem Fall ist nicht
von einer BetriebsschlieBung auszugehen, erfahrungsgemaB reagieren die Filialisten mit einer Mo-
dernisierung ihrer Betriebe als Antwort auf einen neuen Mitbewerber.

Vor diesem Hintergrund kann im Sinne einer Erstbewertung die vorliegende Planung im Hin-
blick auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel positiv bewertet werden; dies gilt vor-
behaltlich einer ggfs. im weiteren Planverfahren noch durchfiihrenden vertiefenden stadt-
und regionalplanerischen Priifung des konkreten Planvorhabens.

Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren ist fir die von Umsatzverlagerungen betroffenen
Standortbereiche gegeniiber den fiir Nahrungs- und Genussmittel ermittelten Quoten von erheb-
lich hdheren Umsatzverlagerungen auszugehen. So ist die Innenstadt von Linz am Rhein mit einem
Wert von 21,2 % betroffen, namentlich der im Meusch-Center ansdssige ROSSMANN-Drogerie-
markt und die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte werden den verscharften Wettbe-
werbsdruck spiren. Ebenfalls starker betroffen ist der Bad Honnefer Stadtteil Rottbitze mit einer
Verlagerungsquoten von 10,5 % des derzeitigen Umsatzes.

Abb. 37: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Umsatz Umsatzumverteilung
Standort (in Mio. €) (in Mio. €) (in %)
Linz am Rhein (Innenstadt, ZV) 4,8 1,0 21,2
Ubriges Linz am Rhein - - -
Sankt Katharinen (Ortsmitte) <05 - -
Sankt Katharinen (Notscheid, ZV) <05 - -
Ubriges Sankt Katharinen - - -
VettelschoB <10 - -
Ubrige VG Linz am Rhein - - -
Bad Honnef-Rottbitze (ZV) 6,7 0,7 10,5
sonstige Standorte?? ~ 11,0 2,1 -
SUMME 3,8

Quelle: cima (2021)

Die Verlagerungsquoten verdeutlichen, dass es sich bei der Warengruppe Drogerie- und Parfi-
merieartikel um eine vergleichsweise kleine Warengruppe handelt, bei der die Ansiedlung eines
einzelne Fachmarktes zu deutlich starkeren Verschiebungen der bestehenden Kaufkraftstrome fiih-
ren wird als bei der Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelanbieters. Dies stimmt mit der Be-
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obachtung Uberein, dass ein Drogeriemarkt ein deutlich groBeres Einzugsgebiet bendtigt als ein
kleinflachiger Lebensmittelmarkt.

Auf Basis der dargestellten Berechnungen muss im Sinne einer Erstbewertung davon ausge-
gangen werden, dass die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes nicht stadt- und regionalver-
traglich umgesetzt werden kann. Es wird insbesondere von abwéagungsrelevanten schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt von Linz und die dort ansdssigen Anbieter ausgegan-
gen.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass sich mit dem Verzicht auf einen Drogeriemarkt
auch die Umsatzverlagerungen fiir Nahrungs- und Genussmittel leicht reduzieren, da das
entsprechende Randsortiment des Drogeriemarktes entfillt.

Fazit

Die Erstbewertung der laufenden Planungen zur Ansiedlung eines kleinflachigen ALDI-Discount-
marktes (800 m? VKF) und eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsfliche von 600 m? kommt zu
dem Ergebnis, dass aufgrund der erwarteten Umsatzverlagerungen von der Ansiedlung eines klein-
flachigen Lebensmitteldiscounters keine schadlichen Auswirkungen auf die Linzer Innenstadt oder
die Zentren auBerhalb der VG Linz am Rhein zu erwarten sind.

Gleichzeitig wird die Ansiedlung eines Drogeriemarktes u. a. mit Verweis auf die prognostizierten
Umsatzverluste der Linzer Innenstadt als nicht stadt- und regionalvertraglich angesehen.

