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Vorbemerkung

In der rheinland -pfalzischen Verbandsgemeinde Montabaur ist die Erweiterung des dort
in unmittelbarer Nachbarschaft zum ICE-Bahnhof seit dem Jahr 2015 in Betrieb befind-
lichen Outlet Centers geplant. Dabei war zunachst vorgesehen die Verkaufsflache des
Outlet Montabaur von derzeit ca. 10.000 m? auf zukiinftig ca. 21.800 m2 VK zu erwei-
tern. Hierzu hat die ecostra GmbH im Auftrag des Eigentimers, der Fashion Outlet
Grundbesitz GmbH & Co. KG, diverse Untersuchungen zu den mdglichen stéadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswikungen des Vorhabens erstellt

Als Grundlage fir die notwendigen Entscheidungen in Zusammenhang mit dem erfor-
derlichen Genehmigungsverfahren wurde bei der ecostra GmbH fiir die geplante Fl&-
chenerweiterung des Outlet Montabaur zunachst eine raumordnerisch und stadtebau-
lich orientierte Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, welche am 30.06.2021 vorge-
legt wurde:

ecostra.: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur ge
planten Fl/@chenerweiterung des Outl et Cen
(MTSO) in der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis)

Bei diversen Abstimmungsgesprachen zur Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens
wurde seitens der Genehmigungsbehdrden angeregt, das Untersuchungsgebiet zu ef
weitern und zusatzlich die Auswirkungen des Vorhabens auf ausgewdhlte zentrale Orte
im mittleren Einzugsgebiet (Zone II) zu analysieren. In diesem Zusammenhang wurden
zudem mdgliche zwischenzeitliche Veranderungen in der Bestandssituation des inner
stadtischen Einzelhandels beibereits untersuchten zentralen Orten erfasst, welche sich
u.a. durch die Infektionsschutzmalnahmen der CoronaPandemie ergeben haben.
Diese Studie wurde ebenfalls als Anlage zur Auswirkungsanalyse in das weitere Verfah-
ren eingebracht;

ecostra: Analyse der in ausgewdéhlten Stéddten und Gemeinden des mittleren Ein-
zugsgebietes (Zone 1) mdglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen durch die geplante Fldchenerweiterung des Montabaur The Style Outlets
(MTSO) mit Uberpriifung und Bewertung der Post-Covid-Situation und ggf. mogli-
chen Verdnderungen in ausgewédhlten Stddten und Gemeinden des Naheinzugsge-
biets (Zone |). Anlage zur ecostra-Auswirkungsanalyse vom 30.06.2021. Wiesba-
den, 05.07.2021

Diese beiden Gutachten wurden im Rahmen einer schriftlichen Antragskonferenzdurch
die Genehmigungsbehdrden einer Vollstandigkeitsprifung unterzogen. Unter Bertck-
sichtigung der bei der schriftlichen Antragskonferenz gewtinschten Erganzungen wurde
am 05.08.2022 eine geringflgig Uberarbeitete Version der Auswirkungsanalyse zur Ver-
figung gestellt, welche die beiden o.a. Gutachten in einem Berichtsband zusammen-
fasst:
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ecostra.: Stddtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur ge-

planten Fl/@chenerweiterung des Outl et

(MTSO) in der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis). Auf Grundlage
der im Rahmen der schriftlichen Antragskonferenz vorgenommenen Vollstdndig-
keitspriifung 2022 ergénzte Fassung

Gleichzeitig wurde bei der unter Leitung der verfahrensfihrenden Behodrde, der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGDNord) stattgefundenen schriftlichen An-
tragskonferenz von Seiten der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) moniert,
dass Aussagen bzw. eine Bewertung der moéglichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die Entwicklungsziele der diversen StadtebauférdermafRnahmen nicht enthalten seien.
In Reaktion hierauf wurde ecostra beauftragt, eine solche Untersuchung in Form einer
gutachterlichen Stellungnahme nachzureichen

ecostra: Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der StédtebaufdrdermalSnahmen
in den Stddten Montabaur, Koblenz und Diez durch die geplante Fldchenerweite-
rung des Outlet Montabaur. Wiesbaden, 27.07.2022

Im November 2022 hatte die SGDNord den Tragern 6ffentlicher Belange (TOB) die zu
dieser Planung erstellten Gutachten und Unterlagen zur Verfiigung gestellt und um Stel-
lungnahme geben. Bis Ende Marz 2023waren hierzu eine ganze Reihe von Stellung-
nahmen der TOB, teilweise auch ergéanzt durch eigenstandige Gutachten, eingegangen,
welche sich insbesondere auch mit den von ecostra erstellten Auswirkungsanalysen be-
schéaftigen. Im Auftrag der Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KGhat ecostra diese
Stellungnahmen dann gepriift und bewertet :

ecostra: Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen der
Tréger dffentlicher Belange und anderer Beteiligter zum Raumordnungsverfahren
zur geplanten Verkaufsfldchenerweiterung des Outlet Montabaur in Montabaur
(Westerwaldkreis). Wiesbaden, 08.12.202F

In den bisher vorgelegten Studien wurde das Outlet Center z.T. noch unter dem Namen

Cen

AMont abaur The Style Outletsfi (MTSO) gef¢hrt

Betreiberwechsel von Neinver zu Outlet Centres International (OCI) erfolgte auch ein

Rebranding als AOutl et Mo nrinehdiemeudBezeichnung e r

des Centers Verwendung.

Mit Schreiben vom 02.02.2024 hatte die Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG
als Projektwerberin bei der SGD Nord eine Reduzierung derzunachst geplanten Erwei-
terungsflache beantragt. Das erweiterte Outlet Montabaur soll anstelle von ca. 21.800
m2 VK nun insgesamt nur noch ca. 19.800 m2 VK umfassen. Entsprechend der

k

! Diese ecostraAuswirkungsanalysewurde dann im Auftrag der Stadt Montabaur durch das Biiro Jun-
ker+Kruse plausibilisiert: JUNKER-KRUSE Gutachterliche Plausibilitatsprifung einer stadtebaulichen Auswir-
kungsanalyse von ecostra zur geplanten Erweiterung des Montabaur The Style Outlets in der Verbandsge-
meinde Montabaur (2021/22). Dortmund, 01 /2024

2 Diese ecostra Stellungnahme wurde dann im Auftrag der Stadt Montabaur ebenfalls durch das Biro

Junker+Kruse plausibilisiert: JUNKER-KRUSE Erweiterung des Outlet Montabaur in der VG Montabaur. Plausi-
bilitatspriifung der vorgelegten Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen durch
ecostra (12/2023). Dortmund, 12 /2023
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Verringerung der Gesamtverkaufsflache wurde auch eine Reduzierung der sortiments
bezogenen Verkaufsflachenobergrenzen beantragt

Auf Grundlage u.a. der im Rahmen des Verfahrenseingereichten Unterlagen und Stel-
lungnahmen kam die zustdndige Genehmigungsbehdrde SGENord im Rahmen des
Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren mit Entscheid
vom 23.07.2024 zum Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung gewisser MalRgaben die
Erweiterung des Outlet Montabaur als raumvertraglich einzustufen ist.

Da die von ecostra im Rahmen der Erstellung der Auswirkungsanalyse vorgenommenen
Erhebungen des Einzelhandelsbestandes der untersuchten zentralen Ortdn der Zone |

im Juni / Juli 2020* bzw. fur die erganzende Analyse weiterer zentraler Orte in der Zone

Il im Marz 2021.bzw. im Mai / Juni 2021 vorgenommen wurden und der Einzelhandel
allgemein einem nicht geringen Druck ausgesetzt war und ist (z.B. Marktanteilsgewinne

des Online-Handels, Corona, UkraineKrieg und erhdhte Energiepreise), besteht aus

fachlicher Sicht die Notwendigkeit, flir das nun anstehende Bebauungsplanverfahren
eine Aktualisierung der entsprechenden Bestandsdaten vorzunehmen. Dabei erfolgt
eine Fokusbetrachtung auf die jeweiligen innerstadtischen Zentralen Versorgungskerei-

che (ZVB), d.h. der Einzelhandel auRerhalb der Innenstadte wird nicht nochmals erho-

ben. Ebenso sollen weitere relevante Grundlagendaten (z.B. Bevélkerungszahlen, Kauf-
kraft usw.) aktualisiert werden.

Die Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KGhat ecostra im Februar 2024 mit der
Durchfiihrung eines solchen Updates beauftragt, wobei vereinbart wurde, die entspre-
chenden Erhebungen erst im Frihjahr 2025 vorzunehmen, um so eine madglichst aktu-
elle Datenbasis fur das Bebauungsplanverfahren bereitstellen zu kénnen. Eine erneute
Analyse der Kaufkraftsrome mit Ermittlung der Auswirkungen ist zunachst nicht vorge-
sehen und nicht im Auftragsumfang enthalten. Sollte sich aber im Rahmen der Aktuali-
sierung zeigen, dass ggf. relevante Veranderungen der 2021 / 2022 ermittelten Auswir-
kungen zu erwarten wéren, soll als weiterer, separater Baustein auch eine solche Kauf-
kraftstromanalyse durchgefuhrt werden. Somit behandelt die nun vorliegende Untersu-
chung insbesondere die folgenden Punkte:

91 Darstellung vorliegender Erkenntnisse zu den Auswirkungen der Corona
Pandemie sowie der Energiepreisentwicklung, der Inflation und des Ukraine-
Krieges auf den Einzelhandel

1  Aktualisierung und Analyse der zwischenzeitlichen Veranderungen der sozie
6konomischen Grundlagendaten (u.a. BIP, Kaufkraftniveau, Arbeitslosigkeit,
Bevdlkerungsentwicklung)

Aktualisierung der Daten zum Tourismus in der Region

Standort- und Objektbeschreibung und Darstellung der aktuellen Bestands-
daten des Outlet Montabaur

k

! Das Mittelzentrum Dierdorf war bei dieser Erhebungsreihe noch nicht enthalten und wurde im Juli

2022 detailliert erhoben und erfasst.
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91 Darstellung der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur, Konzeption
und Anordnung der Flachen, geplante Festsetzungen zu VKGréRen und Sor-
timenten

Uberpriifung der Abgrenzung des Einzugsgebietes

Aktualisierung der Bevolkerungs und Kaufkraftpotenziale, Bevolkerungs-
prognose im Einzugsgebiet; Darstellung der zwischenzeitlich erfolgten Ver-
anderung der Einwohner- und Kaufkraftpotenziale

1  Erneute Erhebung und Erfassung des Einzelhandels und des Ladenhand
werks in den ZVBder Innenstadte sdmtlicher zentralen Orte, die bereits in
der Uberarbeiteten Auswirkungsanalyse 2022 im Rahmen einer Totalerhe-
bung des gesamten Einzelhandelsbestandes erfasst wurden. Damit die Ver-
gleichbarkeit der Daten gewahrleistet ist, werden die ZVB-Abgrenzungen aus
dem ecostra-Gutachten 2022 zugrunde gelegt

1  Vergleich der zwischenzeitlich erfolgten Entwicklungen bei sonstigen Wett-
bewerbsstandorten (u.a. Outlet Center, Shoppingcenter, Einkaufsdestinati-
onen im Uberregionalen Umfeld)

Im Zeitraum Februar 7 April 2025 wurden durch ecostra-Mitarbeiter die entsprechenden
Vor-Ort-Erhebungen in den Innenstadten samtlicher héherrangiger zentraler Orte 7 d.h.
Oberzentren und Mittelzentren sowie ausgewahlter Grundzentreni innerhalb eines Ein-
zugsbereiches von ca. 30 PKWFahrminuten um den Standort des Outlet Montabaur
durchgefihrt. Zudem wurden in der Zone Il auch die Innenstadte der Mittelzentren
Andernach, Boppard und Nastatten (alle RheinlandPfalz), Bad Honnef (Nordrhein
Westfalen) sowie Idstein und Weilburg an der Lahn (beide Hessen) erneut vollstandig
erhoben.

Des Weiteren standen ecostra fir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung u.a.
Daten und Informationen des Auftraggebers, Daten verschiedener Statistikdmter sowie
ecostra-interne Analysen und Datenbestande zur Verfigung. Uber die bereits in den
vorliegenden ecostra-Untersuchungen bericksichtigten Publikationen hinaus konnte
u.a. auf folgende Untersuchungen zuriickgegriffen werden:

1 BBPSTADTPLANUNAANDSCHAFTSPLANUNAKONZept zur Abgrenzung von zent-
ralen Versorgungsbereichen und Erstellung einer Sortimentsliste fur die
Stadt Nastétten. Kaiserslautern, Juni 2017. Geandert und erganzt Oktober
2017 und April 2018

1 DRr. JANSENGMBH STADT- UND REGIONALPLANUNGStadt Bendorf am Rhein i
Einzelhandels und Zentrenkonzept. Kdln, September 2021

1 BBE Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Montabaur (Entwurf
Stand 2022-08-05). KoIn, August 2022

k

! Dabei handelt es sich um das Oberzentrum Koblenz die Mittelzentren Bad Ems, Bendorf, Dernbach,
Dierdorf, Diez, Hachenburg, Héhr-Grenzhausen, Lahnstein, Montabaur, Neuwied, Vallendar, Westerburg und
Wirges sowie das Grundzentrum RansbachBaumbach in Rheinland-Pfalz sowie das Mittelzentrum mit Teil-
funktionen eines Oberzentrums Limburg an der Lahn und das Grundzentrum Hadamarin Hessen.
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1 JuNnKErRKRUSE Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neuwied i Fortschrei-
bung. Dortmund, Februar 2022

Alle fur diese Studie verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem Wissen

erfasst, aufbereitet und ausgewertet. In der Bearbeitung orientierte sich ecostra an den
entsprechenden VorgabendergitRi chtl inie zu den AQual t2t sk
g ut a c hS$amtlche verwendete Fotos und Abbildungen stammeni soweit nicht an-

ders gekennzeichneti von ecostra. Die vorliegende Untersuchung dient als Informa-

tions- und Bewertungsgrundlage im Rahmen des anstehenden Genehmigungsverfah-

rens.

Wiesbaden, 23. Juni 2025
ecostra GmbH
. / W
.

Dr. Joachim Will Thomas Terlinden, M.A.

1 Vgl. GIFT GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLIJRERSCHUNG B/. (Hrsg.): Qualitatskriterien flr
Einzelhandelsgutachteni Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalysen. Ein Ratgeber
fur Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behérden und Rechtsprechung. Wiesbaden, Juli
2020, S. 94ff.
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k

Entwicklungen im deutschen Einzel-
handelsmarkt und vorliegende Er-
kenntnisse zu den Auswirkungen
der Corona-Pandemie, der Energie-
preisentwicklung und der Inflation

Der Einzelhandel in Deutschland unterliegt seit Jahrzehnten einer auf3erordentlich ho-
hen und stetigen Dynamik, welche sich u.a. in einer massiven Ausweitung der Verkaufs-
flachen, einer Verschiebung der Marktanteile zwischen den Vertriebsformen wie auch
einer Veranderung der Bedeutung von Einkaufsstandorten, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen, einem anhaltenden Preiswettbewerb, Verdnderungen bei den Sortimenten,

dem Dienstleistungsangebot und anderem mehr ausdriickt. Dabei ist der stationare Ein-

zelhandel im Zuge der fortschreitenden Digitalisierung zuletzt einem zunehmenden
Wettbewerb durch den Online-Handel ausgesetzt. In der jiingeren Vergangenheit stell-

ten zudem seit dem Fruhjahr 2020 die Corona-Krise mit den entsprechenden umfang-

reichen MalBhahmen zur Einddmmung der Pandemie und seit Februar 2022 der russi-
sche Angriffskrieg auf die Ukraine mit seinen geopolitischen Verwerfungen und wirt-

schaftlichen Folgen (z.B. Energiekrise, Inflation, Zukunftsangst, Kaufzuriickhaltung)

deutliche Zasuren dar und beschleunigten den Strukturwandel im deutschen Einzelhan-
del. Nachfolgend werden die wichtigsten Entwicklungstrends kurz zusammengefasst:

1 Lange Zeit war der stationare Einzelhandel in Deutschland von einem deutlichen
Verkaufsflachenwachstum gekennzeichnet. So nahm die Verkaufsflache zwischen
1980 und 2000 von ca. 63 Mio. m? auf ca. 109 Mio. m2 (= ca. +73 %) und bis
zum Jahr 2013 um weitere ca. +14 Mio. m?2 auf insgesamt ca. 123 Mio. m2 (= ca.
+13 %) zu. Ab dem Jahr 2013 stagnierte die Verkaufsflachenausstattung weitest-
gehend und nahm bis zum Jahr 2019 nur noch geringfugig auf ca. 125 Mio. m2 (=
ca. +2 %) zu. Seit Beginn der Corona-Krise im Jatr 2020 ist sie sogar leicht riick-
laufig und belief sich im Jahr 2023 auf ca. 124,5 Mio. m? (vgl. Abb. 1).

9  Die Zahl der Betriebe im gesamten Einzelhandel ist nach Angaben von HDE und
IFH Kdln von ca. 372.000 im Jahr 2015 und auf ca. 306.000 im Jahr 2024 zuriick-
gegangen (= ca. -18%). Wahrend der jahrliche Rickgang bei der Zahl der Betriebe
mit rd. -5.000 Betrieben bis 2019 relativ konstant verlaufen ist, hat sich dieser
Ruckgang in den Krisenjahren 20202023 drastisch auf bis zu ca. 11.500 Schlie-
Bungen ggu. dem Vorjahr erhght. Seit 2024 hat sich die Negativentwicklung zu-
mindest verlangsamt und bewegt sich nun wieder in einer Grél3enordnung von ca.
-5.000 GeschéftsschlieBungen pro Jahr(vgl. Abb. 2). Da in diesen Zahlen der ge-
samte stationdre Einzelhandel mit sémtlichen Branchen und Lagekategorien abge-
bildet ist, dirften die Rickgange bei Herausrechnen expansiver Branchen wie z.B.
dem Lebensmitteleinzelhandel im Einzelfall deutlich Uberproportional ausfallen.
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Abb. 1:

Verkaufsflachenentwicklung Einzelhandel in Deutschland 1980i 2023
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Abb. 2:  Entwicklung der Anzahl der Geschéfte im Einzelhandel
I
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1  Gleichzeitig setzte der Einzelhandel sein seit etwa 2010 andauerndes nominelles
Umsatzwachstumi trotz Corona-Pandemie, Energiekrise und Inflation i fort und
erreichte im Jahr 2024 ein Umsatzvolumenvonca.672Mr d. G4 (nett o)

QOutlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 2



1 Beirealer Betrachtung der Umsatzentwicklung, d.h. ohne Beriicksichtigung der In-
flation, ist dagegen eher von einer stagnierenden Tendenz auszugehen. Umschich-
tungen im Ausgabeverhalten der Verbraucher, u.a. durch steigende Energie,
Wohn- und Mobilitatskosten, einer groReren Notwendigkeit fiir eine private Alters-
vorsorge wie auch einem hdheren Ausgabenanteil fiir Freizeitaktivitdten, haben
sich hier bemerkbar gemacht. Lag der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den
privaten Verbrauchsausgaben im Jahr 2002 nochbei ca. 36 %, so erreichte er in
den Jahren 2012 bis 2014 mit ca. 30 % einen Tiefstand. Im ersten Corona-Jahr
2020 ist der Anteil sprunghaft auf ca. 35 % angestiegen, seither aber wieder riick-
laufig und belauft sich derzeit auf ca. 31 %. *

Abb. 3:  Umsatzentwicklung Einzelhandel in Deutschland 2003i 2024 mit Online-Anteil

ecostra
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1  Ein wesentlicher Wachstumstreiber im Einzelhandel ist der Versandhandel (auch
Distanzhandel genannt), wobei die Wachstumsimpulse aber nicht mehr aus dem
Kataloggeschaft, sondern fast ausschlie3lich aus dem Internet bzw. Online-Ge-
schéft resultieren. So hat der Online-Handel seine Marktanteile in den letzten Jah-
ren von ca. 7,1 % im Jahr 2013 auf einen bisherigen Héchststand von ca. 14,7 %
im Corona-Jahr 2021 mehr als verdoppelt. Nach Ende der CoronaPandemie ist der
Online-Handel im Jahr 2022 erstmalig wieder geschrumpft, pendelte sich aber bei
Uber 13 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes ein (vgl. Abb. 3). Diese dynami-
sche Umsatzentwicklung spiegelt sich in eineri neben den etablierten Anbietern

: Hier machten sich v.a. auch die Auswirkungen der CoronaPandemie mit den Reise und Kontaktbe-

schrankungen bemerkbar. So waren Besuche in der Gastronomie, von Freizeitangeboten (Konzert, Kino etc.)
sowie Urlaubsreisen in den LockdownPhasen meist nicht mdglich. Dies spiegelt sich auch in dem geradezu
enormen Anstieg der Sparquote in Prozent des verfiigbaren Einkommens von ca. 10,8 % im Jahr 2019 auf
ca. 16,1 % im Jahr 2020. Zwischenzeitlich ist die Sparquote nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
wieder auf ca. 11,3 % (2023) abgesunken.
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wie z.B. Amazon, Otto, Zalando und eBayi immer héheren Zahl der Online-Shops
und einer Ausdifferenzierung der Konzepte wider. Auch haben spezifische Stan-
dards, Sicherheitsmechanismen bei Bezahlvorgdngen und eine immer ausgefeiltere
Logistik anfangliche Schwellen und Hemmnisse beim Online-Shopping zunehmend
abgebaut. Mit den Méglichkeiten des Distanzhandels kénnen sich lokale Hersteller
oder Handler z.T. einen globalen Markt erschlieReni und das bei einer 24/7-Off-

nungszeit.! Insofern bricht gerade auch der Distanzhandel aus den bisherigen
raumlichen und zeitlichen Begrenzungen des stationaren Handels aus. Mit der eher
online-affinen jingeren Generation wachst hier auch eine Kundengruppe nach,

welche geilibt im Umgang mit dem In ternet ist; insofern ist davon auszugehen,

dass der Anstieg der Marktanteile des Distanzhandels noch lange nicht an der
Wachstumsgrenze angekommen ist.