Die sich hieraus ergebende Empfehlung, den Ausbau des Standortes Notscheid als Nahversor-
gungszentrum auf die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes zu beschranken, ist in Hinblick auf die
planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit wie folgt zu bewerten:

» Die Ergdnzung des vorhandenen Besatzes durch einen Lebensmitteldiscounter entspricht
den in Kap. 5.1 des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes formulierten Zielen einer ,Festi-
gung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Verbandsgemeindegebiet, insbesondere bei den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten” und einer ,Forderung eines erganzenden Nahversor-
gungsangebotes in den lbrigen Ortsgemeinden” ebenso wie dem vorgeschlagenen Zentren-
konzept, in dem der Standort Notscheid als gemeinsames Nahversorgungszentrum fiir die
Ortsgemeinden VettelschoB und Sankt Katharinen definiert wurde.

= Die zustandigen Gremien der Verbandsgemeinde Linz am Rhein sowie der Stadt Linz am Rhein
und der Ortsgemeinden VettelschoB und Sankt Katharinen haben der Ansiedlung durch ent-
sprechende Beschliisse zum Entwurf des Einzelhandelskonzeptes der VG Linz am Rhein bereits
zugestimmt. Es besteht daher in diesem zentralen Punkt ein regionaler Konsens in Hinblick
auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der VG Linz am Rhein.

* Es handelt sich um einen kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb, der nach den textlichen Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans zulassig ist.

* Eine planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit ist auch unter Beriicksichtigung der Ziele
und Grundsatze des Landesentwicklungsplan IV gegeben:

— Ziel 57 (Zentralitdtsgebot) bezieht sich auf Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels; im
vorliegenden Fall handelt es sich um ein kleinflachiges Einzelhandelsvorhaben. Sofern man
das Vorhaben in Verbindung mit den vorhandenen Betrieben als Agglomeration einstuft und
damit einem groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit mehr als 2.000 m? VKF gleichsetzt,
ware des Vorhaben nach dem LEP IV an dem Standort nicht zuldssig. In diesem Fall scheint
eine Zielabweichung vertretbar, da es sich bei dem Standort um ein planerisch beflirwortetes,
gemeinsames Versorgungszentrums fir die Ortsgemeinden VettelschoB und Sankt Kathari-
nen handelt und das Vorhaben der Sicherung der Grundversorgung der 6rtlichen Bevolke-
rung dient.
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— Uber die Kleinflichigkeit des Vorhabens hinaus wird Ziel 58 (Stadtebauliches Integrationsge-
bot) erfillt, da sich das Plangrundstiick in einem Zentralen Versorgungsbereich befindet.

— Ziel 61 (Agglomerationsverbot) ist auf das Vorhaben nicht anzuwenden, da die dort enthal-
tenen Anforderungen nur auf Standorte auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche anzuwen-
den sind.

Durch die Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmitteldiscounters im Nahversorgungszentrum Auf
der Hohe steigt die Verkaufsflichenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der
VG Linz am Rhein geringfiigig auf 0,43 m? / Einwohner; im Versorgungsbereich des Nahversor-
gungszentrums auf der Héhe erreicht der entsprechende Index einen Wert von 0,45 m? / Einwoh-
ner. Beide Betrachtungsrdume erreichen damit Versorgungswerte, die eine ausgewogenen, auf die
oOrtlichen Bedurfnisse und Strukturen angepasste Nahversorgung signalisieren.

Die Ansiedlung eines kleinflichigen Anbieters mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Nahversorgungszentrum Auf der Hohe entspricht somit den Zielen und sonsti-
gen Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes. Die entsprechende Ansiedlung
eines Drogeriefachmarktes wird auf Grundlage der dargestellten Verlagerungsquoten und
der zu erwartenden Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen innerhalb und auBerhalb
der VG Linz am Rhein kritisch gesehen und sollte daher nicht weiterverfolgt werden.
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10 Sortimentsliste der Verbandsgemeinde
Linz am Rhein

10.1 Vorbemerkung und rechtlicher Rahmen

Um die Einzelhandelsentwicklung in der Verbandsgemeinde planungsrechtlich zu steuern, miissen
in den Bebauungsplanen bei der Ausweisung von Sondergebieten die zuldssigen bzw. nicht zuldssi-
gen Sortimente detailliert aufgelistet werden. Zudem sollten in den Gewerbegebieten die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben gezielt festgelegt werden. Es ist daher anzuraten auf der Basis eines
Einzelhandelskonzeptes die in der entsprechenden Kommune als innenstadtrelevant einzustufen-
den Sortimente zu definieren und diese Liste in die textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane
aufzunehmen, um innerhalb des Gemeindegebietes eine einheitliche Vorgehensweise sicherzustel-
len.