Abb. 4: Die Entwicklung der Marktanteile des Online-Shopping nach Warengrupper?

3
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Quelle: HDE Online-Monitor 2024, 2021, 2019; ecostra-Bearbeitung

1  Samtliche Einzelhandelsbranchen konnten in den vergangenen Jahren steigende
Online-Marktanteile verzeichnen. In einer Detailbetrachtung wird deutlich, dass
v.a. der Online-Mar kt ant ei | der Warengruppe AFashio
Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandels und gleichzeitig das Kernsortiment
in einem Outlet Center darstellt, seit 2017 besonders stark gewachsen ist und mit
ca. 41,8 % den hochsten Wert aller aufgefihrten Branchen innehatte (vgl. Abb.
4). Damit ist der Wettbewerbsdruck auf stationdre Modegeschéfte und das in den
letzten Jahren erfolgte Ausdiinnen des Modeangebotes in Innenstadtlagen (und

! 24 Stunden jeweils an 7 Tagen die Woche

2 Hinweis: die hier vom HDE vorgenommene Einteilung der Warengruppen ist nicht immer véllig de-
ckungsgleich mit der ecostra-Warengruppensystematik. Zum Abgleich wird auf die Darstellung des HDE im
Online-Monitor 2024 auf S. 45 verwiesen.
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genauso in innerstadtischen Shoppingcentern) zu einem nicht unwesentlichen Teil
auf die Zugewinne des Distanzhandels zurtickzufiihren.

Abb. 5:  Umsatzentwicklung der innenstadtrelevanten Sortimente von 20107 2023

€
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Quelle: IfH / BBE

f In einer Fokussierung auf die Ainnenstadtr
sondere auch die fg¢r ein Outlet Center wi
Schuhefi z2hl en, k o mmt eine Studie von | FH

dem Ergebnis, dass das Markvolumen dieser Sortimente in Deutschland insgesamt

von ca. 168 Mrd. 04 im Jahr 2010 auf ca. 19
angewachsen ist. Bei einer néheren Betrachtung der einzelnen Absatzkanéle ist

allerdings insofern zu differenzieren, dass der Umsatz in den stationéren Verkaufs-
stellen der Handel sunternehmen von -20a. 150
%) abgenommen hat, wahrend die Online -Umsétze der urspringlich stationéren
Hd@ndler sich von <ca. 5 Mrd. 0 ahtuund diea . 22
Umsétze der reinen OnlineAnbi et er sich von ca. 13 Mrd.
ca. +284 %) in einer dhnlichen Grollenordnung sehr stark gesteigert haben (vgl.

Abb. 5). Gab es im Jahr 2010 insgesamt noch ca. 130.000 filialisierte und inhaber-

gefuihrte Einzelhandelsunternehmungen in den innenstadtrelevanten Sortimenten

in Deutschland, sind es laut IFH und BBE im Jahr 2023 nur noch ca. 89.300 (= ca.

-31 %). Nach Angaben der Studienverfasser hat die Zahl der Modeunternehmen

im stationdren Einzelhandel seit dem Jahr 2010 dabei sogar von ca. 29.600 auf ca.

16.300 (= ca. -45 %) abgenommen.*?

! Quelle:  https://www.sazbike.de/handel/ifh/ith -studie-zeigt-rueckgang-stationaeren-handels-in-in-

nenstaedten-2938773.html (Abruf vom 29.11.2024). Zitiert aus IfH / BBE: Branchenbericht Innenstadtsorti-
mente 2024. KéIn, 2024
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1 Auch in Osterreich zeigt sich ein @hnliches Bild. So haben der Handelsverband Os-
terreich und Standort + Markt in einer jingst veroffentlichten Studie festgestellt,
dass die Einzelhandelsflache fir Mode in den Innenstadten der 20 grof3ten 6ster-
reichischen Stadte binnen 10 Jahren um ca.-20 % zurtickgegangen ist. Die Leer-
standsquote liege dabei tiber alle Stadte hinweg bei ca. 5,5 %, in den Kleinstadten
betrage dieser Wert sogar ca. 15,6 %.?

1 Ein weiterer bedeutender Trend ist der fortschreitende Bedeutungsverlust des
nicht-filialisierten Facheinzelhandels, dessen Marktanteil von tUber 70 % in den
1960er Jahren zwischenzeitlich auf ca. 12,6 % gesunken ist. Griinde hierfir liegen
u.a. in einem gestiegenen Wettbewerbsdruck, einer geringen Investitionsfahigkeit
der Unternehmen und hé&ufig v.a. am Problem einer fehlenden Nachfolge. Der
Ruckgang des Facheinzelhandels macht sich dabei v.a. in Kleinund Mittelstadten
bemerkbar, wahrend dieser Prozess inden meisten gré3eren Stadten mit hohem
Filialisierungsgrad bereits durchlaufen wurde ?

1 Die anhaltende Vertikalisierung gilt als weiterer Megatrend im Handel und hat be-
reits zu nicht unbetrachtlichen Veranderungen der Wertschépfungskette und der
Wettbewerbslandschaft gefiihrt. Vertikalisierung bedeutet die Kontrolle bzw. die
Integration aller Wertschdpfungsstufen, d.h. vom Design des Produktes uber die
Herstellung, Distribution, Marketing bis zum Verkauf an den Endverbraucher. Die
AVorwartsvertikali si e EmanzpationederfHerstgler vomn For |
Handel. Viele Markenhersteller haben bereits eigene Stores erdffnet und somit ein
eigenes Filialnetz aufgebaut, manche verzichten zwischenzeitlich sogar auf den
Einzel handel als Vertriebsstufe. Bei der A
ler nach eigenen Vorgaben durch den Hersteller produzieren bzw. schafft oder
Ubernimmt Produktionskapazitaten. Diese Entwicklung hat ihren Niederschlag in
dem enormen Bedeutungszuwachs der Handelsmarken gefunden. Es ist nicht mehr
das Markenprodukt der Industrie, welches im Fokus steht, sondern der Handels-
betrieb als Marke. Bei verschiedenen Markenherstellern ist erkennbar, dass diese
zwar 1 nach wie vor i auf die klassischen Distributionsstrukturen und auf Partner
im Einzelhandel setzen, gleichzeitig aber auch Direktvertriebsschienen aufbauen.
Neben einer héheren Flexibilitat und der Moglichkeit, schnell auf kurzfristige Trends
oder Nachfrageschwankungen zu reagieren, erméglicht die Vertikalisierung aber
nicht nur die Steuerung und Kontrolle der Wertschdpfungskette, sondern v.a. auch
die Abschépfung der Gewinne auf allen diesen Stufen und bietet somit eine ver-
gleichsweise bes®re betriebswirtschaftliche Ausgangsvoraussetzung fur eine
Marktbearbeitung und Expansion der Standorte. Insbesondere im Bekleidungsein-
zelhandel, aber zunehmend auch in anderen Einzelhandelsbranchen des qualifi-
zierten Bedarfs, steigt die Marktbedeutung der vertikal organisierten Unternehmen.

1 Gewissermal3en die Verknipfung der Megatrends Onlinehandel und Vertikalisie-
rung zeigt sich in neuen Akteuren wie Temu und Shein, welche ausschlie3lich als
Plattform fungieren und einen direkten Vertrieb des Herstellers an den Endkunden

1
2

Quelle: https://www.handelsverband.at/presse/presseaussendungen/city -retail-health-check-2025/
Vgl.: ZIA (Hrsg.): Frihjahrsgutachter Immobilienwirtschaft 2025 des Rats der Immobilienweisen. Ber-
lin, 2025. S. 157 ff.
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anbieten. Dabei agieren solche Player extrem preisaggressiv, bieten eine enorme
Angebotsbreite und kdnnen in kiirzester Zeit aktuelle Trends erfassen und entspre-
chende Produkte auf den Markt bringen. Durch die niedrigen Preise und das Integ-

rieren von spielerischen Elementen im App-Design sind diese Anbieter gerade fir
die junge Kundengruppe hochattraktiv und setzen entsprechend v.a. etablierte

Handelsunternehmen mit ahnlicher Kundengruppenorientierung einem starken
Wettbewerb aus.

Die infolge des Strukturwandels im Einzelhandel zunehmenden Geschéftsaufga-
benhaben haben den Druck auf die Ladenmieten in innerstadtischen Geschéftsla-
gen erhoht. In der Folge sinkender Mieten suchen vermehrt Betriebskonzepte
Standorte in A- und B-Lagen, welche in der Vergangenheit eher in Nebenlagen
oder an der Peripherie zu finden waren. Neben Anbietern des kurzfristigen Bedarfs
wie Supermarkte, LM-Discounter, Drogeriemarkte oder Backereien gehéren auch
Nonfood-Discounter (z.B. Action, Kik, Woolworth, Tedi) zu den Profiteuren dieser
Entwicklung und zeigen eine immer starkere Préasenz in den Haupteinkaufslagen
vieler Stadte.

Inwieweit sich diese aufgefiihrten allgemeinen Entwicklungen auch in den Einzelhan-
delsstrukturen der analysierten Stadte und Gemeinden im Untersuchungsraum nieder-
schlagen, werden die folgenden Analysen zeigen.

1

erkennen-ucAkmi)xedNeben Handel spielen zuky¢nf-tundKultur- a .

Allgemein ist eine vermehrte Diversifizierung der Nutzungen in innerstédtischen Geschéftslagen zu

einrichtungen und sonstiges handelsfernes Gewerbe eine immer wichtigere Rolle im innerstadtischen Nut-
zungsmix.

QOutlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 7

Gast
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k

Entwicklung der sozioGkonomischen
Rahmendaten im Untersuchungs-
raum

Nachfolgend werden zunéchst verschiedene, fir den Einzelhandel relevante, soziotko-
nomische Grundlagendaten bezogen auf den Makrostandortdes Untersuchungsobjek-
tes in der Region Mittelrhein-Westerwald aufbereitet, wobei der Fokus v.a. auf den Ent-
wicklungen und Verénderungen gegentber dem Stand der ecostraAuswirkungsanalyse
2022 liegt.

Der Untersuchungs raum (Region Mittelrhein  -Westerwald)

Montabaur liegt im sudlichen Teil des Westerwaldes, welcher geomorphologisch zum
Rheinischen Schiefergebirge gehdrt und auf dessen dstlicher, rechtsrheinischer Seite
lokalisiert ist. Stidlich der Lahn beginnt der topographische Anstieg des Taunus, welcher
ebenfalls dem Rheinischen Schiefergebirge zuzurechnen ist. Montabaur liegt in etwa in
der Mitte zwischen den beiden GroR3stadten Bonn (ca. 8 km nordwestlich) und Frank-

furt am Main (ca. 93 km sidostlich), wobei hier die Bundesautobahn A3 sowie die weit-

gehend parallel zu dieser Autobahn verlaufende ICEBahntrasse die wesentliche Ver-
kehrsachse zwischen diesen bevdlkerungsstarken Raumerbilden.

Abb. 6: Die Makrolage der Stadt Montabaur

Wiesbaden
AL

a NCLif AN

Mainz™ Il Russesned
N M

Quelle: www. openstreetmap.org; E”htfernungen jeweils Fahrdistanzen von Innenstadt zu Innenstadt
auf Grundlage von Falk.de; ecostra-Bearbeitung
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Die Bedeutung dieser Verkehrsachse insbesondere auch fur den motorisierten Individu-
alverkehr (MIV) macht sich u.a. in einem hohen Verkehrsaufkommen bemerkbar, das
im Jahr 2022 auf Hohe der nur wenige km siiddstlich von Montabaur gelegenen Dauer-
zahlstelle Girod bei einem durchschnittlichen Tagesverkehr (DTV) von ca. 91.925 Kraft-
fahrzeugen pro 24 Stunden lag (davon ca. 18.675 LKW).* Die A48 als Querverbindung
der A3 zur linksrheinischen A61 zeigt dagegen bereitsein deutlich niedrigeres Verkehrs-
aufkommen.

Siedlungsstrukturell ist die Region als landlicher Raum einzuordnen. Einzige GroR3stadt
innerhalb des Untersuchungsraumesvon ca. 30 PKW-Fahrminuten ist die Stadt Koblenz
mit ca. 115.300 Einwohnem. Weitere gré3ere Stadte sind Neuwied (ca. 66.245 Einwoh-
ner) und Limburg an der Lahn (ca. 36.505 Einwohner). Auf Landkreisebene schwankt
die Bevolkerungsdichte zwischen ca. 1% Einwohnem / km2 im Rhein -Lahn-Kreis und
ca. 237 Einwohnem / km2im LK Limburg -Weilburg. Der Westerwaldkreis selbst hat eine
Bevdlkerungsdichte von ca. 209 Einwohnem / km2. 2 In den vergangenen Jahren ist auf
Ebene der Landkreise einepositive Bevdlkerungsentwicklung festzustellen. Wahrend die
Einwohnerzahl im Westewaldkreis zwischen 2013 und 2023 (jeweils 31.12.) um ca.
+4,0 % angestiegen ist, lag das Einwohnerwachstum im LK Limburg-Weilburg mit ca.
+3,3 % etwas niedriger; gleichzeitig war im Rhein -Lahn-Kreis ein Einwohnerzuwachs
um ca. + 2,8 % festzustellen.® Fur die zukinftige Einwohnerentwicklung gehen die sta-
tistischen Landesamter von einer uneinheitlichen Entwicklung im Untersuchungsraum
mit einem Stagnations- bzw. leichten Schrumpfungsprozess in den rheinland pfalzi-
schen Teilgebieten aus, wogegen die Einwohnerzahl im hessischen Teilgebiet steigen
soll. Im Einzelnen prognostiziert das

Statistische Landesamt von RheinlandPfalz fir den Zeitraum 2020 i 2040 flr
den Westerwaldkreis einen Einwohnerzuwachs von ca. +0,9 %, fir den Stadt-
kreis Koblenz von ca. +0,7 % und fur den Rhein-Lahn-Kreis einen Einwohner-
riickgang von ca. -1,3 %.*

Hessische Statistische Landesamt fiir den Zeitraum 2@1 7 2040 fir den Land-
kreis Limburg-Weilburg einen Einwohnerzuwachs von ca. + 3,1%. 5

Die Wirtschaftsstruktur im Untersuchungsraum ist in hohem Maf3e von mittelstandi-
schen Unternehmen geprégt. Dies gilt in besonderer Weise fiir den Westerwaldkreis.
Gleichwohl ist der produzierende Sektorfiir ca. 33 % der Bruttowertschépfung verant-
wortlich (& Deutschland = 29 %), wahrend i trotz der landlichen Struktur T der primére
Sektor nur noch ca. 1 % zum Bruttoregionalprodukt beitragt. Mit einer Quote von ca.
2,9 % im Durchschnitt des Jahres 2023 liegt die Arbeitslosigkeit im Westerwaldkreis

! Quelle: Bundesanstalt fur StralRenwesen (bast), Stand 2022

2 Zum Vergleich: das Bundesland RheinlandPfalz hat eine Bevolkerungsdichte von ca. 209 Einwohnern
/ km2 und die Bundesrepublik Deutschland insgesamt von ca. 238 Einwohnern / kmz.

s Quelle: Statistische Landesamter Hessen und RheinlanePfalz

4 Statistisches Landesamt RheinlandPfalz: Bevdlkerung der Zukunft (Kreisebene). Veranderung der
Bevolkerung 2040 gegeniiber 2020 nach Verwaltungsgebieten und Altersgruppen
5 Hessisches Statistisches Landesamt: Regionale Bevolkerungsvorausberechnung 2021 2040. Bevol-

kerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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ebenso wie im Rhein-Lahn-Kreis auf einem niedrigen Niveau, d.h. unterhalb des Schwel-
lenwertes zur sog. Vollbeschéftigung! Fur das Land RheinlandPfalz wurde 2023 eine
hdhere Arbeitslosenquote von ca. 4,2 % ausgewiesen. Die positive wirtschaftliche Situ-
ation reflektiert sich auch in der Einkommenssituation. So zeigt der Westerwaldkreis mit
einem verfiigbaren Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner im Jahr 2022 von
ca.27.130,--0 ei nen deutlich ¢berdur chschn-Labrk |
Kreis = ca. 24.780,-- U , R h e-Pfalzl=&an 25.650,-- 0 Deutschland = ca. 25.830,--
U ¥ Trotz des Uiberdurchschnittlich hohen Pro-Kopf-Einkommens der privaten Haushalte
liegt das Kaufkraftniveau im Westerwaldkreis mit einem Wert von ca. 98,5 etwas unter
dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Der Rhein-Lahn-Kreis liegt mit ca. 95,8 ebenso wie
der Landkreis Limburg-Weilburg mit ca. 96,8 auf einem etwa vergleichbaren Niveau.®

Die touristische Attraktivitdt des Untersuchungsraumes speist sich v.a. aus den natur-
raumlichen Potenzialen. So bietet die Untersuchungsregion eine Vielzahl von Wander

oder Radfahrstrecken und zieht Erholungssuchende ebenso an wie AktivUrlauber im

Bereich der Outdoor-Sportarten (z.B. Westerwaldsteig, Wéller Touren, Limeswander-
weg, Kanu- und Flusswandertouren auf der Lahn), des Flugsports (Segelfliegen, Fall-
schirmspringen, Paragliding) wie auch anderer sportlicher Aktivitaten (z.B. Reiten, Golf,

Wintersport). Dieses Aktivprogramm wird erganzt durch diverse Wellness und Kuran-
gebote. AuBerdem verfugt die Region Uber verschiedene kulturelle Angebote (Museen,
Theater, Konzerte, Ausstellungen) und Sehenswiurdigkeiten aus der élteren und neue-
ren Geschichte (z.B. Burgen, Schlésser, Industrie und Bergbaudenkmale). Die entspre-
chenden Naherholungsangebote werden v.a. auch von den Bewohnern der Ballungs-
rdume Frankfurt bzw. Rhein-Main und Kéln / Bonn genutzt.