Die nachfolgend dargestellte Sortimentsliste definiert die innenstadtrelevanten und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente flr die VG Linz am Rhein. Sie ist aus den ortlichen Standortstruk-
turen abgeleitet und somit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur &rtlichen Einzelhandels-
steuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung.

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der innenstadtrelevanten Sortimente, wie sie im Landes-
entwicklungsprogramm (LEP IV) dargestellt werden?), oder auch der Ruckgriff auf andere allgemei-
ne Listen (z. B. sogenannte ,Kolner Liste”) reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus
und ist als rechtsfehlerhaft zu bewerten.

Abb. 38: Innenstadtrelevante Sortimente nach LEP IV

= Nahrungsmittel = Einrichtungszubehor (ohne Mdbel), Teppiche,
= Drogeriewaren / Kosmetikartikel Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

= Haushaltswaren / Glas / Porzellan

= Bicher/ Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Biro- * Musikalienhandel

artikel = Uhren/ Schmuck
= Kunst / Antiquitaten = Spielwaren, Sportartikel
= Baby- / Kinderartikel = Blumen
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe = Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas
= Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi / Elektro- | ® Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
artikel

= Foto / Optik

Quelle:  Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz.  Oberste Landesplanungsbehdrde  (2008):
Landesentwicklungsprogramm (LEP V). Mainz.

So hat das OVG Miinster mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich gemacht,
dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” blei-
ben diirfen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslis-
ten beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschllsse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des

24 Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz. Oberste Landesplanungsbehérde (2008, S. 98): Landesentwick-

lungsprogramm (LEP 1V). Mainz.

58



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Linz am Rhein c I m a
[ |

Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzel-
handelskonzepten bzw. vergleichbaren stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.?

Besonders hervorzuheben ist dabei die Tatsache, dass die Sortimentsliste im Wesentlichen die Zu-
lassigkeit von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben (> 800 m? Verkaufsfliche) regelt: Auch wenn
ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z. B. in Mischgebieten auBerhalb eines
Zentralen Versorgungsbereiches in Form eines kleinflachigen Fachgeschaftes angeboten werden.
Ein kleinerer Blumenladen oder eine Backerei sind daher auch weiterhin auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche zulassig, wohingegen die Ansiedlung eines Anbieters von innenstadtrelevan-
ten Sortimenten (z. B. Schuh- / Textilfachmarkt) in einem Gewerbegebiet gezielt mit Hilfe der Sor-
timentsliste planungsrechtlich ausgeschlossen werden kann.

10.2 Ableitung der Sortimentsliste fiir die VG Linz am Rhein

Entsprechend den voran dargestellten allgemeinen Ausfiihrungen zu Sortimentslisten ergeben sich
auf Basis der oOrtlichen Strukturen in der VG Linz am Rhein die nachfolgend dargestellten innen-
stadtrelevanten Sortimente. Die daraus abgeleitete Sortimentsliste der VG Linz am Rhein stellt die
wichtigste Entscheidungsgrundlage zur Einzelhandelssteuerung in der Verbandsgemeinde dar und
erflllt damit zudem die voran dargestellten Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung.

Basis flr die Sortimentsliste der VG Linz am Rhein sind dabei die folgend dargestellten Grundsétze,
die die cima zur Aufstellung der Sortimentsliste fur die Verbandsgemeinde zu Grunde gelegt hat.
Dabei werden als innenstadtrelevant die Sortimente bezeichnet

= die fur die Funktionstiichtigkeit der Zentren als Einkaufsort von erheblicher Bedeutung sind (z. B.
als Hauptsortiment eines Frequenzbringers),

= die vom Kunden ohne Probleme auch bei der Lage der Geschéfte in einer Innenstadt oder in ei-
nem Stadtteilzentrum abtransportiert werden kénnen,

= die von den Synergieeffekten und den Passantenfrequenzen einer Innenstadt oder eines Stadt-
teilzentrums profitieren.

Dabei ist zu beachten, dass es sich unter Anwendung dieser Grundsdtze um Sortimente handeln
kann, die bereits heute in einem gewissen Umfang in den Zentralen Versorgungsbereichen der VG
Linz am Rhein angeboten werden oder dass es das planerische Ziel der Verbandsgemeinde ist, die-
se derzeit gar nicht oder nur untergeordnet vorhandenen Sortimente zukinftig als standortpragen-
de Sortimente in den Zentralen Versorgungsbereichen zu etablieren.