Das Jahr 2019 stellte in touristischer Hinsicht im Westerwaldkreis mit ca. 330.675 Gas-
teankiinften und ca. 809.575 Ubernachtungen ein Rekordjahr dar. Nach dem corona-
bedingten Einbruch mit nur noch ca. 430.365 Ubernachtungen im Jahr 2021 setzte ein
rascher Erholungsprozess ein, wobei das VorCorona-Niveau im Jahr 2023 mit ca.
744.990 Ubernachtungen jedoch noch nicht vollstandig wieder erreicht werden konnte.
Im benachbarten Rhein-Lahn-Kreis ist eine &hnliche Entwicklung zu verzeichnen:Nach
einem Spitzenwert von ca. 822.315 Ubernachtungen im Jahr 2019 ist die Zahl bis zum
Jahr 2021 mit ca. 562.505 Ubernachtungen drastisch zuriickgegangen. Seitdem ist der
Aufholprozess starker als im Westerwaldkreis und der RheirLahn-Kreis konnte den Vor-
Corona-Wert im Jahr 2023 mit ca. 839.765 Ubernachtungen sogar schon wieder iiber-
treffen. 4 Bei Betrachtung der Ubernachtungsintensitat liegt der Westerwaldkreis mit ca.
3.585 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner im Jahr 2023 weiterhin deutlich hinter dem
Vergleichswert fir das gesamte Bundesland RheinlandPfalz mit ca. 5.395. Der Rhein-
Lahn-Kreis weist aufgrund der sehr positiven Entwicklung nach dem Corona-Schock mit

1 Als Vollbeschéftigung wird ein Zustand der Beschaftigung aller arbeitswilligen Erwerbspersonenbe-
zeichnet. Entsprechend der Fachliteratur wird davon ausgegangen, dass dies bei einer Arbeitslosenquote von
ca. 3 % der Fall ist.

2 Quellen: Statistisches Landesamt RheinlandPfalz; Destatis

s Angaben von MB-Research

4 Quelle: Statistisches Landesamt RheinlandPfalz: Monatserhebung im Tourismus; Abruf vom
24.4.2025
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2.2

ca. 6.700 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner dagegen einen uiberdurchschnittlichen
Wert auf. Damit ist d er Gibernachtende Tourismus zumindest im ndheren Standortum-
feld nach wie vor noch etwas unterentwickelt.

Die Standortgemeinde Montabaur

Die Stadt Montabaur (ca. 14.675 Einwohner) liegt im sidlichen Teil des Westerwald-
kreisesund gliedert sich neben der Kernstadt in siebenweitere Ortsbezirke, welche aber

samtlich einen dorflichen Charakter zeigen, so dass die Kernstadt den eindeutigen Sied-
lungsschwerpunkt darstellt.! Wahrend das westliche Stadtgebiet v.a. durch weitlaufige

bewaldete Flachen ohne Siedlungsbereiche gekennzeichnetist, findet sich Uber die

Kernstadt hinaus auch im Siidosten ein Siedlungsbereich, welcher sich entlang des Gel-
bach-Tals hinzieht und dessen Wald und Grinflachen nur von kleinen Doérfern und

Weilern durchzogen sind.

Abb. 7: Das Stadtgebiet (inkl. Ortsbezirke) der Stadt Montabaur

L312

]
i

SN | i I
1

Elgendorf

Montabaur

Horressen Wirzenborn N\

Reckenthgl

Bladernheym

Untershausen

Daubact

Isselbach

Ruppenrod Giershausen

Quelle: openstreetmap

Montabaur ist Sitz der Verbandsgemeinde Montabaur ebenso wie der Kreisverwaltung
des Westerwaldkreises? Zur Verbandsgemeinde zahlen neben Montabaur noch weitere

1 Hierbei handelt es sich um die Ortsbezirke Bladernheim, Eigendorf, Eschelbach, Ettersdorf, Horressen,
Reckenthal und Wirzenborn.
2 Verbandsgemeindenwurden in Rheinland-Pfalzim Rahmen der Verwaltungsreform aus benachbarten

Gemeinden desselben Landkreises gebildet undsind Verwaltungseinheiten in der Rechtsform von Gebietskor-
perschaften. Als Gemeindeverbande haben sie dieselbe Rechtsstellung wie Gemeinden und Landkreise und
dienen zur Optimierung der kommunalen Verwaltung, ohne dass die einzelnen Gemeinden ihre politische
Selbstandigkeit aufgeben.
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24 eigenstandige Ortsgemeinden, welche zusammengefast eine Einwohnerzahl von ca.
41.410 Personen ergeben. Landes und regionalplanerisch ist die Stadt Montabaur als
Mittelzentrum ausgewiesen und bildet zusammen mit Dernbach und Wirges einen Ver-
bund kooperierender Mittelzentren.

Die Lage der Stadt zeichnet sich durch eine besondere Verkehrsgunst aus, welche sich
durch die stark frequentierte Bundesautobahn A3 (KoIn i Frankfurt) sowie die hierzu

weitgehend parallel verlaufende ICE-Schnellbahrtrasse der Deutschen Bahn ergibt, wo-

bei Montabaur Haltestelle zwar nicht fur alle ICE-Verbindungen, so aber doch fiir einige

dieser Verbindungen ist, was in Anbetracht der Gr6é3e der Stadt ein durchaus beachtli-

cher Umstand und wohl auf den besonderen Einfluss des Landes RheinlandPfalz bei

der ICE-Streckenplanung zurtickzufiihren ist.

Das Stadtbild von Montabaur wird wesentlich bestimmt durch das weithin sichtbare
Schloss, das oberhalb der Stadt auf dem Schlossberg thront und als Tagungshotel ge-
nutzt wird. Um den Schlossberg herum hat sich eine weitgehend geschlosseneBebau-
ung entwickelt, wobei das historische Zentrum der Stadt, topographisch gegentiber dem
sonstigen Umfeld (mit Ausnahme des Schlossberges) etwas erhdht unmittelbar im Sad-
westen des Schlosseslokalisiert ist. Hier findet sich v.a. im Bereich der als Ful3géanger-
zone gestalteten Innenstadt ein in wesentlichen Teilen geschlossenes historisches
Stadtbild mit diversen baulichen Sehenswirdigkeiten (z.B. das neugotische Rathaus am
Grolen Markt und der Bereich entlang der Judengasse mit Schiffchen oberhalb der
Stadtmauer). An verschiedener Stelle haben sich Gewerbe und Industrie gebietslagen

entwickelt,soz.B.i m s¢dl i chen Teil der Kernstadt das
im n°rdlichen Teil das Industriegebiett AAlt e
riegebietes liegen an der Autobahnabfahrt Montabaur die weitlaufigen Gewerbegebiee

AHei ligenrothA und All |l bachf, welche aber ad

Montabaur, sondern zu der i ebenfalls zur Verbandsgemeinde Montabaur zahlendeni
Ortsgemeinde Heiligenroth gehéren.

Die Stadt Montabaur ist u.a. der Hauptsitz des bérsennotierten, international tatigen
TechnologiekonzernsUnited Internet AG.

Als Mittelzentrum hat Montabaur zusammen mit Dernbach und Wirges u.a. als Einzel-
handelsstandort entsprechende Versorgungsfunktionen. Dabei ist das Einzelhandelsan-
gebot i bei Vernachlassigungdes$ andor t es A Oiufir leie MitteRemtrume r f
nicht besonders umfangreich und zeigt auch nur eine begrenzte Uberortliche Attraktivi-

tat. Ahnliches gilt auch fiir den Tourismus. So kam eine vor einigen Jahren durchge-
fuhrte Tourismusstudie zu folgenden Ergebnis:

AWahrend Montabaur [ m Bereich des Gesch?af
Seminar- und Tagungsbereich gut aufgestellt ist, bietet die Stadt fir privat moti-

Vierte Reisende, insbesondere flir Tagesausfltigler aus dem liberregionalen Um-

feld noch zu wenig Attraktionen, um als Ziel auf der touristischen Landkarte wahr-

genommen zu werden. Im Umfeld von rund 30 Minuten Fahrzelt, das als

l' QOutlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 12



2.3

Aktionsraum fir Kurzurlauber relevant ist, gibt es jedoch eine Reihe von Attrak-
tionen, di e teils ¢cberregional dder

Das Kaufkraftniveau liegt in der Stadt Montabaur mit ca. 118,4 gegeniiber dem Bun-
desdurchschnitt (= 100,0) in einer deutlich Gberdurchschnittlichen GréZenordnung.

Zusammenfassende Bewertung der soziobkonomischen Entwicklungen im
Untersuchungsraum

Die Entwicklung der sozio-6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
seit der ecostra-Auswirkungsanalyse2022 kann wie folgt zusammengefasst werden:

f

Die Verkehrsfrequenz auf der BAB 3 ist auf Hohe des Untersuchungsstandortes
riicklaufig, wobei jedoch die Sondersituation durch die CoronaPandemie zu be-
achten ist. Wurden in der Auswirkungsanalyse 2022 noch ca. 94.170 Kraftfahr-

zeuge aufgefuhrt (Basisjahr 2018, also vor Corona!), sind es nun nur noch ca.

91.925 (= ca. -3,1 %). Die aktuellsten verfiigharen Daten beziehen sich allerdings

auf das Jahr 2022 und sind somit z.T. noch durch die Auswirkungen der Corona

Pandemie beeintrachtigt. Bei der BAB 3 handelt es sich ohne Zweifel unveréndert

um eine sehr stark frequentierte Fernverkehrsachse.

Die Bevolkerungsahlen haben sich im Untersuchungsraum in den letzten Jahren
positiv entwickelt, was v.a. auf die zunehmende Migration, z.B. durch ukrainische
Fliichtlinge nach Ausbruch des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine im Februar
2022, zurtickzufiihren ist. Dies verdeutlicht auch die Entwicklung des Einwohner-
potenzials im abgegrenzten Einzugsgebiet (vgl. Kap.3.3). Die zukinftige Bevolke-
rungsentwicklung stellt sich nach den amtlichen Prognosen der statistischen Lan-
desémter von Rheinland-Pfalz und Hessenim ndheren Umfeld des Untersuchungs-
standortes ebenfalls positiver dar: Waren in der Auswirkungsanalyse von 2022 in
der Vorausschau bis zum Jahr 2040 z.T. signifikante Bevolkerungstickgadnge be-
rechnet worden, so wird fur den Westerwaldkreis, den Stadtkreis Koblenz und den
hessischen Landkreis LimburgWeilburg nun fiir den gleichen Prognosehorizont ein
leichtes Einwohnerwachstum prognostiziert. Fir den Lahn-Dill-Kreis fallt der Bevdl-
kerungsriickgang auf Basis der aktuellen Daten weit niedriger aus als noch vor
einigen Jahren vorausberechnet. Dies gilt auch fur das gesamte Naheinzugsgebiet
(Zone 1), welches sich in der Prognose von einem schrumpfenden Raum nun zu
einem mehr oder weniger stagnativen Raum gewandelt hat (vgl. Kap. 3.3). Auf-
grund des Einflusses desin den letzten Jahren sehr dynamischen Migrationsge-
schehensist die Entwicklung jedoch mit erheblichen Unwéagbarkeiten behaftet und
besitzt daher v.a. bei den im Rahmen dieser Untersuchung relevanten Zeithorizon-
ten nur eine deutlich eingeschrankte Aussagekraft.

Die Wirtschaftsstruktur und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit sind im Untersu-
chungsraum weitestgehend unveréandert. Der Anteil des produzierenden Gewerbes
an der volkswirtschaftlichen Bruttowertschépfung ist im Westerwaldkreis auf ca.

k

1

Vgl. IFT FREIZEIT- UND TOURISMUSBERATUNG ouristische Potenziale und Effekte Sonntagséffnung FOC

Montabaur. Kéln, 06 / 2014, S. 25
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33 % gesunken, was im bundesweiten Vergleich aber immer noch ein Uberdurch-
schnittlicher Wert ist. Die Arbeitslosenquoten liegen weiterhin auf Vollbeschafti-
gungsniveau und sind im Vergleich zum Bundesland Rheinland-Pfalz deutlich un-
terdurchschnittlich. Das durchschnittliche verfligbare Einkommen der privaten
Haushalte und das Kaufkraftniveau konnten im Vergleich zur Auswirkungsanalyse
2022 gesteigert werden. Dennoch liegt das Kaufkraftniveau auf Landkreisebene
nach wie vor leicht unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts von 100,0. In
der Bestandskommune Montabaur ist das Kaufkraftniveau mit ca. 118,4 dagegen
deutlich Gberdurchschnittlich.

Der Tourismus entwickelte sich im Untersuchungsraum bis zum Jahr 2019 positiv,
bevor der Ausbruch der CoronaPandemie im Jahr 2020 einen tiefen Einschnitt
bedeutete. Seit dem Jahr 2022 erholen sich die Anzahl der Géasteankiinfte und
Ubernachtungen im Westerwaldkreis deutlich, verharrten im Jahr 2023 jedoch im-

mer noch unterhalb des Vor-CoronaNiveaus. Im benachbarten Rhein-Lahn-Kreis
konnten im Jahr 2023 dagegen neue Rekordiibernachtungszahlen verzeichnet wer-
den. Die Kennzahl von ca. 3.585 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner im Wester-
waldkreis (ca. 5.395 fiir ganz Rheinland-Pfalz) verdeutlicht, dass der Ubernach-
tungstourismus im nahen Standortumfeld nach wie vor in gewissem Mal3e unter-
entwickelt ist.

Fazit: Die Beviilkerungszahlen und die soziookonomischen Eckdaten ha-

ben sich im Untersuchungsraum im Vergleich zur Auswirkungs-
analyse 202 2 positiv entwickelt und auch die aktualisierte Bevo/-
kerungsvorausberechnung féallt deutlich weniger negativ als noch

vor einigen Jahren aus.  Die Tourismusdaten zeigen auf einer klein-
rdumigeren Ebene divergierende Tendenzen: Wéhrend der Wes-
terwaldkrels das Vor -Corona -Niveau bei den Gdstelibernachtun-
gen noch nicht wieder erreichen konnte, verzeichnet der Rhein -
Lahn -Kreis im Jahr 2023 einen Rekord  wert an Ubernachtungen.
Insbesondere im Westerwaldkreis besteht hinsichtlich des Uber-
nachtungstourismus somit noch Au sbaupotenzial.
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3.1

Objekt- und Projektbeschreibung
sowie -bewertung

In der nachfolgenden Objekt- und Projektbeschreibung wird v.a. auf jene Aspekte ein-
gegangen, die sich seit der ecostra-Auswirkungsanalyse 2®2 verandert haben.*

Objektbeschreibung und aktuelle Bestandsdaten des Outlet Montabaur

Das Outlet Montabaur wurde im Jahr 2015 im Village-Stil er6ffnet, wobei eine moderne
Architektursprache umgesetzt wurde. Die Outlet Stores erstrecken sich zu beiden Seiten
einer leicht geschwungenen, kiinstlich angelegten Ful3gangerzone welche in ihrem
mittleren Abschnitt platzartig erweitert ist. In diesem erweiterten Bereich sind in zwei
freistehenden, ellipsenféormigen Gebaudeteilen ebenfalls Outlet Stores untergebracht.
Uber die Outlet Stores hinaus umfasst das Center einige Gastronanienutzungen, welche
z.T. ebenfalls im zentralen, platzartig erweiterten Bereich in Form eines kleinen
Foodcourts gebiindelt sind und dort die Méglichkeit zur Au3enbestuhlung beinhalten.
Zudem verfugt das Center Uber eine Centerinformation, welche gleichzetig als Touris-
teninformation dient und dartiber hinaus Zugang zum in den oberen Stockwerken un-
tergebrachten Centermanagement gewahrt. Atypischerweise werden auch die oberhalb
der Outlet Stores gelegenen Etagen teilweise genutzti allerdings nicht durch die Mar-
kenhersteller selbst, sondern diese werden vom Eigentiimer an sonstige Blironutzungen
vermietet.

Abb. 8: Centerplan des bestehenden Outlet Montabaur
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Quelle: https://outlet -montabaur.de; ecostra-Bearbeitung

Das Outlet Montabaur besitzt einen attraktiven Markenmix, welcher meist dem mittleren
und gehobenen Preissegment zuzuordnen ist, jedoch auch eirige hdherpreisige Premi-
ummarken (z.B. Tommy Hilfiger, Strellson, Joop!) umfasst.

1 So wird beispielsweise an dieser Stelle auf eine erneute Beschreibung des Standortumfeldes des
QOutlet Montabaur verzichtet, weil sich hier im Vergleich zur Vorgangeruntersuchung nichts Wesentliches ge-
andert hat. Gleiches gilt auch fur die Darstellung der Projekthistorie und die bisherigen Betriebsjahre mit

verschiedenen Namens- und Betreiberwechseln.
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Blick aus Osten von der FuBgangeriiberfilhrung Blick aus Westen vom Ubergangsbereich zum
Uber die Staudter StralRe zu den Parkplatzen auf  Busbahnhof auf das westliche Eingangstor des
den Ostlichen Eingangsbereich des Outlet Centers

Montabaur mit den markanten Birotiirmen

Die Outlet Stores sind in einem modernen und Im mittleren, platzartig erweiterten Mallbereich
funktionalen Architekturstil konzipiert bestehen Méglichkeiten zur Auf3engastronomie

Das Outlet Center weist in seinem derzeitigen Bestand ca. 54 Outlet Stores mit insge-

samt ca. 9.460 m2 VK auf.! Hinzu kommen vier Gastronomiebetriebe? Damit ist das

Center bezogen auf die derzeit zur Verfigung stehenden Einzelhandelsflachen vollver-

mi etet. Lediglich die am °stlichen Eingang b
/| Bistro am Kreiselin) steht derzeit | eer

Tab. 1: Vergleich der Verkaufsflachenwerte desOutlet Montabaur in den Jahren 2022 und 2025

2022 2025 Differenz
i Zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich ca. 9.405 m2 ca. 9.460 m? ca. +55 m2
mit Shops belegte VK
1  Zum Erhebungszeitpunkt temporéar ca. 50 m? . ca. -115 m2
leerstehende VK
1 Sheesamte derzeitige Verkaufsfla- ca. 9.455 m2 ca. 9.460 m2 ca. + 5 mz2
1 Strategische Reserve ca. 545 m? ca. 540 m? ca. -5 m?
1 Insgesamt fir das bestehende ca. 10.000 m2 ca. 10.000 m2 0 m2

Outlet Montabaur  genehmigte VK

Quelle: ecostra-Erhebungen; ca. Wert, ggf. Rundungsdifferenzen

1 Diese Angaben basieren aufdem fortlaufenden Monitoring im Outlet Montabaur und bilden den Stand

Februar 2025 ab.