In Abgrenzung zu den innenstadtrelevanten Sortimenten werden die Sortimente als nicht-
innenstadtrelevant eingestuft,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht oder nur sehr
eingeschrankt in einer Innenstadt oder einem Stadtteilzentrum angeboten werden kénnen,

= die aufgrund ihrer Beschaffenheit (Gewicht, GréBe etc.) von den Kunden nur schwierig aus einer
Innenstadt oder einem Stadtteilzentrum abtransportiert werden kdénnen.

%5 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sorti-
mentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes.
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Ableitung der innenstadtrelevanten Sortimente

Auf Basis des heutigen Einzelhandelsbesatzes in den voran dargestellten Zentralen Versorgungsbe-
reichen der VG Linz am Rhein sowie unter Berlicksichtigung der im LEP IV definierten innenstadtre-
levanten Sortimente werden die folgenden Sortimente als innenstadtrelevant benannt:

= Nahrungs- und Genussmittel,

= Drogeriewaren / Kosmetikartikel,

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Einrichtungszubehdr (ohne Mdébel), Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe,
= Blicher/ Zeitschriften, Papier- / Schreibwaren, Biroartikel,
= Spielwaren,

= Mobbel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen),

= Kunst/ Antiquitaten,

= Haushaltswaren / Glas / Porzellan,

= Foto / Optik,

= Baby- / Kinderartikel

= Uhren / Schmuck,

= Campingartikel, Fahrrader und Zubehér / Mofas.

Die dargestellten Sortimente erflllen die Kriterien der Innenstadtrelevanz: Erwartete Synergieeffekte
mit anderen Betrieben, mit den typischen raumlichen Strukturen der Ortszentren zu vereinbarender
Flachenbedarf, Vereinbarkeit des Geschaftsbetriebes mit den sonstigen innerdrtlichen Rahmenbe-
dingungen, Art der Waren im Hinblick auf den Abtransport durch den Kunden etc. Zudem ist flr die
genannten Sortimente ein entsprechender Besatz an strukturpragenden Betrieben zu konstatieren,
insbesondere Sortimente, wie Bekleidung, Wasche und Schuhe, Lederwaren, verfiigen tber einen
ausgedehnten Besatz in der Linzer Innenstadt; hiermit konstatiert sich die Funktion als Mittelzent-
rum sowie die touristische Bedeutung der Stadt. Beispielhaft sei an dieser Stelle auf die inhaberge-
fuhrten Anbieter STUERS-MODEN, KILL MODEN und SCHUHHAUS NELLES sowie die filialisierten
Anbieter DEICHMANN, ERNSTING'S FAMILY und KIK verwiesen. Auch in den weiteren genannten
Innenstadtsortimenten findet sich ein entsprechender Besatz, vornehmlich auch hier in der Linzer
Innenstadt. Zu nennen sind hier exemplarisch die Anbieter STOFFHAUS WENDEL (Heimtextilien),
CAFITZ (Bicher), TAPETEN ADAMS (u. a. Schreibwaren, Spielwaren), LINZER ANSICHTEN (Kunst, An-
tiquitaten), DAS TOPFERLADCHEN (Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat), AUGENOPTIK GEROLSTEIN
(Optik), JUWELIER BURKLE (Uhren, Schmuck), M. SCHULTE SOHNE (Fahrrader), WILLI ROOS (Baby-,
Kinderartikel). Im Hinblick auf die auch fir die Nahversorgung relevanten Sortimente ist auch auf
folgende Betriebe hinzuweisen: ALDI, EDEKA, NORMA, PENNY und REWE (Nahrungs- und Genuss-
mittel) und Anbieter des Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien) sowie ROSSMANN (Drogerie-
und Parfimeriewaren).

Abweichend vom LEP IV wird das Sortiment Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen) ebenfalls
als innenstadtrelevant klassifiziert. Grund hierfir ist der in der Scherer Passage liegende Anbieter
SCHERER KUCHENPROFI, dem aufgrund seiner GroBe sowie seines modernen Marktauftritts eine
strukturpragende Funktion fir die Linzer Innenstadt bescheinigt werden kann.

Bei den nachfolgend aufgefiihrten und im LEP IV als innenstadtrelevant klassifizierten Sortimenten
ergibt sich aufgrund des derzeitigen Besatzes, der nur geringfiigig vorhanden ist bzw. ganz fehlt,
nur eine geringfligige Innenstadtrelevanz:
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= Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel
= Musikalienhandel

= Teppiche

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

Fur diese Sortimente schlagt die cima die nachfolgend ausgefiihrte Klassifizierung vor:

= Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel zdhlen zu den Kernsortimenten
des innerstadtischen Einzelhandels und sind somit analog zu den Ausfihrungen im LEP IV als
innenstadtrelevante Sortimente zu klassifizieren. Derzeit wird das Sortiment nur in sehr gerin-
gem Umfang angeboten. Ziel ist die Unterstliitzung mdglicher Ansiedlungen entsprechender
Anbieter in den Ortszentren der Verbandsgemeinde. Dabei ist bei dem Sortiment Elektroartikel
wie nachfolgend dargestellt eine Differenzierung zwischen den Teilsortimenten ElektrogroB3- und
Elektrokleingerate vorzunehmen.

* Musikalienhandel wird in der gesamten Verbandsgemeinde derzeit nicht angeboten. Aufgrund
der Tatsache, dass die Sortimente Ublicherweise von kleinflachigen Spezialanbietern vorgehalten
werden und in einem nicht unerheblichen MaBe auch von Synergieeffekten mit weiteren Einzel-
handelsangeboten profitiert, sind die Sortimente als innenstadtrelevant zu klassifizieren.

= Teppiche werden in der gesamten Verbandsgemeinde derzeit nicht angeboten. Da aus Sicht
der cima nicht von ausgepragten Synergieeffekten mit typischen Innenstadtsortimenten auszu-
gehen ist und um den Aufbau eines qualifizierten Angebotes zu erleichtern, wird das Sortiment
als nicht innenstadtrelevant klassifiziert.

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere werden mit Ausnahme der im Umfang begrenzten Tiernah-
rungsangebote der Lebensmittelmarkte in der VG Linz am Rhein sowie eines kleineren Fachan-
bieters im Linzer Meusch-Center nur eingeschrankt angeboten. Um ein breiteres Angebot in der
Verbandsgemeinde, z. B. in Form eines kleineren Tierfutterfachmarktes, zu ermdglichen, wird die
Einstufung als nicht-innenstadtrelevantes Sortiment vorgeschlagen.

Feindifferenzierung der Sortimentsliste des LEP IV

Einige der Sortimente, die im LEP IV als innenstadtrelevant eingestuft werden, bedirfen aus Sicht
der cima einer differenzierteren Betrachtung:

=  Blumen: Hier ist zwischen den von kleinflachigen Anbietern verkauften Schnittblumen und den
gartenmarktspezifischen Angeboten von Bau- und Gartenmarkten zu unterscheiden. Da Schnitt-
blumen Ublicherweise ber innerértliche Fachgeschafte verkauft werden, ist dieses Sortiment als
innenstadtrelevant einzustufen. Das gartenmarktspezifische Sortiment ist u. a. aufgrund seiner
Anforderungen an den Abtransport der Waren und die Flachenintensitat der Nutzung ungeeig-
net flr einen Standort im Zentralen Versorgungsbereich. Daher ist dieses Teilsortiment als nicht-
innenstadtrelevant einzustufen.

= Sportartikel: Sie werden in der gesamten Verbandsgemeinde derzeit nur sehr eingeschrankt,
vorrangig als Showroom eines Onlinehandels angeboten. Das LEP IV stuft Sportartikel als innen-
stadtrelevant ein. Auch fir dieses Sortiment empfiehlt die cima eine Feinunterscheidung vorzu-
nehmen. Sportbekleidung und -schuhe werden Ublicherweise liber Anbieter in den Ortszentren
angeboten. Das Sortiment der Sportartikel sowie der Sportbekleidung und -schuhe ist daher als
innenstadtrelevant zu klassifizieren. Kommunen sollten sich hinsichtlich des Sortimentsbereiches
der SportgroBgerate (z. B. Boote, Fitnessgerdte) Handlungsspielraum bei der Zulassigkeit von
entsprechenden Ansiedlungen vorbehalten und SportgroBgeréte von der Innenstadtrelevanz der
Sportartikel ausnehmen, sodass spezialisierte Fachmarkte auch an den dafiir besser geeigneten
Standorten auBerhalb der Zentren angesiedelt werden kénnen.
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= Elektroartikel: Fiir das Sortiment empfiehlt es sich ebenso die Innenstadtrelevanz auszudiffe-
renzieren. Wahrend Elektrokleingerate (Kaffeemaschinen, Staubsauger, Toaster etc.) als innen-
stadtrelevant einzustufen sind, empfiehlt die cima die sogenannte ,weiBe Ware" davon auszu-
schlieBen. Als ,weife Ware” gelten ElektrogroBgerate, wie Waschmaschinen und Kuahlschréanke,
deren Transport und flachenintensiver Ausstellungs- und Verkaufsraume nicht mit der Charakte-
ristik des Einkaufs im Zentralen Versorgungsbereich zu vereinen ist. Die cima stuft diese Sorti-
mente daher als nicht-innenstadtrelevant ein.