2 Diese Gastronomiekonzepte sind Pommesfreunde, Dean&David, Starbucks und Pano.
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Tab. 2:

Im Vergleich zum Stand der Auswirkungsanalyse 22 konnte die in Betrieb befindliche
Verkaufsflache im Outlet Montabaur um ca. +55 m2 ausgebaut werden konnte, wah-

rend gleichzeitig der damalige Ladenleerstand bzw. die strategische Reserve etwa um
diesen Wert reduziert wurden. Ein Vergleich der aktuellen Flachenwerte des Centers
mit jenen der Auswirkungsanalyse 2022 ist Tab. 1 zu entnehmen.

Die Struktur der zurzeit 54 in Betrieb befindlichen Outlet Stores mit insgesamt ca. 9.460
mz2 VK ergibt aufgeschliisselt nach einer fiir ein Outlet Center typischen Sortimentsglie-

derung die in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Flachenverteilung.

Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur des Outlet Montabaur 2022 und 2025

Sortimente

2022 2025

Anteil Anteil
Stores VK VK Stores VK VK

i (Sport-) Bek|eidung 40 7.625 m2 81 % 41 7.975 m2 84 %

1 (Sport-) Schuhe & 7 995 m2 11 % 4 530 m2 6 %
Lederwaren

1 Sonstige Sortimente 7 785 m2 8 % 9 955 m2 10 %

1 Insgesamt 54  9.405 m? 100 % 54 9.460 m?2 100 %

3.2

Quelle: ecostra-Erhebungen, ca. Wert, ggf. Rundungsdifferenzen

Im Vergleich zum Stand der Auswirkungsanalyse 2®2 hat sich der prozentuale Anteil
bei (Sport-) Bekleidung und in den sonstigen Sortimenten erhdht, wahrend der entspre-
chende Anteil von (Sport-) Schuhen & Lederwaren deutlich gesunken ist. Das Segment
(Sport-) Schuhe & Lederwaren ist im Outlet Montabaur damit vergleichsweise unterre-
prasentiert. Insgesamt weist das Center derzeit eine einzelhandelsrelevante Gesamt-
verkaufsflache von ca. 9.460 m2 auf. Bei einer genehmigten Gesamtverkaufsflache von
10.000 m2 verbleibt e ine sog. strategische Reserve von heute ca.540 m2 VK.

Die Entwicklung des Besucheraufkommens im Outlet Montabaur

In den ersten Jahren nach Er6ffnung im Juli 2015 verzeichnete das Outlet Montabaur
einen stetigen Anstieg der jahrlichen Besucherzahlen, welche mit ca. 1,95 Mio. im Jahr
2019 eine vorlaufige Héchstmarke erreichten.

In den Jahren 2020 und 2021 verursachten die Auswirkungen der Corona-Krise mit

ihren temporaren Lockdowns sowie weiteren restriktiven Mal3nahmen zur Eindémmung

der Pandemie (z.B. Reisebeschrankungen, Maskenpflicht im Einzelhandel etc.) einen
dramatischen Enbruch des Besucheraufkommens auf ca. 1,35 Mio. im Jahr 2020 bzw.

sogar nur noch ca. 1,05 Mio. im Jahr 2021. Dieser Negativtrend betraf selbstverstandlich

nicht nur das Outlet Montabaur, sondern deutschlandweit alle Outlet Center, Shopping-

center und auch die Passantenfrequenzen in den innerstadtischen Ful3gangerzonen.

Im Jahr 2022 zeichnete sich mit ca. 1,65 Mio. Besuchern bereits eine deutliche Erholung
ab, welche sich im Jahr 2023 mit ca. 1,9 Mio. Besuchern fortsetzte. Im Jahr 2024 wurde
dann mit einem Besucheraufkommen von ca. 1,95 Mio. das VorCoronaNiveau wieder
erreicht (vgl. Abb. 9).
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Abb. 9: Entwicklung der jahrlichen Besucherzahlen im Outlet Montabaur 2016- 2024

r
ecostra
Entwicklung der jahrlichen Besucherzahlen im Outlet Montabaur von 2016 - 2024
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Quelle: Fashion Outlet Gi GmbH; ecostra-Bearbeitung; Werte

3.3  Anzahl und Entwicklung der  Arbeitsplatze im Outlet Montabaur
Insgesamt sind im Outlet Montabaur nach Angabe des Eigentiimers im Mai 2025 ca.
548 Mitarbeiter beschaftigt. Dazu zahlen neben dem Verkaufspersonal in den Outlet
Stores und Gastronomiebetrieben auch die Angestellten erganzender Dienstleistungen
(z.B. Sicherheitsdienst, Reinigungsdienst) und des Centermanagements. In der Diffe-
renzierung nach Vollzeit und Teilzeitstellen sowie geringfigig Beschéftigten (vgl. nach-
folgende Auflistung) errechnet sich bei Ansatz von Vollzeitaquivalenten fiir das Outlet
Center eine gesamte AnzaH von ca. 307 Vollzeitarbeitsplatzen.!
Beschaftigte im Jahr 2020 Beschaftigte im Jahr 2025

T Vollzeit ca. 156 Personen =ca.28% ca. 157 Personen =ca.29%

1 Teilzeit ca. 192 Personen =ca.35% ca. 207 Personen  =ca. 38 %

1 Geringflijgig Beschaftigte / ca. 203 Personen  =ca. 36 % ca. 184 Personen =ca. 34 %

Auszubildende
1 Insgesamt ca. 551 Personen =ca. 100 % ca. 548 Personen =ca. 100 %

Quelle: Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG

In der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 wurden ca. 303 Vollzeitaquivalente berechnet
(Stand Mitte 2020). Die leichte Erhéhung der Vollzeitaquivalente ergibt sich trotz einer

insgesamt minimal niedrigeren Mitarbeiterzahl im Jahr 2025 durch eine gewisse pro-
zentuale Verschiebung der geringfligig Beschaftigten zugunsten der Teilzeitarbeits-
kréafte.

! Fur die Berechnung der Vollzeitarbeitsplatze ist die Kennzahl des Vollzeitaquivalents notwendig.
Hierzu werden alle Beschaftigten (Vollzeit, Teilzeitbeschéftigte und geringfuigig Beschaftigte) auf Vollzeitar-
beitsplatze umgerechnet. Bei der Umrechnung der Teilzeitkrafte in Vollzeitkrafte wird der Faktor von 0,5
herangezogen, bei geringfligig Beschéftigten ebenso wie bei Auszubildendenein Faktor von 0,25.
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3.4

34.1

k

Die geplante Flachenerweiterung des Outlet Montabaur

Die Flachenerweiterung des Outlet Montabaur soll ¢stlichdirekt an das Bestandsobjekt
andocken und sich auf der gegeniberliegenden Seite der Staudter Stral3e fortsetzen,
wo derzeit der Kundenparkplatz des Outlet Centers gelegen ist.

F

Blick nach Osten von der FuRgangeriberfihrung lber die Staudter StraBe auf die Erweiterungsflache (Bild
links) sowie umgekehrte Blickrichtung Uber den derzeit als Kundenparkplatz genutzen Erweiterungsbereich mit
dem turmartigen Geb&ude am Eingang zum Outlet Montabaur im Bildhintergrund (Bild rechts)

Die Querung der Staudter Stral3e erfolgt dabei mittels einer Ful3gangeruberfiihrung,
welche derzeit bereits vom Bestandsobjekt zum Parkplatzbereich fuhrt. Architektonisch
und im Malldesign sollen die gestalterischen Elemente der 1. Baustufe aufgegriffen wer-
den. So sollen an den beiden jeweiligen Enden der Erweiterungsmall wiederum mehr-
geschossige Burotiirme errichtet werden, wie sie bereits beim Bestandsobjekt als Land-
mark dienen. Die ebenerdigen Kundenparkplatze werden etwas weiter in stdostliche
Richtung verschoben und sollen am norddstlichen Rand der Erweiterungsflache durch
ein mehrgeschossiges Parkhaus erganzt werden.

Die Projektdaten in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022

In der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 war eine Erweiterung des Outlet Montabaur
um ca. +11.800 m2 VK auf insgesamt ca. 21.800 m2 VK untersucht worden. Fur die
Analyse der Auswirkungen der geplanten Erweiterung wurde in einem ersten Schritt
eine Flachenkonzeption zugrunde gelegt, wie sie auch tatsachlich umgesetzt werden
kann. D.h. in der Addition der Flachen einzelner Sortimente wird die insgesamt zulassige
VK-Grol3e nicht Uberschritten. Dies entspricht der Vorgehensweise in der Erarbeitung
einer Machbarketsstudie, so wie es von Investoren oder Banken verlangt wird.

Tab. 3: Die der ecostra-Auswirkungsanalyse 2®2 zugrunde liegende Flachen und
Sortimentsstruktur des Outlet Montabaur

Sortimente In Betrieb Anteil VK je Erweite- Erweiter- Anteil VK je
befindliche Sortiments- rungsflache tes Outlet Sortimentsbe-
Verkaufs- bereich (Be- (Modellhafte Montabaur reich (nach Er-

flache stand) Konzeption) insgesamt weiterung)

(Sport-) Bekleidung 7.625 m? ca.81% +8.070 m2 15.695 m2 ca. 72 %

(Sport-) Schuhe & 995 m?2 ca. 11 % +2.275 m? 3.270 m2 ca. 15 %

Lederwaren

Sonstige Sortimente 785 m2 ca.8% +2.050 m2 2.835 m? ca. 13 %

Insgesamt 9.405 m? ca. 100 % +12.395 m? 21.800 m? 100 %

Quelle: ecostra-Auswirkungsanalyse 2®2; ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Abb. 10:  Visualisierungen (Vorabzug) der geplanten Erweiterung desOutlet Montabaur

Aufsicht auf den Untersuchungsstandort. Zentral verlauft die Staudter StraBe mit der Ful3gangeriberfiihrung, wobei
die Erweiterung am linken Bildrand westlich der Stral3e direkt an das Bestandsobjekt andockt und sich dann auf der
gegenuberliegenden Stralenseite fortsetzt. An norddstlichen Rand ist das neu errichtete Parkhaus zu erkennen
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Vogelperspektive aus Norden diesmal mit den Geb&uden des Bestandobjektes am rechten
ostlich anschlieRenden, architektonisch einheitlich gestalteten Erweiterung des Centers

Ansicht des Mallbereichs, welcher gestalterisch ebenfalls an das Bestandsobjekt angelehnt ist und viele
Sitzgelegenheiten mit begrinten Elementen aufweist

Quelle: Graf+Graf Architekten
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In einem zweiten Schritt wurde in der Auswirkungsanalyse 2022 ein Vorschlag fur sor-
timentsbezogene Verkaufsflachenfestsetzungen entwickelt wie sie zu einem spateren
Zeitpunkt der Projektplanung im Bebauungsplan oder in einem stadtebaulichen Vertrag
festgeschrieben werden konnten. Diese sortimentsbezogenen Verkaufsflachemober-
grenzen betragen i unter Beibehaltung der Gesamtverkaufsflache von 21.800 m2 fiir
das gesamte erweiterte Center i fir

1 (Sport-) Bekleidung max. 16.500 m2 VK
1 (Sport-) Schuhe & Lederwaren max. 3.500 m2 VK
1 Sonstige Sortimente max. 3.000 m2 VK

Bei beiden Analyseschritten, d.h. sowohl bei der modellhaften Flachenkonzeption fur
eine erweitertes Outlet Montabaur als auch im Falle des Ausschopfens der jeweiligen
sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen, wurde die geplante Erweiterung
des Plandjektes auf insgesamt ca. 21.800 m? VK im Ergebnis der Auswirkungsanalyse
als wirtschaftsstrukturell, stddtebaulich und raumordnerisch vertraglich bewertet.

3.4.2 Die aktuellen Projektdaten zur Erweiterung des Outlet Montabaur

Mit Schreiben vom 02.02.2024 hatte die Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG
als Projektwerberin bei der SGD Nord als zustandige Genehmigungsbehdrde eine Re-
duzierung der zunéchst geplanten Erweiterungsflache beantragt. Das erweiterte Outlet
Montabaur soll anstelle von ca. 21.800 m2 VK nun insgesamt nur noch ca. 19.800 m?
VK umfassen. Entsprechend der Verringerung der Gesamtverkaufsflache wurde auch
eine Reduzierung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen beantragt, wie
es in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist:

Tab. 4: Die Flachen und Sortimentsstruktur des Outlet Montabaur in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2(®2
sowie im raumordnerischen Entscheid 2024

Sortiment  s- In Betrieb Modellhafte Relative VK-Ober- Relative VK-Ober- Relative
bereich befindliche Annahme e r-  Entwick- grenze Fest- Entwick- grenze laut Entwick-
Verkaufs- weitertes lung setzungsvor- lung raumordne- lung
flache Center ins- A/ (B) schlag Aus- (A /(C) rischen Ent- (A / (D)
2022 (A) gesamt wirkungsana- scheid 2024
2022 (B) lyse 2022 (C) (D)
(Sport-) Bekleidung 7.625 m2 15.695 m? +106 % 16.500 m2 +116 % 16.500 m2 +116 %
(Sport:) Schuhe & 995 m2 3270 mz  +229% 3.500mz  +252 % 1.300 m2 +31 %
Lederwaren
Sonstige Sortimente 785 m? 2.835 m? +261 % 3.000 m? +282 % 2.000 m2 +155 %
Insgesamt 9.405 m?2 21.800 m2 +1 32 % 21.800 mz* +132 % 19.800 m2 +111 %
* Die maximal moglichen Verkaufsflachenobergrenzen der einzelnen Sortimentsbereiche iberschreiten in der Summe die

Gesamtverkaufsflache des erweiterten Outlet Montabaur von ca. 21.800 m?2 (2022) In der Umsetzung der Erweiterungs-
planung mussen die Vorgaben zur Gesamtverkaufsflache selbstverstéandlich eingehalterwerden, d.h. das Ausschopfen
Ausschopfen der maximalen Verkaufsflachenobergrenze inein oder zwei Sortimentsbereichen bedingt eine entsprechende
Reduzierung der Verkaufsflache in den verbleibenden Sortimentsbereichen

Quellen: ecostra-Auswirkungsanalyse 2®2; Anderungsantrag Fashion Outlet Grundbesitz GmbH 2024sowie raumordnerischer
Entscheid SGD Nord 2024,ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Damit hat sich die Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur durch den Ande-
rungsantrag im Jahr 2024 von insgesamt ca. +12.395 m2 auf nur noch ca. +10.395 mz
verringert. Die Erweiterung fallt somit um ca. -2.000 m2 (= ca. -16 %) niedriger aus
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als urspringlich geplant. Wahrend die sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenze
im Segment (Sport-) Bekleidung unverandert geblieben ist, wurden bei den sonstigen

Sortimenten und insbesondere auch bei (Sport-) Schuhen & Lederwaren drastische Ver-
kaufsflachenreduzierungen vorgenommen, welche nicht nur weit unter dem Festset-

zungsvorschlag aus dem Jahr 2022(C), sondern fast ebenso deutlich auch unterhalb

der in der Auswirkungsanalyse modellhaft angenommen Flachenkonzeption des erwei-
terten Outlet Centers (B) liegen.

Die geplante Erweiterung des Outlet Montabaur wurde unter Beriicksichtigung des An-
derungsantrages vom 02.02.2024 mit dem raumordnerischen Entscheid der SGDNord
vom 23.07.2024 als raumvertraglich eingestuft. Am gleichen Tag wurde hinsichtlich des
stadtebaulichen Integrationsgebots auch die Abweichung von Z58 LEP IV zugelassen.

Der positive raumordnerische Entscheidist dabei mit folgenden Maf3gaben bzw. Neben-
bestimmungen verbunden:!

1  Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitplanung
bzw. eines ergdnzenden stadtebaulichen Vertragsauf maximal 19.800 m2 zu be-
grenzen.

1 Inden einzelnen Sortimentsgruppen sind die nachfolgenden maximalen Verkaufs-
flachen wie folgt festzuschreiben:

o Bekleidung max. 16.500 m2

o davon Sportbekleidung? max. 700 m2
o Schuhe & Lederwaren max.1.300 m?2

o davon Sportschuhe max. 700 mz2

o Sonstige Sortimente max. 2.000 m? (insgesamt)

Es ist davon auszugehen, dass im entsprechenden Antrag der Projektwerberin be-
zogen auf die einzelnen Sortimentsbereiche Puffergrof3en vorgeschlagen hatte,
welche eine gewisse Flexibilitat in der spateren Vermietung des erweiterten Outlet
Montabaur ermdglichen wiirden. Die SGD Nord hat im raumordnerischen Entscheid
dann jedoch starre Verkaufsflachenobergrenzen fur die einzelnen

! Vgl.: STRUKTUR UND GENEHMIGUNGSDIREKTIONIORD (Hrsg.): Raumordnerischer Entscheid Erweiterung
des Fashion Outlet Centers (FOC)in Montabaur. Koblenz 23.07.2024
2 Der raumordnerische Entscheid legt fest, dass air Abgrenzung von Sportbekleidung zu sonstiger Be-

kleidung und von Sportschuhen zu sonstigen Schuhen zusatzlich folgende Regelung in die Bauleitplanung und
einen noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag zwischerder Stadt Montabaur und der Antragstellerin
aufzunehmen ist:

ASportbekl eidung oder Sportschuhe sind solche Artikel,

1 zur Auslibung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind (beispielsweise Laufschuhe mit Spikes, FuBball-
schuhe mit Stollen, Fahrradhosen, Golfhandschuhe etc.) und

1 inder iiblichen Freizeit- sowie Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der Regel nicht verwen-
det werden.

Sollte eine Zuordnung zum Sortiment Sportbekleidung oder Sportschuhe nicht zweifelsfrei moglich sein, wird
das entsprechende Produkt dem Sortiment Bekleidung oder Schuhe zugerechnefiVgl.: STRUKTUR UND GE-

NEHMIGUNGSDIREKTIONNORD (HRSG): Raumordnerischer Entscheid Erweiterung des Fashion Outlet Centers
(FOC) in Montabaur. Koblenz, 23.07.2024 S. 5

QOutlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 22



Sortimentsbereiche festgeschrieben, welche in Summe exakt die beantragte Ge-
samtverkaufsflache in Héhe von ca. 19.800 m2 ergeben.

1  Die Verkaufsflache der sonstigen Sortimente kann sich wie folgt auf die einzelnen
Sortimentsgruppen verteilen:

0 Spielwaren
0 Haushaltswaren imal
0 Glas/Porzellan/Keramik 5?8)::?1
0 Haus und Tischwésche, Bettwaren, Gardinen ™)
- - Sortiments-
0 Kodrperpflege, Kosmetik gruppe _
o SuRwaren, Schokolade, Feinkost, regionale Insgesamt
Spezialitaten max. 2.000 m2
0 Sportgerate, Sportartikel imal
o0 Elektrokleingeréte maxima
300 m? je
0 Uhren/Schmuck ;
- Sortiments-
0 Sonnenbrillen gruppe
0 Sonstige Sortimente

1 Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages soll verbindlich geregelt werden, dass
nur fur ein Outlet Center typische Sortimente angeboten werden durfen, um zu
gewabhrleisten, dass keine Umnutzung in einen oder mehrere klassische grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe stattfinden kann. Entsprechend soll ein regelmaRiges
Monitoring zum konzepttreuen Betrieb des Outlet Centers (Outlet Center-typische
Sortimente) vertraglich vereinbart und durchgefuhrt werden.

Diese Vorgaben sind auf Ebene der BPlan-Festsetzungen bzw. des stadtebaulichen
Vertrages weiter zu konkretisieren.