Definition der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente

Im Sinne der fachlichen Erganzung und zur detaillierteren Betrachtung der Einzelhandelssteue-
rungsmaoglichkeiten definiert die cima neben der Liste der innenstadtrelevanten Sortimente ebenso
die Liste der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente. Die in dieser Liste gefiihrten Sortimente sind
weder gegenwartig pragend fur den Einzelhandel in den Zentralen Versorgungsbereichen der Ver-
bandsgemeinde noch eignen sie sich zukiinftig als Angebotsbestandteil der Zentren:

= Sport- / FreizeitgroBgerate

* baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitéareinrichtungen und Zubehér, Bauelemen-
te, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

= Farben / Lacke, Tapeten, Teppiche / Bodenbeldge
= Kfz-Zubehor

= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerate, (GroB3-)Pflanzen und PflanzgefaBe)

= Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

Zuordnungen weiterer Sortimente

Die im LEP IV dargestellte Sortimentsliste ist nicht abschlieBend. Zur Klarstellung der Zuordnung
weiterer Sortimente werden folgende Regelungen vorgeschlagen:

= Reformwaren werden den Nahrungs- und Genussmitteln zugeordnet und somit als innenstadt-
relevant eingestuft.

= Bei pharmazeutischen Artikeln, Arzneimitteln sowie medizinischen und orthopadischen Artikeln
bzw. akustischen Artikeln orientiert sich die cima an der Einstufung von optischen Artikeln im
LEP IV und stuft diese somit ebenfalls als innenstadtrelevant ein.

= Handarbeitsbedarf sowie Haustextilien werden analog zur Einstufung von Heimtextilien im
LEP IV als innenstadtrelevant klassifiziert.

= Fir Hobbyartikel, wie Waffen, Jagdbedarf, Nahbedarf, Briefmarken etc. empfiehlt sich eine Ori-
entierung an der Klassifizierung von Musikalien; Hobbyartikel werden daher ebenfalls als innen-
stadtrelevant eingestuft.

= Lampen und Leuchten werden dagegen in Anlehnung an das baumarktspezifische Sortiment
bzw. ElektrogroBgerate als nicht innenstadtrelevant eingeordnet.

In Folge der aus dem lokalen Besatz sowie den grundsatzlichen Uberlegungen abgeleiteten Einstu-
fungen ergibt sich die in Abb. 39 dargestellte abschlieBende Liste der innenstadtrelevanten Sorti-
mente fir die VG Linz am Rhein. Neben dieser Liste der innenstadtrelevanten Sortimente wird zu-
dem eine nicht abschlieBende Liste der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente ausgefihrt.
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Zur Vereinfachung der Genehmigungspraxis und Klarung von Fragen der Einordnung spezieller
Sortimente geht die Sortimentsliste flr die VG Linz am Rhein in ihren Begrifflichkeiten tber die Wa-
rengruppenbezeichnungen des LEP hinaus. Ziel ist es, diese Sortimentsliste zukilnftig fir die textli-
chen Festsetzungen in Bebauungspldnen zu nutzen.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die innenstadtrelevanten Sortimente
= Nahrungs- und Genussmittel

= Drogeriewaren

= (Schnitt-)Blumen

= Zeitungen und Zeitschriften

zugleich nahversorgungsrelevant sind, da sie im Allgemeinen taglich bzw. in kurzen Zeitabstanden
eingekauft werden und der taglichen Versorgung dienen.