Im Rahmen des zu vereinbarenden Monitorings solli wie es auch bereits beim Bestand-
sobjekt seit der Eréffnung im Jahr 2015 geschieht i Uberprift werden, ob die im Outlet
Montabaur verkauften Waren wie auch bislang einen bestimmten Warencharakter bzw.
gewisse Eigenschaften(z.B. Waren einer vergangenen Saison, Restposten, Waren 2.
Wahl) erfillen. Dabei bleiben die fur dieses aktualisierte Gutachten angenommenen
Wareneigenschaften im Vergleich zur ecostraAuswirkungsanalyse 2022 unveréandert.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die auf Basis des Anderungsantragsder Fashion
Outlet Grundbesitz GmbH aus dem Jahr2024 im raumordnerischen Entscheid festge-
setzten sortimentshezogenen Verkaufsflachenobergrenzen im Segment (Sport) Schuhe
& Lederwaren sowie in den sonstigen projektrelevanten Sortimenten die in der Auswir-
kungsanalyse 2022 angesetzte Flachenkonzeption deutlich unterschreiten. Wenngleich
keine detaillierte Analyse der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen fur
ein auf insgesamt ca. 19.800 m?2 VK reduziertes Outlet Montabaur erfolgte, ist eindeutig
von einer Raumvertraglichkeit des Planvorhabens auszugehen, da dies bereits fir die
ehemals gréRer dimensionierte Erweiterungsplanung hergeleitet und nachgewiesen
werden konnte.
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3.5

Standort - und Objekt bewertung

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten eines Einzelhandelsstan-
dortes k°nnen durch eine Analyse der St2rker
sesfi), Chancen (AOpportuni tiies.fdyircheinedsogGef ahr
SWOT-Analysei transparent gemacht werden. Diese Merkmale Uben einen entschei-

denden Einfluss auf die Ausstrahlung und damit die Umsatzerwartung und Marktpositi-

onierung eines Einzelhandelsobjektes aus. Bei der nachfolgenden Standortbewertung

werden im Speziellen auch de fir die Vertriebsform Outlet Center relevanten Standort-

faktoren bericksichtigt.

In einem Fazit zur Standortbewertung ist aus betrieblicher Sicht  festzustellen, dass
sich der Standort des Outlet Montabaur v.a. aufgrund seiner guten Erreichbarkeit un-
mittelbar an der Abfahrt von der stark frequentierten BAB A3 und in direkter Nachbar-
schaft zum Bahnhof Montabaur (ICE-Halt) sowie der Lage zwischen den bevdlkerungs-
starken Ballungsraumen Koéln / Bonn und Frankfurt gut fir den Betrieb eines Outlet
Centers eignet Der Standort weist auf regionaler Ebene bislang nur eine vergleichs-
weise geringe Wettbewerbsintensitat bezogen auf die Vertriebsform Outlet Center auf,
woran auch die Eréffnung der Outlet-Ebene im Huma Outlet & Shopping in St. Augustin
bei Bonn grundlegend nichts andert. Eine Schwéche stellt insbesondere die derzeit ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflachendimensionierung des Outlet Montabaur dar. Eine
ausreichende FlachengrofRe ist ein nicht zu unterschatzendes Element, um mdgliche
Wettbewerbsplanungen in einem zukiinftig sich verdichtenden Standortnetz der Outlet
Center in Deutschland zu begegnen und die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Untersu-
chungsobjektes langfristig abzusichern. Weitere Standortnachteile sind z.B. die einge-
schréankte Einsehbarkeit von der Autobahn, die kleinrdumige Zufahrtsituation und die
stark begrenzte Flachenverflgbarkeit am Standort.

Aus stadtebaulicher Sicht  handelt es sich aufgrund der Entwicklungen des vergan-
genen Jahrzehnts und der Realisierung vondiversen Neubauten mit Wohnungen, Buros,
Einzelhandels und Dienstleistungsgeschaften im direkten Standortumfeld zusammen
mit der vorgenommenen Vernetzung des Standortes tUber FuBwegebeziehungen und
OPNVtAngebote aus heutiger Sicht bei Zugrundelegung der fachlich relevanten Defini-
tionen um einen (noch) integrierten Standort , welcher den nérdlichen Abschluss des
Siedlungsgebietes der Kernstadt von Montabaur markiert. Allerdings stellt dieser durch
die Zasurwirkung der Bahnlinie und der Autobahn einen Randstardort dar.*

1 Zur Frage der stadtebaulichen Integration liegen verschiedene Definitionen vor. Nach Definition der

GESELLSCHAFT FURMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEORSCHUNG B/. gilt eine Einzelhandelslage als stédtebaulich in-

tegriert, die Asi ch i nnerhal b eines baulich verdichteten Siedlu
an diesen angrenzt. Die Lage ist dartiber hinaus in der Regel gekennzeichnet durch wesentliche Wohnanteile

sowie einen bereits vorhandenen mehr oder weniger stark ausgepradgten Besatzi bzw. eine solche Nutzungs-

mischung I mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen. Ebenso kennzeichnend ist eine von den
Wohnbereicheni zumindest bei Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsi fulBldufige Erreichbarkeit sowie meist

awch eine ErschlieCung durch denvgl GESRIBAHAFT REIRINMOBILENVIRE-0nenn a
SCHAFTLICHEFORSCHUNG B/, (gif) (Hrsg.) Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. 02/2014, S. 197
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Tab. 5:

SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsméglichkeiten

Starken (AStreng Schwachen (AWeakne
Das Outlet Montabaur hat sich als erfolgreicher §  In seiner derzeitigen Dimensionierung zahit
Outlet Center-Standort im Markt etabliert das Outlet Montabaur zu den Outlet Centern

mit der geringsten Verkaufsflachengrof3e in
Deutschland
Weitgehend unmittelbare Lage an einer hoch- {  Aufgrund der eingeschrankten Flachenverfiig-
frequentierten Autobahn (A3), welche eine di- barkeit istim Bereich der Erweiterungsplanung
rekte Verbindung zwischen zwei bevolke- z.T. eine zweigeschossigeAnordnung der Ver-
rungsstarken Ballungszentren darstellt kaufsebenen erforderlich
Sehr gute groRraumige Erreichbarkeit durch §  Fehlende PuffergroRen bei den sortimentsbe-
verschiedene Verkehrstrager (PKW, ICE) zogenen Verkaufsflachenfestsetzungen laut
Bescheid der SGBNord
Bezogen auf die Betriebsform Outlet Centerist 9§  Der vorgelagerte ICE-Bahnhof mit seitlichen
derzeit von einer eher entspannten Wettbe- Sichtschutzwanden schrénkt die Wahrnehm-
werbssituation in einem Umfeld von ca. 1 barkeit des Centers von der A3 ein
PKW-Fahrstunde auszugehen
Leistungsstarke Wettbewerber mit ahnlichen Zu- und Abfahrt von der bzw. auf die Autobahn
Konzepten (insbesondere Outlet Center) sind erfolgt Uber Unterfihrungen des Bahndamms
raumlich bereits weiter entfernt. An dieser Ein- und der Autobahn, was
schatzung &ndert auch die Erdffnung des °hrfA darstellt
Huma Outlet in St. Augustin i aufgrund dessen
allenfalls regionaler raumliche Ausgrahlung i
nichts
Hohe Einwohner- und Kaufkraftpotenziale so- Der GroRteil der moglichen Erweiterungsflache
wie leicht positive Bevolkerungsprognose bis liegt topographisch héher und erfordert einen
zum Jahr 2035 innerhalb des Einzugsgebiets Einbezug in den bestehenden Briickenschlag
Uber die Staudter Stralle
Gewisser raumlicher Abstand zu denHauptein- §  Die unmittelbare Nahe zum ICE-Bahnhof und
kaufslagen der nachstgelegenen Oberzentren dessen PendlerVerkehre erfordert eine
Koblenz, Kéln / Bonn und Frankfurt (sog. Schrankenlésung und eine Bewirtschaftung
ARetail Sensitivityif) der Parkplatze desOutlet Montabaur
Gewisse touristische Potenziale in der Region §  Nur geringe Einwohner- und Kaufkraftpotenzi-
(v.a. Naherholung, naturrdumliche Potenziale) ale im Nahbereich durch landlich gepragte
Siedlungsstrukturen
Stadtebaulich (noch) integrierte Lage
Flachenverfugbarkeit fir die geplante Erweite-
rung ist grundsétzlich gegeben
Ausschilderung der Zufahrtswege zum Outlet
Montabaur beginnt bereits auf der Autobahn
A3
Das Mittelzentrum Montabaur ist als Standort
des grof3flachigen Einzelhandels vorgesehen
Chancen (AOpportu Gefahren (AThrea
Geplante Ausweitung des Markenangebotes 9§  Projektplanungen (Remscheid) und Erweite-
verbessert die Marktposition, erhoht die raum- rungsabsichten in Betrieb befindlicher Outlet
liche Ausstrahlung des Outlet Centers und er- Center (z.B. Zweibruicken) verscharfen die
schlie3t weiter entfernt liegende Kundenpo- Wettbewerbsintensitat im Gberregionalen Um-
tenziale feld
Bebauung des ostlich gelegenen Parkplatzes f  Ohne Erweiterung der FlachengréRe und damit

verbessert die Sicht und Wahrnehmbarkeit
des Outlet Montabaur v.a. fir den von Norden
kommenden Verkehr auf der A3

des Angebotes wird die bereits erreichte
Marktposition aufgrund der Wettbewerbsent-
wicklung zukiinftig nicht zu halten sein

Verbesserung der Nachhaltigkeit des Standor-
tes und des Schutzes gegenuber Wettbe-
werbseinflissen

Mithilfe der Erweiterung kann sich der Stand-
ort besser als touristische Einkaufsdestination
etablieren
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3.6

Ob der Untersuchungsstandort allerdings bere
gungsberei chsa ( Bau@)erfiilt,mussS denzeitsnock affen bleiben. Im

aktuellen, fortgeschriecbenenEi nzel handel skonzept der Stadt
ortbereich des Outlet Centers als Sonderstandort klassifiziert! Entsprechend war ein
Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren erforderlich.

Durch das am 23.07.2024 positiv entschiedene Zielabweichungsverfahren wurde noch-

mals eine Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot zugelassen.

Aus raumordnerischer Sicht  ist das Mittelzentrum Montabaur als Standort fur groR3-
flachigen Einzelhandel vorgesehen.Ein Kongruenzgebot istim LEP IV (wie auch bereits
vorher im LEP Ill) nicht verankert; dafir findet sich ein solches im regionalen Raum-

ordnungsplan Mittelrhein-Westerwald von 2017 (ebenso wie auch bereits vorher im
RROP MW 2006) Aufgrund der bereits heute gegebenen weitraumigen Ausstrahlung
dirfte also ein gewisser Konflikt mit dem Kongruenzgebot des regionalen Raumord-
nungsplans gegeben sein

Zusammenfassende Bewertung der zwischenzeitlich erfolgen Veranderun-
gen auf Objekt - und Projektebene

Die relevanten Entwicklungen und Veranderungen in Bezug auf die Standortsituation,
die Projektplanung sowie Beschéaftigten- und Besucherzahlen kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

1  An der Standort- und Objektsituation hat sich nichts Wesentliches geandert. Ins-
gesamt verfugt das Outlet Montabaur derzeit Uber ca. 54 Outlet Stores mit einer
Verkaufsflache von ca. 9.460 m2. Gegenuber der ecostra-Auswirkungsanalyse
2022 ist die Zahl der Stores konstant geblieben und auch die in Betrieb befindliche
Verkaufsflache (ca. +55 m2) hat sich nur minimal erhéht. Wurde in der Auswir-
kungsanalyse 2022 ein kleindimensionierter, leerstehender Outlet Store erfasst, so
ist das Center in Bezug auf die Verkaufsflachen derzeit vollvermietet. Lediglich eine
Gastronomieeinheit (ehem. Olea / Bistro am Kreisel) ist aktuell ungenutzt.

1  Sowohl die Besucherzahl (ca. 1,95 Mio. im Jahr 2024) als auch die in Vollzeitaqui-
valente umgerechnete Mitarbeiterzahl (ca. 307 Vollzeitaquivalente im Mai 2025)
des Outlet Montabaur sind nahezu identisch wie die in der Auswirkungsanalyse
2022 prasentierten Daten und haben sich damit wieder auf dem Vor-Corona Ni-
veau stabilisiert.

! Der LEP IV des Landes RheinlanePfalz legt fest, dassAd /i e Ansi ed/ ung wund Er weit e,
chigen Einzel handel sbetri eben mit | nslédelBatliehdtegriertee vant en
Bereichen, das heil3t in Innenstéddten und Stadt- sowie Stadlteilzentren, zuldssig (ist) (stddtebauliches Integ-
rationsgebot). Die sté@dtebaulich integrierten Bereiche
sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrdin-

d e nvglihierzu auch Kap. 1.2. Der Standort des Outlet Montabaur ebenso wie die geplante Erweiterungs-

flache liegt nicht innerhalb des im aktuell fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur fest-

gelegten zentralen Versorgungsbereichs. Im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur
klassifiziert die BBE den Planstandort als ASomder stan
Begri fflichkeit des 4a4Sonderstandorteso (é) als solches
sieht f¢r groc¢Cfl a@achige Einzel handel/ snutzungen [ ediglicl
grierte Bereiche (= zentrale Versogungs ber ei che) 6 und aErgénzungsstandorte
Montabaur nicht zuordnen. Demnach lbernimmt das Factory-Outlet-Center nicht nur im gesamtstddtischen
Standortkonzept, sondern auch unter landesplanerischen Ges ¢ ht spunkt en eifine aSonderrol
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1 Im Nachgang zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 wurde durch die Projektwer-
berin ein Anderungsantrag bei der SGD Nord eingereicht, welcher eine Reduzie-
rung der zunéchst geplanten Verkaufsflachenerweiterung von insgesamt ca.
+12.395 auf nun ca. +10.395 m?2 vorsieht. Das erweiterte Outlet Montabaur soll
somit nur noch insgesamt ca. 19.800 m2 VK (anstatt urspriinglich ca. 21.800 m?2
VK) umfassen.

1  Mit der Reduzierung der Gesamtverkaufsflaiche geht eine signifikante Deckelung
der maximalen Verkaufsflachenobergrenzen bei (Sport) Schuhen & Lederwaren
(max. 1.300 m2 VK anstatt urspriinglich 3.500 m2 VK) sowie in den sonstigen pro-
jektrelevanten Sortimentsbereichen (max. 2.000 m2 VK anstatt urspriinglich 3.000
m?2 VK). Im Sortimentsbereich (Sport -) Bekleidung bleibt die maximale Verkaufs-
flachenobergrenze mit 16.500 m2 unverandert. Sortimentsbezogene Puffergrof3en,
welche eine Flexibilisierung bei der Vermietung des Centers ermdglichen wirden,
sind nun nicht mehr vorgesehen.

1 Dieser Anderungsantrag wurde in das Genehmigungsverfahren eingebracht und
auf Basis der reduzierten Gesamtverkaufsflache und der z.T. enger gefassten ma-
ximalen Verkaufsflachenobergrenzen wurde die Erweiterung des Outlet Montabaur
im raumordnerischen Entscheid der SGDNord vom 23.07.2024 unter dem Vorbe-
halt der Beachtung gewisser Maf3gaben als raumvertraglich bewertet.

1 Die reduzierte Gesamtverkaufsflache ebenso wie die mit dem raumordnerischen
Entscheid zuldssigen maximalen Verkaufsflachenobergrenzen bei (Spor) Schuhen
& Lederwaren sowie bei den sonstigen Sortimenten liegen somit sehr weit unter-
halb der in der Auswirkungsanalyse 2022 zugrunde gelegten Flachenwerte bzw.
Obergrenzen und lassen in diesen Sortimentsbereichen somit deutlich schwéachere
Wirkungen auf den regionalen Einzelhandel erwarten.

Fazit: Mit dem positiven raumordnerischen Entscheid der SGD Nord st
das Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungs-
verfahren fir die Erweiterung des Outlet Montabaur  zwischenzeit-
lich abgeschlossen worden. Aufgrund des Anderungsantrag s der
Projektwerberin  zur Verkleinerung der gesamten Erweiterungs-
fldche um -2.000 m? VK auf nun nur noch ca. 19.800 m? VK und
der deutlichen Reduzierung der maximalen Verkaufsflidchenober-
grenzen bei (Sport  -) Schuhen & Lederwaren sowie in den sonsti-
gen Sortimenten , welcher in den Entscheid der SGD  -Nord einge-
flossen ist, sind durch diese Sortimentsbereiche im Vergleich zur
ecostra -Auswirkungsa nalyse 20 22 deutlich abgeschwédchte Aus-
wirkungen in den Innenstddten der untersuchten zentralen Orte
zu erwarten.
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4.1

Relevante Veranderungen beim Ein-
zugsgebiet sowie den Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzialen

Methodische Grundlagen

Im Zuge dieses Updates ist die im Rahmen der Auswirkungsanalyse 2022 erfolgte Ab-
grenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des erweiterten Outlet Montabaur zu
Uberprifen und ggf. anzupassen. Dafir bilden insbesondere die folgenden Kriterien die
Grundlage:

1 Vorliegende Informationen zur rAumlichen Besucherherkunft des Outlet Montabaur
auf Grundlage der kontinuierlichen PKW-KennzeichenrAuswertung des Betreibers

1 Die zu erwartende Attraktivitat und Leistungsféhigkeit des Centers nach der ge-
planten Erweiterung.

1 Die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Unter-
suchungsgebiet

i Die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevélkerung.

Administrative Gliederungen innerhalb des Untersuchungsraumes

Die Wirkungen mdglicher Wettbewerbsverflechtungen mit sonstigen bereits beste-
henden Outlet Centern im (liber-) regionalen Umfeld.

Zur Visualisierung der verkehrlichen Erreichbarkeit wurde in einer Kartendarstellung

(vgl. Karte 1) jener Raum bestimmt, aus welchem das Outlet Montabaur mit einem

Zeitaufwand von bis zu ca. 90 PKWFahrminuten erreicht werden kann. Dieses Gebiet
wurde nochmals in drei Fahrzeitzonen unterteilt (30-, 60- und 90-PKW-Fahrminuten).

Insgesamt dient diese Darstellung zunéchst nur zur Visualisierung von Erreichbarkeits-
parametern. Bei Abgrenzung des tatsachlichen betrieblichen Einzugsgebietes spielen
dann insbesondere die Wirkungen der Wettbewerbsverflechtungen durch konkurrie-

rende Outlet Center eine zentrale Rolle. Ebenso werden vorliegende durch den Betreiber
erhobene Kundenherkunftsdaten auf Basis von PKWKennzeichenerfassungen bei der
Abgrenzung berucksichtigt.

Bei der Abgrenzung destatsachlich zu erwartenden betrieblichen Einzugsgebietes {gl.
Karte 2) wurden die WettbewerbswirkungendesAWer t heim Vi |l | agef

(S¢d

briicken Fashion Outlet (Stiden) und des nordwestlichg el egenen ADesi gner

e r mo n d)fericKdichtigt, welche entsprechende Stauchungen des Einzugsgebietes

bewirken. D Besigndr OutletL ux e mbour g i ndagebenfls im Bejgie{ B)

gel egene AMaasmechelen Villagefi und das
gen keine Wirkungen auf die Abgrenzung des Einzugsgebietes des Outlet Montabaur,
da diese eine relativ schwache Leistungsfahigkeit aufweisen, ein nur regionales
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4.2

Einzugsgebiet ausbildenund / oder von in ihrer rdumlichen Ausstrahlung von einem
leistungsstarkeren Outlet Center Utberlagert werden.

Die relevante Wettbewerbssituation hat sich zwischenzeitlich nicht wesentlich veran-
dert. Auch die durch den Betreiber OCI erfassten Kundenherkunftsdaten zeigen keine
wesentliche Verdnderung bei der raumlichen Herkunft der Besucher des Outlet Monta-
baur. Angesichts der eher vernachlassigbaren Marktveranderungen ist im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung von einem weitgehend identisch abgegrenzten und zonier-
ten Einzugsgebiet auszugehen. In diesem Zusammenhang ist aber zu beachten, dass
mittlerweile ein positi ver raumordnerischer Entscheid fur die Erweiterung des Zweibri-
cken Fashion Outletvorliegt. Bei Umsetzung dieser Erweiterung ist von einer verscharf-
ten Wettbewerbsauseinandersetzung v.a. im Stidwesten der Zone Il auszugehen. Den-
noch dirfte angesichts der raumlichen Entfernung auch ein flachenméaRig erweitertes
Zweibrucken Fashion Outlet zu keiner nennenswert starkeren Stauchung des Einzugs
gebiets des Outlet Montabaur fihren.* Des Weiteren wurde im Herbst 2024 in St. Au-
gustin bei Bonn in die dort bereits sei

zentrums sowie eines Outlet Centers existiert. Im Falle einer Vollvermietung soll die
Outlet-Flache ca. 40 Outlet Stores mit insgesamt ca. 9.000 m? Mietfliche umfassen.
Aufgrund der Standortlage im Stadtzentrum von St. Augustin, der vergleichsweise ge-
ringen Verkaufsflachendimensionierung der Outlet Stores und der merklich schwache-
ren Ausstrahlung eines solchenhybriden Centersb e si t zt das Ahuma
nur ein regionales Einzugsgebiet, welches die rAumliche Ausstrahlung und Marktdurch-
dringung des erweiterten Outlet Montabaur nicht wesentlich beeintrachtigt.

Das gegenuberder Auswirkungsanalyse 2022raumlich unveranderte Einzugsgebiet des
Outlet Montabaur bildet im Folgenden dann auch die Grundlage fur Berechnung der
einzelhandels und projektrelevanten Kaufkraftvolumina, welche entsprechend aktuali-
siert wurden (vgl. Kap. 3.4).

Aktuelle Einwohnerzahl und zukinftige Einwohnerentwicklung im abge-
grenzten Einzugsgebiet

Das gegenuiber dem Stand der ecostraAuswirkungsanalyse 2022 raumlich identisch
abgegrenzte und zonierte Einzugsgebiet des Outlet Montabaur weist derzeit eine Zahl
von insgesamt

ca. 8.131.695 Einwohnern

auf.

1 Dartber hinaus handelt es sich bei der Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outletnach wie vor um

eine Planung, deren tatsdchliche Umsetzung noch unsicheri wenngleich aber sehr wahrscheinlich 1 ist.
Fachlich und methodisch korrekt werden solche Wettbewerbsentwicklungen erst dann bei Einzugsgebietsab-
grenzungen und Umsatzberechnungen betiicksichtigt, wenn eine Bautétigkeit erkennbar ist; d.h. eine Bau-
genehmigung ist hier nicht ausreichend. Vgl.: GIF GESELLSCHAFT FURMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEORSCHUNG
E.V. (Hrsg.): Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Aus-
wirkungsanalysen. Wiesbaden, 07 / 2020. S. 115 f.
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Visualisierung der PKW-Erreichbarkeit des Outlet Montabaur
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Tab. 6:

Hiervon entfallen

9 ca. 787.830 Einwohner
9 ca. 4.173.650 Einwohner
9 ca. 3.170.215 Einwohner

=ca.9,7%

=ca. 51,3 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet)

auf die Zone | (Naheinzugsgebiet)

=ca. 39,0 % auf die Zone Il (Ferneinzugsgebiet)

Damit wohnen mehr als 90 % des gesamten Einwohnerpotenzials im mittleren sowie
im Ferneinzugsgebiet (Zonen Il und IIl), wahrend das Naheinzugsgebiet (Zone 1) nur

eine vergleichsweise geringe Einwohnerzahl aufweist. In der regionalen Differenzierung
sind ca. 1.715.975 Einwohner (= ca. 21 %) dem Bundesland Rheinland-Pfalz zuzuord-
nen, wahrend die Einwohneranteile aus Hessen und NordrheinWestfalen mit ca. 40 %
bzw. ca. 39 % (3.245.475 bzw. 3.170.240) in einer fast identischen GréRenordnung

liegen.

Gegenlber dem Stand der Auswirkungsanalyse 2022 ist das Einwohnerpotenzial im
rdumlich identisch abgegrenzten Einzugsgebiet umca. +152.340 Einwohner bzw. ca.
+1,9 % angestiegen. In der Differenzierung nach Zonen zeigt sich, dass das Bevolke-
rungswachstum in den Zonen | & 1l vergleichsweise stark ist, wahrend es in der Zone

Il schwacher ausfallt.

Die Entwicklung der Einwohnerpotenziale im abgegrenzten Einzugsgebietdes Outlet Monta-

baur seit 2022 differenziert nach Einzugsgebietszonen

Einwohner- Einwohner- Entwicklung Entwicklung
Einzugsgebietszonen 2022 i 2025 2022 1 2025
zahl 20 22 zahl 2025 .
(abs olut ) (rel ativ )
1 Zone | (Naheinzugsgebiet) 769.390 787.830 +18.440 +2,4 %
1 Zone Il (mittleres Einzugsgebiet) 4.081.505 4.173.650 +92.145 +2,3%
1 Zone | + 1l (Kerneinzugsgebiet) 4.850.890 4.961.480 +110.590 +2,3 %
1  Zone lll (Ferneinzugsgebiet) 3.128.465 3.170.215 +41.750 +1,3 %
1 Zone | -1l (Einzugsgebiet gesamt 7.979.355 8.131.695 +152.340 +1,9 %
Quelle: ecostra-Berechnungen ggf. Rundungsdifferenzen
In der Differenzierung nach den einzelnen Bundesléandern verzeichnet das hessische
Teilgebiet des Einzugsgebietes in den letztenJahren die hochste Einwohnerzunahme,
wogegen diese in Rheinland-Pfalz und Nordrhein-Westfalen etwas niedriger ausgefallen
ist.
Tab. 7: Die Entwicklung der Einwohnerpotenziale im abgegrenzten Einzugsgebiet des OutletMonta-
baur seit 2022 differenziert nach Bundedéandern
. . Entwicklung Entwicklung
Bundesland Einwohner- — Einwohner- - 54554 5025 2022 7 2025
zahl 20 22 zahl 2025 .
(abs olut ) (rel ativ )
f Rheinland-Pfalz 1.686.175 1.715.975 +29.800 +1,8 %
1 Hessen 3.160.570 3.245.475 +84.905 +2,7 %
1  Nordrhein-Westfalen 3.132.610 3.170.240 +37.630 +1,2 %
1 Einzugsgebiet gesamt 7.979.355 8.131.695 +1 52.340 +1,9 %

Quelle: ecostra-Berechnungen ggf. Rundungsdifferenzen
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die im Einzugsgebiet enthaltenen
kreisfreien Stadte und Landkreise in Deutschland.

Tab. 8: Das abgegrenzte und in Zonen eingeteilte Einzugsgebiet des geplanten, er-

weiterten Outlet Montabaur

Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes RheinlandPfalz:
Altenkirchen, LK Koblenz, krfr. Stadt Mayen-Koblenz, LK

Neuwied, LK Rhein-Lahn-Kreis Westerwaldkreis

Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes NordrheiAWestfalen:
Rhein-Sieg-Kreis

Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes Hessen:
Limburg-Weilburg, LK

als Zone | (Naheinzugsgebiet)

ca. 787.830 Einwohner

Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes RheinlandPfalz:

Ahrweiler, LK Altenkirchen, LK

Bad Kreuznach, LK

BernkastelWittlich, LK CochemZell, LK

Mainz, krfr. Stadt

MainzBingen, LK Mayen-Koblenz, LK

Neuwied, LK

Rhein-Hunsriick-Kreis Rhein-Lahn-Kreis, LK

Vulkaneifel, LK

Westerwaldkreis

Stédte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes NordrheifWestfalen:

Bonn, krfr. Stadt Oberbergischer Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

SiegenWittgenstein, LK

Stédte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes Hessen:

Darmstadt-Dieburg, LK Frankfurt a.M., krfr. Stadt

GielRen, LK

Grol&Gerau, LK Hochtaunuskreis

Lahn-Dill-Kreis

Limburg-Weilburg, LK Main-Taunus-Kreis

Offenbach, LK

RheingauTaunus-Kreis Wetteraukreis

Wiesbaden, krfr. Stadt

als Zone Il (mittleres Einzugsgebiet)

ca. 4.173.650 Einwohner

Zonen | + Il insgesamt (Kerneinzugsgebiet) ca. 4.961.480 Einwohner

Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes RheinlandPfalz:
Ahrweiler, LK Altenkirchen, LK Bad Kreuznach, LK
BernkastelWittlich, LK CochemZell, LK Eifelkreis Bitburg-Prim
MainzBingen, LK Rhein-Hunsruck-Kreis LK Rhein-Lahn-Kreis, LK
Vulkaneifel, LK

Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes NordrheiAWestfalen:

Diren, LK Euskirchen, LK Koln, krfr. Stadt
Markischer Kreis Oberbergischer Kreis Olpe, LK
Rhein-Erft-Kreis Rheinisch-Bergischer Kreis Rhein-Sieg-Kreis

SiegenWittgenstein, LK
Stadte und Gemeinden in den folgenden Landkreisen des Bundeslandes Hessen:
Giefen, LK Hochtaunuskreis Lahn-Dill-Kreis
Marburg-Biedenkopf Rheingau-Taunus-Kreis Vogelsbergkreis
Wetteraukreis
als Zone Il (Ferneinzugsgebiet)

ca. 3.170.215 Einwohner

Zonen | - lll (Einzugsgebiet insgesamt) ca. 8.131.695 Einwohner

Quelle: Statistische Landesamter RheinlandPfalz, Nordrhein-Westfalen und Hessen; ecostra-Abgrenzung und Be-
rechnung Stand 31.12.2023

Auf Grundlage der Prognosen der betreffenden statistischen Amter wird die Bevolke-
rungszahl innerhalb des abgegrenzten Einzuggebietes bis zum Jahr 2035 leicht zuneh-

men und dann insgesamt

ca. 8.179.210 Einwohner (ca. + 0,6 %)
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4.3

betragen, wobei gewisse Toleranzen zu berlicksichtigen sind?

Dabei ist dieser Wert fiir das Einzugsgebiet insgesamt das Ergebnisgegenlaufiger Ent-
wicklungen in den Teilraumen. In der raumlichen Differenzierung nach Bundesléandern
stellt sich die Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2035 etwa wie folgt dar:

1 Rheinland-Pfalz = ca. 1.707.245 Einwohner (ca. -0,5 %)
1 Hessen = ca. 3.306.105 Einwohner (ca. +1,9 %)
1 Nordrhein-Westfalen = ca. 3.165.860 Einwohner (ca. -0,1 %)

Differenziert nach den einzelnen Zonen des abgegrenzten Einzugsgebietes ergibt sich
folgende Entwicklung der Einwohnerzahlen bis zum Jahr 203%:

1 Zone | (Naheinzugsgebiet) =ca. 782.775 Einwohner (ca. -0,6 %)
1 Zone Il (mittleres Einzugsgebiet) = ca. 4.226.075 Einwohner (ca. +1,3 %)
1 Zone Il (Ferneinzugsgebiet) =ca. 3.170.360 Einwohner (ca. +/- 0,0 %)

Damit handelt es sich beim Einzugsgebiet insgesamt um einen leicht wachsenden
Raum. Wahrend fur den rheinland-pféalzischen Teilraum ein Bevdlkerungsriickgangund
fur die entsprechenden Landkreise und kreisfreien Stadte in Nordrhein-Westfalen eine
stagnative Entwicklung prognostiziert wird, ist flir das hessische Teilgebiet von einem
Bevolkerungszuwachs auszugehen. In der Differenzierung nach den einzelnen Intensi-
tatszonen des Einzugsgebietes gehen die amtlichen Prognosen von einem Bevdlke-
rungsruckgang in der Zone | aus, wohingegen die Bevdlkerung im mittleren Einzugsge-
biet (Zonen Il) weiter ansteigen wird. Im Ferneinzugsgebiet (Zone Ill) bleibt das Ein-
wohnerpotenzial mehr oder weniger unverandert. Insgesamt ist fir die Verdichtungs-
raume mit ihren Gro3stadten und dem jeweiligen Umland (z.B. Rhein-Main-Gebiet sowie
Rheinschieneim Bereich der Oberzentren Kéln-Bonn) ein z.T. deutlicher Bevolkerungs-
anstieg zu erwarten, wahrend die Bevolkerungszahl in den tendenziell landlich geprag-
ten Teilbereichen des Einzugsgebiets meist abnehmen wird.

Die Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Im Rahmen dieses Updates der ecostraAuswirkungsanalyse von 2022 sind auch die
Kaufkraftpotenziale im abgegrenzten Einzugsgebiet zu aktualisieren.

Basis fiir die Berechnung der Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienstleis-
tungen ist das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten. Hierbei handelt es sich um die
Summe aller Erwerbs und Vermogenseinkommen, die Inlandern letztlich zugeflossen

k

1 Die Bevdlkerungsprognose fur das Bundesland RheinlandPfalz beruht auf die Einwohnerzahl im Ba-
sisjahr 2022 und fur die Bundeslander Hessen und NordrheinWestfalen jeweils auf dem Basisjahr 2021.
Aufgrund starker Migrationsbewegung in den vergangenen Jahren mit einem entsprechenden Zuzug nach
Deutschland, welcher sich auch in gewissem Maf3e in der Zukunft fortsetzen dirfte, sind die Prognosen mit
einer gebotenen Vorsicht zu betrachten und stellen eher Tendenzen als verlassliche ZielgréRen dar.
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sind. Bei dem Privaten Verbrauch handelt es sich um jenen Teil des verfigbaren Ein-
kommens, der nicht gespart wird. Dieser berechnet sich wie folgt:

Bruttoeinkommen aus unselbstandiger Tatigkeit
Bruttoeinkommen aus Unternehmertatigkeit und Vermogen
Einkommen aus Einkommensibertragungen (Renten, Kindergeld etc.) und Vermietungen
Bruttoeinkommen der Haushalte
Einkommens und Vermdgenssteuern
Pflichtbeitrage zur Sozialversicherung
Nettoeinkommen der Haushalte
sonstige Einnahmen
Ausgabefahiges Einkommen
Ubrige Ausgaben (KFZ-Steuern, freiwillige Beitrage zur gesetzlichen Kranken und Ren-
tenversicherung etc.)
Ersparnis
= Ausgaben fur den Privaten Verbrauch (Nachfrage der Konsumenten nach Wa-
ren und Dienstleistungen)

In + +

n + 1

Nach ecostraBerechnungen betrug im Jahr 2023 die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft (ohne Kraftfahrzeuge, Mineraldlerzeugnisse und der konsumnahen Dienste, aber
inklusive der Apothekenumsétze mit nicht-verschreibungspflichtigen Produkten und der
Umsatze des Lebensmittelhandwerks) pro Kopf der Wombevdlkerung in Deutschland

insgesamtca.7.446,--0. Ei ne n@here Differenzierung der
bereiche! ergibt einen Ausgabewert pro Kopf der Wohnbevdélkerung von insgesamt ca.
1.685,-- U . Hi ervon entfallen auf die Sortimentshb

1 Bekleidung & Sportbekleidung : 748,-- 0 = ca. +4,8 % ggl. Stand von 2018
1 Schuhe & Lederwaren : 163,-- 0 =ca. +7,2 % ggl. Stand von 2018
1 Sonstiges : 774,-- 0 =ca. +14,7 % ggl. Stand von 2018

Bei der Berechnung der Kaufkraftvolumina in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes
wurde die entsprechende Kaufkraftkennziffer der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde her-
angezogen? Diese Kaufkraftkennziffer gibt das jeweilige Kaufkraftniveau pro Einwohner
im Vergleich zum nationalen Durchschnitt (= 100,0) an. Im abgegrenzten Einzugsgebiet
schwankt das Kaufkraftniveau zwischen einem weit unterdu rchschnittlichen Wert von

1 Die firr ein Outlet Center relevanten Sortimentsbereiche lassen sich wie folgt aufschliisseln:

1 Bekleidung & Sport  bekleidung ; dazu zahlen im Einzelnen
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung
Wasche, Kurzwaren
Sportbekleidung
1 (Sport -) Schuhe & Lederwaren ; inkl. Koffer, Daypacks, Rucksécke, Geldbdrsen
1 Sonstiges; dazu zéhlen im Einzelnen
0 Spielwaren
Haushaltswareninkl. Elektrokleingeréate
Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Korperpflegemittel, Kosmetik
Haus- und Tischwésche
Bettwaren, Gardinen
Uhren / Schmuck
Sonnenbrillen
Sportartikel & Sportgerate
Sonstige kleinteilige Randsortimente

O o0 ooo

OO0OO0Oo0Oo0Oo0oo0ooo

2 ecostra verwendet hierbei die Kaufkraftkennziffern des Instituts MB-Research, Nirnberg.
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ca. 66,9 fir die Gemeinde Obernhof im Rhein-Lahn-Kreis in Rheinland-Pfalz und einem
sehr hohen Wert von ca. 190,8 fir die Stadt Kdnigstein im Taunus im Hochtaunuskreis

in Hessen

In der Berechnung der Kaufkraftvolumina wurde weiterhin beriicksichtigt, dass ein
Uber-bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoef
zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des taglichen Bedarfs (Grundbedurf-
nisse) dagegen weniger stark ins Gewicht fallt. Dieser Tatsache wurde durch eine ent-
sprechende Gewichtung des Kaufkraftkoeffizienten bezogen auf Lebensmittel und Non
Food-Waren Rechnung getragen.

4.4  Die aktuelle einzelhandels - und p rojektrelevante  Kaufkraft im abgegrenz-

ten Einzugsgebiet

Unter Ansatz der aktuellen Einwohnerzahl im abgegrenzten Einzugsgebiet, der jeweili-
gen Kaufkraftkoeffizienten, der einzelhandelsrelevanten sowie der projektrelevanten
Pro-Kopf-Ausgaben errechnen sich die in Tabelle 9 ausgewiesenen Kaufkraftvolumina.

Tab. 9: Die einzelhandelsrelevanten sowie dieprojektrelevanten Kaufkraftvolumina im ab-
gegrenzten Einzugsgebietdes Outlet Montabaur nach Warengruppen

Zone | Zone Il Zonen Zone llI Zonen
i i (Naheinzugs - (mittleres 1+11 (Fernein- -1
Einzugsgebietszonen gebiet) Einzugsge- (Kemein- zugsgebiet) (Einzugsge-
biet 2ugsgebiet) biet gesamt)

Warengruppen Angaben in Mio.
1 Nahrungs- und Genussmittel 2.250,1 12.232,0 14.482,1 9.173,9 23.656,0
1 Gesundheit, Kérperpflege 654,8 3.653,6 4.308,4 2.705,7 7.014,1
1 Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 120,5 672,2 792,7 497,8 1.290,5
1  Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 93,1 519,4 612,5 384,7 997,2
Kurzfristiger Bedarf 3.118,5 17.077,3 20.195,7 12.762,2 32.957,9
T \',Dvgrse'nHObby’ Bastelbedarf, Spiel 172,9 9647  1.137,6 714.4 1.852,0
1 Bekleidung, Schuhe, Sport 712,7 3.976,6 4.689,3 2.944.9 7.634,2
1 GPK, Hausrat, Geschenkartikel 126,0 702,8 828,7 520,5 1.349,2
Mittelfristiger Bedarf 1.011,5 5.644,1 6.655,6 4.179,8 10.835,4
9  Elektrowaren 646,2 3.605,6 4.251,8 2.670,2 6.921,9
1 Einrichtung, Mébel 418,5 2.335,3 2.753,9 1.729,5 4.483,3
1 Sonstiger Einzelhandel 638,4 3.561,9 4.200,3 2.637,8 6.838,1
Langfristiger Bedarf 1.703,1 9.502,9 11.205,9 7.037,4 18.243,4
Einzelhandelswaren insgesamt 5.833,0 32.224,2 38.057,3 23.979,4 62.036,7
Davon projektrelevante Waren-
bereiche:
1 Bekleidung & Sportbekleidung 585,2 3.265,1 3.850,3 2.418,0 6.268,3
1 fcc::j:s & Lederwaren; Sport 1275 7115 8390 5269 136509
1 Sonstiges 605,5 3.378,6 3.984,1 2.502,1 6.486,2
Projektrelevante Kaufkraft insge- 1.318,2 7.3552 86734 54470  14.120,4

samt

Quelle: ecostra-Berechnungen ggf. Rundungsdifferenzen
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k

Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet
des Outlet Montabaur beléuft sich auf

ca. 62.036,7 Mi o. a.