Abb. 39: Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Linz am Rhein (innenstadtrelevant)

Innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

* Nahrungs- und Genussmittel = Sport- und Freizeitartikel, Sportbekleidung und
= Drogeriewaren -schuhe (auBer Campingartikel, Fahrrader und
= (Schnitt-)Blumen SportgroBgerate)

= Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi (ein-
schl. Tontrager, Zubehor)

= Musikalien, Waffen und Jagdbedarf, Ndhbe-
darf, Briefmarken und vergleichbare Hobbyar-

= Parfumerie- und Kosmetikartikel
= Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel)
= Medizinisch-orthopédische Artikel

= Zeitungen und Zeitschriften tikel

" Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien = Elektroartikel (nur Elektrokleingerate)

= Baby- / Kinderartikel (ohne Kinderwagen) «  Handarbeitsbedarf

" chuhe = Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwa-
= Lederwaren, Koffer und Taschen ren, Gardinen und Zubehér)

= Uhren, Schmuck = Kunstgegensténde, Bilder, Bilderrahmen, sons-
= Blicher tiges Einrichtungszubehér

= optische und akustische Artikel = Antiquitaten

= Papier- und Schreibwaren, Biroartikel = Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kinder-
=  Fotoartikel, Video wagen, Kindersitze, Fahrrdder und Mofas)

= Spielwaren und Bastelartikel = Médbel (einschl. Kiichen)

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogroBgeréte, sog. = Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad-,

"weille Ware") Sanitareinrichtungen und -zubehor, Bauele-
= Sport- und Freizeitartikel, Sportbekleidung und - mente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwar?n, Flie-
schuhe (nur GroBgerite sowie Campingartikel) sen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gar- Werkzeuge)
tenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser, = Teppiche und Bodenbeldge
-gerate, (GroB3-) Pflanzen und Pflanzgefal3e) = Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse
= Farben und Lacke, Tapeten = Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

= Lampen und Leuchten

Quelle: cima (2021)
Hinweis: Unterstrichen dargestellt sind die innenstadtrelevanten Sortimente nach LEP IV. Ortsspezifische Abweichungen von
der Einstufung sind zulassig.
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11 Empfehlungen zur Anwendung in der
Bauleitplanung

Um die Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung in die Bauleitplanung und die Baugenehmi-
gungsverfahren erfolgreich zu tberfihren, gilt es nachfolgende Grundsatze zu beachten:

» GroBflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten ist ausschlieBlich in
den Zentralen Versorgungsbereichen der VG Linz am Rhein anzusiedeln.

Um eine Schwachung der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden und ihre
Entwicklungschancen aktiv zu erhalten, sollten Anbieter, die innenstadtrelevante Sortimente als
Kernsortimente anbieten, grundsatzlich nur innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche der
VG Linz am Rhein zulassig sein.

Somit wird gewdhrleistet, dass die Ansiedlungen von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevantem Kernsortiment (z. B. Schuh- oder Textilfachmarkt) auf die abgegrenzten
Zentren konzentriert werden, da eine Ansiedlung auBerhalb der abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereiche eine Schwachung der verfolgten Versorgungsfunktion und ein Hemmnis fiir die
Entwicklungschancen der Zentren darstellt.

Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ohne nahversorgungsrelevante Kern-
sortimente sind innerhalb des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe auszuschlieBen.

* In Gewerbe- und Industriegebieten ist Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
auszuschlieBen.

Ausgewiesene GE- / Gl-Gebiete sind dem produzierenden Gewerbe vorbehalten und befinden
sich aus immissionsschutzrechtlichen Griinden auBerhalb von Kern- und Wohngebieten in vor
allem fur den Motorisierten Individualverkehr gut zu erreichenden Lagen. Diese Standortcharak-
teristik ist nicht zu vereinbaren mit den Zielen der wohnungsnahen Versorgung und Nutzungs-
mischung aus Dienstleistungen, Einzelhandel und Wohnen. Einzelhandel mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist daher in GE- / GI-Gebieten auszuschlieBen.?®

Innenstadtrelevante Sortimente sollten in GE- / GI-Gebieten lediglich als Nebensortimente an-
geboten werden. Diese missen einem nicht innenstadtrelevanten Kernsortiment sachlich zuge-
ordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sein, sowie etwa das An-
gebot an Glas, Porzellan, Keramik und Haushaltswaren in Mdbelhdusern.

In Ausnahmefallen, wie etwa im Rahmen der Bestandspflege eines bestehenden Einzelhandels-
betriebes in GE- / Gl-Lagen, sollten angemessene Erweiterungen, Erneuerungen und Nutzungs-
anderungen zuldssig sein. In Einzelfallen kann dabei eine Fremdkorperfestsetzung sinnvoll sein.

Ebenfalls zugelassen werden sollten Einzelhandelsnutzungen bei Handwerksbetrieben mit Ver-
kaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher. Auf den Verkaufsflachen der Betriebe kdnnen
innenstadtrelevante Sortimente auch als Kernsortiment gefiihrt werden, wenn sich der Verkauf
an Endverbraucher richtet, das angebotene Sortiment aus der eigenen Herstellung stammt und
die Verkaufsflache in Relation zu Grundflache und Baumasse des eigentlichen Betriebes unter-
geordnet ist.

% Hiervon ausgenommen ist der Standort Notscheid, der aufgrund der Einstufung als Nahversorgungszentrum im Zen-

trenkonzept explizit der Sicherung der Grundversorgung dient.
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» Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
sind in ihrem Angebot an innenstadtrelevanten Sortimenten auf maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zu begrenzen und hinsichtlich ihrer Auswirkungen zu priifen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP V) gibt eine Begrenzung des innenstadtrelevanten Ein-
zelhandels in Sondergebieten von 10 % der Gesamtverkaufsflache vor und empfiehlt die absolu-
te GroBenordnung der Verkaufsflache im Rahmen der raumordnerischen Prifung zu klaren.

» Vorgaben in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) regeln die Zuldssigkeit von Einzel-
handelsnutzungen in Wohn- und Mischgebieten; Abweichungen sind in Einzelfillen zu
priifen.

In Wohn- und Mischgebieten sollten Einzelhandelsbetriebe entsprechend der Vorgaben der
BauNVO zuldssig bzw. nicht zuldssig sein. Innerhalb von Wohngebieten (WA) sind nach § 4
BauNVO lediglich Einzelhandelsnutzungen zulassig, die der Versorgung des Gebietes dienen. In
Mischgebieten sind nach § 6 BauNVO Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zuldssig, vorausge-
setzt sie sind nicht groBflachig.

Im Einzelfall kann es geboten sein, die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Wohn- und
Mischgebieten mittels textlicher Festsetzungen im Bebauungsplan ganzlich auszuschlieBen oder
einzuschranken. So l&sst sich z. B. die Ausbildung einer Einzelhandelsagglomeration im direkten
Umfeld von Sondergebieten vermeiden.

» Fiir eine unstrittige Festsetzung der zuldssigen VerkaufsflaichengroBe empfiehlt es sich in
den Bebauungsplinen ausschlieBlich auf den allgemein anerkannten Richtwert der 800 m?
Verkaufsgrenze zuriickzugreifen bzw. die Festsetzungen aus einem speziellen Vertraglich-
keitsgutachten fiir das jeweilige Vorhaben abzuleiten.

65



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Linz am Rhein CI m a
[ |

12 AbschlieBende Empfehlungen

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass das vorliegende Einzelhandelskonzept
eines formlichen Beschlusses bedarf, um als Grundlage fiir zukiinftige Bauleitverfahren und Ansied-
lungsentscheidungen dienen zu kénnen. Folgende Schritte sind dabei notwendig:

= Durchfihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der relevanten Trager Offentlicher Be-
lange, relevante Nachbarkommunen sowie der Offentlichkeit.

= Das Einzelhandelskonzept, die Funktionszuweisung der Zentralen Versorgungsbereiche sowie
die Sortimentsliste fur die Verbandsgemeinde Linz am Rhein miissen im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept durch die Verbandsgemeinde Linz am
Rhein und die Ortsgemeinden, in denen Zentrale Versorgungsbereiche festgesetzt werden,
formlich beschlossen werden. Das Einzelhandelskonzept ist damit dhnlich wie ein Stadtentwick-
lungskonzept oder ein Verkehrsentwicklungsplan bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu be-
rtcksichtigen und bei Entscheidungen in die Abwagung einzubeziehen.
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