Hiervon entfallen

1 ca.5.833,0Mi o. bzw.ca. 9,4 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet)
1 ca.32.2242 Mi o . bzw. ca. 51,9 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet)
1 ca.23.979,4 Mi o . bzw. ca. 38,7 % auf die Zone lll (Ferneinzugsgebiet)

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet (Zonen |7 III)
belauft sich auf insgesamt ca. 14.120,4 Mi o . 0 b z wWbe descgasamteh 2inz8l-
handelsrelevanten Kaufkraftvolumens. Von dem projektrelevanten Kaufkraftvolumen
entfallen

1 ca.6.268,3Mi o . bzw.ca. 44,4 % auf Bekleidung & Sportbekleidung
7 ca.1.3659Mi o. bzw.ca. 9,7 % (Sport-) Schuhe & Lederwaren

1 ca.6.486,2Mi o . bzw.ca. 459 % aufdie sonstigen Sortimente.

Differenziert nach den abgegrenzten Zonen des Einzugsgebietes kénnen nachfolgend
dargestellte einzelhandelsrelevante PreKopf-Ausgaben (Durchschnittswerte) errechnet

werden:
1 Zonel: ca.1.673--u p fur projektrelevante Waren insgesamt
ca. 7.404,-- 04 p . fur Einzelhandelswaren insgesamt
1 Zonell: ca.1.762,-- 0 p . firprojektrelevante Waren insgesamt
ca.7.721,--0 p fur Einzelhandelswaren insgesamt
1 Zonelll: ca. 1.718,-- 4 p.c. fur projektrelevante Waren insgesamt
ca.7.564,-- 0 p . fir Einzelhandelswaren insgesamt

Damit liegen die derzeitigen Pro-Kopf-Ausgaben fir projektrelevante Sortimente ebenso
wie fir alle Einzelhandelswaren in denZonen Il und 1l jeweils Giber dem Bundesdurch-
schnittvon 7.446,-- 0 b z w. ,-- i, whB&d die entsprechenden Werte fiir die Zone
| leicht unterdurchschnittlich sind. Vor dem Hintergrund der prognostizierten Einwoh-
nerentwicklung ist davon auszugehen, dass zukilnftig ein weiteres gewisses Wachstum
des verfiigbaren Kaufkraftvolumens erfolgen wird.

Gegeniiber dem Stand der Auswirkungsanalyse 2@2 hat sich das gesamte Kaufkraft-
potenzial im identisch abgegrenzten Einzugsgebiet in allen Zonen mit einem Plus von
ca. 14,9 % deutlich positiv entwickelt. Dabei ist das starkste Wachstum mit ca. +16,8
in Zone | zu erkennen, wahrend die Zonen Il & | 11 &hnliche Zuwéachse von ca. +14,7
% bzw. ca. +14,4 % zeigen. Diese Kaufkraftzuwachse sind sowohl auf die positive
Einwohnerentwicklung im Betrachtungszeitraum als auch auf Wohlstandsgewinne der
Bevolkerung zurickzufiihren.
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Tab. 10: Die Entwicklung der gesamten und der projektrelevanten Kaufkraftpotenziale im ab-
gegrenzten Einzugsgebiet des Outlet Montabaur

Zone | Zone |l Zonen Zone llI Zonen | -
(Nahein- (mittleres Ein- 1411 (Ferneinzugs - 1l
2ugs -gebiet) zugsgebiet) (Kerneinzugs- gebiet) (Einzugsgebiet

gebiet) insgesamt)

Einzelhandelswaren insgesamt

T KKPotenzi al 202, 4.996,0 28.089,4 33.085,3 20.961,1 54.046,4

T KkPotenzial 202 5.833,0 32.224,2 38.057,3 23.979,4 62.036,7

1 Entwicklung 2022 i 2025

i n Miabs) 0 +837,0 +4.134,8 +4.972,0 +3.018,3 +7.990,3

1 Entwicklung 20221 2025 (rel.) +16,8 % +14,7 % +15,0 % +14,4 % +14,9 %

davon projektrelevante Sortimente

1 KKkPotenzial2®2i n Mi o. 1.171,0 6.671,7 7.842,7 4.948,9 12.791,6

T KkPotenzi al 202 1.318,2 7.355,2 8.673,4 5.447,0 14.120,4

1 Entwicklung 2022 I 2025

i n Miabs) 4 +147,2 +683,5 +830,7 +498,1 +1.328,8

1 Enmtwicklung 2022 i' 2025 (rel.) +12.6 % +10,2 % +10,6 +10,1 % +10,4 %

Quelle: ecostra-Berechnungen ggf. Rundungsdifferenzen

Das Kaufkraftvolumen aller projektrelevanten Sortimentsbereiche ist ebenfalls gewach-
sen, gleichwohl die Entwicklung mit insgesamt ca. +10,4 % geringer ausfallt als bei
Einzelhandelswaren insgesamt. Auch hier war die Zunahme in Zone | (ca. +12,6 %) am
starksten, wahrend die Entwicklung in den Zonen Il & 11l mit ca. + 10,2 % bzw. ca.
+10,1 % nahezu identisch verlief. Die Betrachtung auf Ebene der jeweiligen Waren-
gruppen zeigt, dass das Wachstum der projektrelevanten Kaufkraft v.a. durch die sons-
tigen Outlet Center-typischen Sortimenten getrieben wurden, welche insgesamt um ca.
+15,8 % zugenommen haben. Demgegeniber zeigt das Kaufkraftvolumen fur (Sport-)
Bekleidung und (Sport-) Schuhe und Lederwaren ebenfalls eine positive Entwicklung,
ist mit ca. + 5,7 % bzw. ca. + 8,3 % jedoch weniger stark angewachsen. Unter Einbezug
der Preisentwicklung im Vergleichszeitraumi d.h. bei realer Betrachtung 1 sind die
Kaufkraftzuwéchse aufgrund der vergleichsweise hohen Inflationsraten v.a. in den Jah-
ren 2022 und 2023 zu relativieren.

4.5 Zusammenfassende Bewertung der Entwicklungen von Einzugsgebiet, Ein-
wohner - und Kaufkraftpotenzialen

Die Uberprufung der Abgrenzung des Einzugsgebiets, die Ermittlung der darin enthal-
tenden Bevdlkerungspotenziale und Kaufkraftvolumina ebenso wie die entsprechenden
Entwicklungen seit der ecostra-Auswirkungsanalyse 2®2 kénnen wie folgt zusammen-
gefasst werden:

1 Aufgrund einer gegeniiber dem Stand von 2022 nahezu unveradnderten Wettbe-
werbslandschaft in Bezug auf konkurrierende Outlet Center besteht aus fachlicher
Sicht keine Veranlassung, die Abgrenzung des Einzugsgebiets de®utlet Monta-
baur zu verandern.t

1 Hieristimwei t eren Untersuchungsraum des Bwmd eQutMoenttfia bianur
Augustin bei Bonn hinzuweisen, welches im Herbst 2024 eréffnet wurde. Aufgrund der vergleichsweise ge-

ringen Verkaufsflachenausstattung und der besonderen Konzeption (klassisches Shoppingcenter auf der un-

teren und Outlet Center auf der ob eren Verkaufsebene) ist fur das Huma Outlet nur von einer regionalen
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Die fortlaufenden PKW:-Kennzeichenerfassungen des Centerbetreibers deuten
ebenfalls nicht auf wesentliche Veranderungen der raumlichen Kundenherkunft in
den letzten Jahren und somit eine Erfordernis zur Neuabgrenzung des Einzugsge-
biets hin.

Die Einwohnerzahl in diesem identisch abgegrenzten Einzugsgebiet hat sich leicht
um ca. +152.340 Personen bzw. ca. +1,9 % erh6ht. Dabei war das Wachstumim
Kerneinzugsgebiet (Zone I+1l) mit ca. +2,3 % starker als im Ferneinzugsgebiet
mit ca. +1,3 % .

Die aktuelle amtliche Statistik geht weiterhin von einer steigenden Bevolkerungs-
zahl im Einzugsgebiet aus, wenngleich nun eine weniger dynamische Entwicklung
prognostiziert wird. Konnte in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 noch eine Ein-
wohnerzahl von ca. 8.230.390 fur das Jahr 2035 ermittelt werden, so sind es nach
den neuesten Vorausberchnungen nur noch ca. 8.179.210 Einwohner flr das
selbe Jahr. In der Differenzierung nach den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes
ist fur das Naheinzugsgebiet (Zone 1) von einer leicht ricklaufigen Einwohnerzahl
auszugehen, welche durch den Bevolkerungsanstieg im mittleren sowie Fernein-
zugsgebiet (Zonen II+Il) Uberkompensiert wird. Allgemein ist nochmals darauf
hinzuweisen, dass sich Bevolkerungsprognosen aufgrund der dyramischen Migra-
tionsbewegungen mit Fragezeichen zu versehen sind und sich in der jiingeren Ver-
gangenheit haufig als nicht zutreffend erwiesen haben. Somit sind Vorausberech-
nungen bis zum Jahr 2035 allenfalls als eine erste Indikation einzuschatzen.

Aufgrund der in den letzten Jahren leicht h6heren Einwohnerpotenziale sowie v.a.
der gestiegenen Pro-Kopf-Ausgabenist das Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet in
samtlichen Zonen deutlich gewachsen. Insgesamt kénnen bei einer zuséatzlichen
Bevolkerung von ca. +152.340 Personen Zuwachse beim Kaufkraftvolumen in
Hoéhe von ca. +7.990,3 Mi o . U (40 %L ermittelt vierden. Auch das pro-
jektrelevante Kaufkraftvolumen hat sich erhdht, wobei das Wachstum aber mit ca.
+10,4 % geringer ausfallt, als bei Einzelhandelswaren insgesamt. Hier ist zu be-
achten, dass es sich um nominale Werte handelt.

Fazit: Innerhalb des gegentiber der ecostra -Auswirkungsanalyse 20 22
identisch abgegrenzten und zonierten Einzugsgebietes konnte I
trotz nur leichter Bevdlkerungszuwédchse I elne signifikante Stei-

gerung des gesamten wie auch profektrelevanten Kaufkraftpoten-

Zials ermittelt werden. In der Konsequenz steht auch dem Einzel-

hande | im Einzugsgebiet ein héheres Umsatzpotenzial zur Verfii-

gung. Bezogen auf die projektrelevanten Sortimente sind die no-
minal en Kaufkraftzuwdchse  vor dem Hintergrund deutlich gestie-
gener Inflationsraten in den letzten Jahren bei realer Betrachtung

zu relativ ieren .

k

raumlichen Ausstrahlung auszugehen, welche das Einzugsgebiet des erweiterten Outlet Montabaur nicht we-
sentlich beeinflussen wird.
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Veranderungen im Einzelhandelsbe-
stand der zentralen Orte im Unter-
suchungsraum und aktuelle Situa-
tion

Nachfolgend wird die relevante Angebots- und Wettbewerbssituation des Einzelhandels
im Untersuchungsraum dargestellt. Hierbei wurde der Einzelhandel in den Innenstadten
der hdherrangingen zentralen Orte innerhalb eines ca. 30 PKW-Fahrminuten-Radius,
d.h. innerhalb des Naheinzugsgebietes (Zone I) des Outlet Montabaur im Zeitraum von
Februar bis April 2025 erneut vollstandig erfasst und bewertet.! Ebenso wurde mit den
Innenstadten der ausgewahlten Mittelzentren in der Zone Il (Andernach, Bad Honnef,

Boppard, Idstein, Nastéatten, Weilburg) verfahren. Hierbei liegt der Fokus insbesondere
auf der Analyse der zwischenzeitlich erfolgten quantitativen und qualitativen Verande-

rung des Einzelhandelsbesatzes in den untersuchten Innenstadten. Daflr wird jeweils
zunéchst die im Rahmen der Auswirkungsanalyse 2022 dargestellte damaligeBestands-
situation im jeweiligen ZVB Innenstadt zusammengefasst bevor auf Basis der aktuellen
Bestandsdaten die avischenzeitlichen Entwicklungen analysiert und bewertet werden.

Um die Vergleichbarkeit der Daten sicherzustellen, werden die bereits verwendeten
ZVB-Abgrenzungen herangezogenund beibehalten. Sofern sich im Rahmen einer Aktu-
alisierung kommunaler Einzelhandelskonzepte (z.B.Bendorf, Neuwied) hier Verande-

rungen ergeben haben, werden diese vernachlassigt? Weiterhin werden auch mdgliche
relevante zwischenzeitliche Entwicklungen im Bereich der Outlet Center sowie in den
innerstadtischen Einkaufslagen bedeutender Oberzentren dargestellt und in Bezug auf
das Planvorhaben bewertet.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Montabaur

Die Stadt Montabaur (ca. 14.675 Einwohner) ist Sitz der gleichnamigen Verbandsge-
meinde (mit 25 Ortsgemeinden), der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises ebenso
wie auch die Standortgemeinde des Outlet Montabaur und damit des im Rahmen dieser
Auswirkungsanalyseuntersuchten Erweiterungsvorhabens. Die wesentlichen lagebezo-
genen und siedlungsstrukturellen Merkmale der Stadt wurden bereits in Kap. 2.2 auf-
bereitet, so dass an dieser Stelledirekt auf die Einzelhandelsstuation im ZVB Innenstadt
eingegangen werden kann.

k

! Hierbei handelte es sich um das Oberzentrum Koblenz,13 Mittelzentren (z.B. Limburg, Montabaur,

Neuwied oder Westerburg) und zwei Grundzentren.

2 In Bendorf wurde der ZVB Innenstadt in seiner Nord -Suid-Erstreckung entlang der Hauptstraf3e rdum-

lich enger definiert. In Neuwied wurde der ZVB Innenstadt im Siiden entlang der PfarrstraBe kleiner abge-
grenzt, gleichzeitig sind nun aber das Schlick-Center im Norden sowie die Neuwied Galerie im Nordosten dem
ZVB zugehorig, welche bisher bereits unmittelbar an die Innenstadt angrenzten.
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5.1.1

k

Beschreibung der Bestandssituation 2020

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2Q0, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2@2 waren, zusammengefasst

Mittelzentrum

Der ZVB Innenstadt von Montabaur umfasst den gesamten Bereich der Ful3gangerzone (Kleiner
und GrofRer Markt, KirchstraBe, Hospitalstral3e / Konrad Adenauer-Platz) und reicht im Norden

bis an den Anstieg zum Schlossberg. Im Nordwesten endet der ZVB im Mindung$ereich der

BahnhofstraBe mit der Wallstral3e, welche dann nach Siiden abschwenkt und in die Wilhelm

Mangels Stral3e Uibergeht. Hier bildet dieser StraBenverlauf die Grenze des ZVB. Im Siiden reicht
er bis zu den Griinflachen, welche hier der Kolpingstral3e vorgdagert sind. Nach Osten bildet
die riickwartige Seite der Gebaudezeile entlang der Kirchstral3e die Grenze des ZVB.
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Quelle: Handlunbsempfehlungen zur Fortschreibung desEinzeIhéndeIskonzebt déf Stadt Montabaur 2020;
www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Die A-Lage der Innenstadt beschrankt sich auf den Gro3en Markt beim historischen Rathaus
und beinhaltet noch das Teilstlick der Kirchstraf3e bis etwa auf Hohe der Einmindung der Far-
berbachstralle. Wéhrend der Bereich des Grof3en Marktes stark von gastronomischen Nutzun-
gen gepragt wird und hier i neben einer attraktiven Platzgestaltung mit Brunnen und Baumen
i die historischen Gebéaude v.a. auch mit dem neugotischen Rathaus den stadtebaulichen Rah-
men setzen, ist das anschlieCende Teilstg¢c
Fashionfi, Mode Krekel, Tizi ano, t vbehsicleimnrbeweer ¢
der auch Filialisten finden (u.a. Douglas-Parfiimerie, Street One, Bonita). Der Branchenmix wird
erganzt durch diverse Dienstleistungen (u.a. Westerwald Bank) und Gastronomiebetriebe. Die
Preislage des Einzelhandelsangebotes der A_age zeigt einen Schwerpunkt im niedrig- bis mit-
telpreisigen Segment. Top- oder Premium-Marken fehlen fast vollsténdig. Es gibt einzelne La-
denl eerstande (z.B. ehem. AKaffeehausf), w¢

Als B-Lage ist der Bereich des Kleinen Marktes sowie das Teilstlick der Kirchstral3e zwischen
der FarberbachstralRe und der Elisabethenstrae zu bewerten. Hier nimmt die Passantenfre-
quenz bereits deutlich ab, es gi bgfanmiy Gleichzeitigc
tauchen vermehrt Ladenleerstande auf (v.a. auch im Bereich des Kleinen Marktes), wobei es
sich aber ausschlief3lich um kleinflachige Einheiten handelt. Die barocke Altstadt zeigt insgesamt
eine gute Aufenthaltsqualitét, wozu die historische Bebauung, ausgedehnte Ful3gangerberei-
che, die verwinkelten Gassen und die dazwischen liegenden platzartigen Erweiterungen mit
einem umfangreichen Angebot an AuRengastronomie beitragen. Am 0stlichen Rand des ZVB
Innenstadt steht z.B. entlang der BahnhofstraRe ein umfangreiches, kostenloses PKWStell-
platzangebot zur Verfiigung, von dem der historische Ortskern in wenigen Gehminuten erreich-
bar ist. Die Preislage geht verstarkt in das niedrigpreisige Segment, in der Kirchstra3e sind im
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Bereich der B-Lage jedoch auch einige attraktive, inhabergefuhrte Fachgeschéfte (z.B. Bou-
tiquen Lifestyle und Modeteam, Schuh Schulte mit mehreren Filialen, Pfannen Oster) zu finden.

1 Den Charakter von GLagen besitzen der obere (siidostliche) Teil der KirchstraBe sowie die
Klostergasse mit dem anschlieRenden KonradAdenauer-Platz, der obere Teil des Steinwegs
sowie die Bahnhofstral3e bis zur Einmindung der Wallstral3e. Alle diese Geschafflagen zeigen
einen merklich schwacheren Handels und Dienstleistungsbesatz bei vergleichsweise geringen
Passantenfrequenzen. V.a. der KonradAdenauer-Platz ist mit Ausnahme der Wochenmarkt
Zeiten oder des Eiscafés im Sommer nur wenig frequentiert und vermittelt einen Hinterhof-
charme, was durch diverse Ladenleerstande (u.a. ehem. Kaufhaus Hisgen) sowie Billiganbieter
verstarkt wird. Nach vorliegenden Informationen ist hier jedoch eine Neustrukturierung des
Standortbereichs geplant, wobei das leerstehende Kaufhaus abgerissen und durch einen Neu-
bau der SparkassenZentrale ersetzt werden soll. Die jetzige dort befindliche Sparkassen-im-
mobilie soll ebenfalls abgerissen und der Platz durch mehrgeschossige Gebaude mit einem Mix
aus Handel (u.a. LM-Markt), Gastronomie, Buro und Wohnen aufgewertet werden. Dabei sollen
u.a. auch moderne, marktgerechte Mietflachen fiir groRer dimensionierte Einzelhandelsformate
entstehen, fiir welche in der Innenstadt derzeit kaum ein adaquates Flachenangebot vorzufin-
den ist. In dem der C-Lage aulerdem zuzuordnenden Teilabschnitt der Bahnhofstral3e ist v.a.
die beidseitige StraRenrandparkierung bei gleichzeitig schmalem Birgersteig und langen Lauf-
wegen fur die mangelnde Aufenthalts- und Erlebnisqualitét verantwortlich. Der Besatz hier ist
gekennzeichnet von Fachhéndlern und Handwerkshandel (u.a. Buchhandlung, Optiker, Fein-
kostgeschaft) mit z.T. eingeschrankten Offnungszeiten. Ebenso finden sich verschiedene
Dienstleister (u.a. Sprachschule, Versicherung, Textilreinigung) sowie Gastronomieberiebe
ohne AuBRenbewirtschaftung.

1 In den sonstigen Teilen des ZVB finden sich keine zusammenhéangenden Geschéftsbereiche
mehr, sondern es handelt sich vielmehr um Streulagen und Solitarstandorte.

1 Insgesamt vermittelt v.a. der Bereich der A -Lage der Innenstadt eine hohe Stabilitat, was we-
sentlich auf das attraktive stadtebauliche Ambiente, die Durchmischung des Einzelhandels mit
Gastronomie, Dienstleistungen und 6ffentlichen Nutzungen zurtickzufiihrenist. Wenngleich die
B-Lagen hier bereits schwacher einzustufen sind, zeigen auch diese noch eine ausreichende
Stabilitdt, wahrenddieC-Lagen st 2r ker von Ladenl eerst?@an
gekennzeichnet sind und nur eine eingeschrankte Stabiltat erkennen lassen. In den projektre-
levanten Sortimenten, d.h. insbesondere Mode, Schuhe & Sport, ist das Angebot im ZVB In-
nenstadt quantitativ nur begrenzt, meist niedrig - bis mittelpreisig und wenig markenorientiert.

1 Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt umfasste insgesamt ca. 64 Betriebe mit einer
gesamten Verkaufsflache von ca. 6.240 m2und einerUms at zI|l ei stung von
@ Flachenproduktivitat betrug ca. 4.420,--4 / m] VK.

1 Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 23 Betriebe (= ca. 36
% aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 2.180 m2 (= ca. 3 5 %)
und einer Umsatzl eistung von ca. 8,0 Mio.
Flachenproduktivitét lag hier beica. 3.660,--0 j e m] VK. Sorti ment st
gende Bestands und Leistungsdaten:

o] (Sport-) Bekleidung ca. 14 Betriebe ca. 1.495 mavK ca. 4,8 Mio

o] (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 400 m? VK a 1,4 Mio

o Sonstige Sortimente ca. 6 Betriebe ca. 285 m? VK ca. 1,9 Mio
ecostra -Bewertung des Einzelhandelsstandortes Montabaur 2020 *

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

u

Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

Spektrumvon_=ﬁsehr gutfi bzw. Av°ll_r:§\mhemethat

Asehr probl ematischi

*

N
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5.1.2

Fur die Verbandsgemeinde Montabaur wurde im Jahr 2022 von der BBE ein Entwurf zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vorgelegt Die Abgrenzung des ZVB Innen-
stadt sowie die auf die Stadt Montabaur bezogenen Aussagenals auch die Bestanddaten
des Einzelhandels in der Stadt Montabaur sinddabei gréf3tenteils mit den Inhalten der

AHandl ungsempfehlungen zur Fortschreibung

Mont abaurfi aus dem Jahr 2020 identi sch,
und bereits im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022Beriicksichtigung fanden.

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Montabaur 2025

Im Februar i April 2025 wurde das Einzelhandelsangebot in derlnnenstadt von Mon-
tabaur durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstdndig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

ca. 47 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 5.245 m2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Montabaur insgesamt ca. 16 Betriebe (ca. 34 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit
einer Verkaufsflache von ca. 2.095 m2 (ca. 40 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt
dar:

1 (Sport-) Bekleidung ca. 9 Betriebe ca. 950 m2 VK
1 (Sport-) Schuhe & Lederwaren 1 Betrieb ca. 230 m2 VK
1 Sonstige Sortimente ca. 6 Betriebe ca. 915 m2 VK

Die nordliche Kirchstral3e stellt die Haupteinkaufslage im ZVB Innenstadt mit einem Mix aus inhabergefiihrten
Fachgeschéften und einigen Filialbetrieben, wie z.B. Street One (rechter Bildrand im Bild links), dar. Mit Bonita
hat allerdings einer der wenigen Modefilialisten in den letzten Jahren seinen Betrieb in der Kirchstrae aufge-
geben und das Ladenlokal steht zurzeit leer (Bild rechts)

k

1 Vgl. BBE: Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Montabaur (Entwurf Stand 202208-05).
KéIn, August 2022
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Tab. 11: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Innenstadt von Montabaur 2025

. Arbeits - Verkaufsflachen
Bedarfsbereiche / Warengruppen statten ! in mz
1. Nahrungs - und Genussmittel insgesamt 8 1.805
Lebensmittel, Reformwaren 6 1.775
Getranke; Spirituosen; Tabak -- --
Brot, Back- & Konditorwaren 2 30
Fleisch & Wurstwaren -- --
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 4 240
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 1 100
Apothekerware 2 100
Sanitdtswaren 1 40
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt -- --
Blumen, Pflanzen -- --
Zoo- und Heimtierbedarf -- --
4. Zeitungen, Zeitschriften, Bicher 3 340
Zeitungen, Zeitschriften 1 80
Biicher 2 260
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15 2.385
5. PBS?, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
gesamt 3 120
Papier, Biro-, Schreibwaren 2 85
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 35
Spielwaren -- --
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 10 1.180
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 3 350
Damenbekleidung 5 570
Herrenbekleidung -- --
Kinderbekleidung - --
Wasche, Kurzwaren 1 30
Schuhe, inkl. Sportschuhe 1 230
Lederwaren - --
Sportbekleidung -- --
7. GPK3, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 3 755
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 3 755
Haus-, Tisch- & Bettwésche -- --
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16 2.055
8. Elektrowaren insgesamt 4 210
Weil3e Ware 1 90
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehér -- --
Braune Ware (Radio, TV) -- --
Tontrager, Bildtrager -- -
Telefon und Zubehor 3 120
Biiromaschinen, Computer und Zubehér -- --
9. Einrichtung insgesamt 1 110
Mobel - -
Kucheneinrichtungen -- --
Antiquitéten, Kunst 1 110
Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke -- --
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 11 485
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 40
Foto 1 50
Optik, Horgeréate-Akustik 6 315
Uhren, Schmuck 2 60
Autozubehor -- --
Sportgerate -- -
Sonstige Einzelhandelswaren 1 20
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 16 805
2.-10.  Non-Food insgesamt 39 3.440
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 47 5.245

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

8 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Februar- April 2025; ggf. Rundungsdifferenzen
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5.1.3

k

Der ndrdlich an die Kirchstral3e anschlieRende GroRe Der wiederum nérdlich an den GroRen Markt angren-
Markt z&hlt ebenfalls zur A-Lage und bietet mit der  zende Kleine Markt ist bereits der Nebeneinkaufslage
historischen Randbebauung eine hohe Aufenthalts- zuzuordnen. Derzeit wird der Platz im Rahmen einer
qualitat BaumafRnahme umgestaltet

E |

Der stidliche Abschnitt der Kirchstraf3e ist durch eine

abnehmende Einzelhandelsdichte bei einer gleichzei- weniger hoch. Hier wurde der offentliche Raum im

tig zunehmenden Zahl von Ladenleerstanden ge- Zuge einer Sanierungsmaf3nahme bereits moderni-

kennzeichnet siert, wobei die Bauarbeiten noch nicht vollstandig ab-
geschlossen sind

- sk aneae J
Am Konrad-Adenauer-Platz wurde das jahrelang In der Hospitalstrale bleibt Rewe der wichtigste Nah-
leerstehende ehem. Kaufhaus Hisgen abgerissenund versorger fir die Innenstadt, teilt sich die Verkaufs -
durch einen modernen Neubau der Sparkasse ersetzt flache nun aber mit einem Tedi Non-Food-Discounter

Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Montabaur

Auf Basis der Anfang 2025 durchgefiihrten Erhebungen kdnnen die Veranderungen des
Einzelhandels in der Innenstadt von Montabaur seit der erstmaligen Bestandserfassung
im Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunéchst u.a. folgende
guantitative Entwicklungen festzustellen:

T Die Zahl der Betriebe hat in der Innenstadt von Montabaur seit 2020 deutlich um
ca. -17 Betriebe (bzw. ca. -27 %) abgenommen. In der relativen Betrachtung
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betrifft der Rickgang den Food-Bereich (ca. -43 %) starker als den Non-Food
Sektor (ca. -22 %). So gibt es in der Innenstadt inzwischen keine Metzgerei mehr,
nachdem zwei Betriebe in den letzten Jahren geschlossen werden mussten.Die
Verkaufsflachenausstattung istinsgesamt um ca. -995 m2 bzw. ca. -16 % rtcklau-
fig, wobei die Abnahme mit ca. -700 m2 bzw. ca. -28 % wiederum im Food-Bereich
Uberdurchschnittlich ausgefallen ist. Der Grof3teil des Verkaufsflachenriickgangs
entféllt dabei auf die Verkaufsflachenreduzierung des Rewe Supermarktes in der
Hospitalstral3e, wobei die frei gewordene Teilflache an einen Tedi NonFood-Dis-
counter nachvermietet wurde. Entsprechend ist die Verkaufsflache im Non-Food
Segment nur geringfuigig um ca. -8 % gesunken, d.h., dass die Aufgabe verschie-
dener kleindimensionierter Geschéfte durch die TediErdffnung flachenmanig groi-
tenteils kompensiert wurde.

Die ehemaligen Einzelhandelsbetriebe wurden in ca. 6 Fallen durch Gastronomie-
betriebe oder konsumnahe Dienstleistungen nachgenutzt. Im Zuge der Geschafts-
aufgaben hat sich darlber hinaus aber auch die Zahl der Ladenleerstande relativ
deutlich erhoht.

Tab. 12: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Montabaur im Zeit-
raum von 2020 bis 2025

Verénderung
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VK in m? Betriebe VKin m? Betriebe VK
Food-Bereich 14 2.505 8 1.805 -43 % -28 %
Non-Food-Bereich 50 3.735 39 3.440 -22 % -8 %
Einzelhandel gesamt 64 6.240 47 5.245 -27 % -16 %
1 (Sport-) Bekleidung 14 1.495 9 950 -36 % -36 %
T (Sport:) Schuhe, Le- 3 400 1 230 67 % 43 %
derwaren
1 Sonstiges 6 285 6 915 +-0% +221 %
Projektrelevante Sor- 23 2.180 16 2.095 -30 % -4 %

timente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2025; ggf. Rundungsdifferenzer

Bei Fokussierung auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche sind bei (Sport-)

Bekleidung sowohl bezogen auf die Betriebsanzahl als auch die Verkaufsflachen-
ausstattung Verluste von mehr als 1/3 des Ausgangsbestandes (jeweils ca.-36 %)
festzustellen. Hierbei ist jedoch der bereits im Jahr 2020 nur vergleichsweise ge-

ringe Besatz zu berilicksichtigen. Zum einen ist der schwache Besatz an Modefilia-

listen durch Geschéaftsaufgaben (NKD, Bonita) weiter abgeschmolzen, aber auch

einjge Modefachgeschaft,e Ak .mMBasdBAiPSAIiFiafsehs toylfie i
den Betrieb eingestellt. Nennenswerte Neuerdffnungen sind in diesem Sortiments-
bereich nicht zu verzei)chSemuhd m& Slegdmeemwa rs
die Bestandsdaten ebenfalls deutlich riicklaufig. Die ehemalsdrei Schuhgeschéfte

des Einzel h2ndlers Schulte werden nufn in e
StoreA) zusammengefasst, die beiden ¢brige
bei den sonstigen Sortimenten ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe unveran-

dert, wobei insbesondere die Ansiedlung des TediDiscounters aufgrund der
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geringen Ausgangsbasis zu einem sehr deutlichen relativen Anstieg der Verkaufs-
flachenausstattung (ca. +221 %) gefuihrt hat.

Abb. 11: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Montabaur 2020 und
2025

Die Verkaufsflichenausstattung in der Innenstadt von
Montabaur 2020 und 2025
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1  Die Abbildung 11 verdeutlicht, dass in fast allen einzelnen Warengruppen Verkaufs-
flachenrtickgange oder allenfalls eine stagnierende Verkaufsflachenausstattung zu
verzeichnen sind. Lediglich bei AGPK, Haus
Verkaufsflache bedingt durch die Tedi-Eréffnung deutlich zulegen.

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Montabaur, die qua-
litative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

1 Innerhalb der A-Lage ist die Situation am Grof3en Markt weitestgehend unverén-
dert. Der Platz bietet innerhalb des ZVB Innenstadt die héchste Aufenthaltsqualitat,
was auch durch die Umnutzung von zwei ehemaligen kleindimensionierten Einzel-
handelsgeschéften in Gastronomiebetriebe deutlich wird. Mit z.B. Douglas, den Mo-
deboutiquen Krekel und Tiziano oder Schreibwaren Wetzlar sind die maf3geblichen
Einzelhandelsbetriebe jedoch weiterhin vorhanden. Ladenleestande sind am Gro-
3en Markt nicht erkennbar. In dem ebenfalls zur A-Lage zéhlenden nérdlichen Ab-
schnitt der KirchstralRe ist die Situation ebenfalls weitgehend unveréndert. Zwar
stehen hier inzwischen zwei kleine Ladenlokale (ehem. Bonita, Fleischmarkt Her-
mes) leer, ansonsten zeigt sich ein bestandiger Geschéftsbesatz (z.B. Street One,
City-Fashi on, Buchhandlung AErl esenesht, Kondi

1 Inder B-Lage sind nach wie vor einige attraktive Fachgeschéfte, wie z.B. die Bou-
tique AModet eamf, Pfannen Oster, El ektro ¢
in der KirchstralRe sowie Feinkost La Bocca oder Reformhaus Kirchhéfer am Kleinen
Markt zu finden, hier ist jedoch bereits eine Haufung an Ladenleerstanden festzu-
stellen, wobei auch einige projektrelevan
stylefi, Schuhgesch?iidne ArsKldnanMarktirddieRflase f al | e
terung seit Mitte April 2025 komp lett ausgetauscht, so dass die Geschéfte voruber-
gehend nur unter erschwerten Bedingungen zu erreichen sind.

Die nordlich an den Kleinen Markt anschlieende Bahnhofstra3ewird ebenfalls um-
gestaltet, wobei der Bodenbelag vollstandig ausgetauscht wurde. Wenngleich Stra-
Renbegrinung und Sitzmdoglichkeiten derzeit noch fehlen, ist zukinftig von einem
fur FuRgénger getffneten StralRenraum und einer gesteigerten Aufenthaltsqualitéat
auszugehen. Aus Handelssicht ist dieser Bereich des ZVB nur als € age einzustu-
fen. Der Einzelhandelsbesatz ist sehr kleinstrukturiert und wird durch zahlreiche
erganzende Nutzungen (Gastronomig konsumnahe Dienstleistungen, Handwerk)
durchsetzt. Zudem fallen einige Ladenleerstande auf. AuRerhalb des ZVB Innen-
stadt wurde die BahnhofstralRe in ihrem weiteren nordlichen Verlauf ebenfalls ver-
kehrsberuhigt und der dffentliche Raum erttichtigt. Der Ful3g &ngerweg neben der
Stral3e ist nun deutlich breiter gestaltet und verbessert trotz eines noch ausbaufa-
higen Angebots an frequenzbringenden Nutzungen die fuBlaufige Anbindung der
Innenstadt an das ca. 1 km nérdlich gelegene Outlet Montabaur.

1  Am Konrad-Adenauer-Platz wurde mit dem Abriss des jahrelang leerstehenden
ehem. Kaufhauses Hisgen ein Missstand beseitigt und durch ein modernes Spar-
kassenGebaude ersetzt. Die Fortflhrung der Umgestaltung des Platzes steht
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allerdings noch aus, da die Alt-Immobilie der Sparkasse bisher noch nicht abgeris-
sen wurde. An dieser Stelle soll nach letzten vorliegenden Informationen ein Mixed
Use-Objekt mit Einzelhandel, Gastronomie, Bliros sowie in den oberen Geschossen
Wohnungen entstehen.

1 Insgesamt ist im ZVB Innenstadt ein Abschmelzen des Einzelhandelsbestandes
festzustellen. Wahrend verschiedene Filialbetriebe und inhabergefiihrte Fachge-
schafte geschlossen wurden, hat es nur sehr vereinzelte Neueréffnungen im Han-
delsbereich gegeben. Die Lalenleerstandsituation hat sich augenscheinlich ver-
schlechtert.

Im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2®2 wurde den A-Lagen und B-Lagen im
ZVB Innenstadt eine weitgehend hohe Stabilitdt bescheinigt, wogegen dies fur die C-
Lagen nur noch in einem eingeschrankten Ausmafd Glultigkeit hatte. Diesbezlglich ist
hier fir die B-Lage entlang der Kirchstral3e (Abschnitt zwischenFarberbachstralRe und
ElisabethenstralRe) eine Neubewertung vorzunehmen, da aufgrund einiger weggefalle-
ner Einzelhandelsbetriebe bei gleichzeitig zugenommenen Ladenleerstdnden ge-
schwéchte Einzelhandelsstrikturen in dieser Teillage zu konstatieren sind. Insgesamt
ist durch die Geschéaftsaufgaben eine gewisse Einschréankung der Angebotsvielfalt im
ZVB Innenstadt festzustellen. Gleichzeitig gab und gibt es von Seiten der 6ffentlichen
Hand sowie privater Investoren jedoch umfangreiche Anstrengungen, um den Innen-
stadtbereich zu modernisieren und zukunftsfahig zu gestalten (z.B. Sanierung Bahnhof-
straBe, BaumaRnahme am Kleinen Mark, Umgestaltung Konrad-Adenauer-Platz). Ein
gravierender Funktionsverlust der Innenstadt gegenlber der Situation von 2020 ist so-
mit nicht zu erkennen.

ecostra -Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Montabaur zwi-
schen 20 20 und 202 5*

9 Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

= | = | =2 =2

Attraktivitdt des ZVB Innenstadt insgesamt:

*Spektrumvon_=/5hat stark zugenommen bzw. <Ahh st

stark abgenommenfi bzw. Ahat sich stark verschlechtert

i

5.1.4 Einschatzung der Auswirkungen der Erweiterungdes Outlet Montabaur auf die Innen-
stadt von Montabaur
Vor dem Hintergrund dieser i v.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetreteneni Verédnderungen im Einzelhandel in der Innenstadt von
Montabaur sind die in der Auswirkungsanalyse 222 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des geplanten Erweiterungsvorhabens zu tberprifen.

In der Auswirkungsanalyse 2022 wurde gegeniiber dem ZVB Innenstadt in Montabaur

ein Umsatzabzug von ca. 037 0,4 Mi o . U4 ermittelt, was einer
satzumverteilungsquote in H6he von ca. 4,9 % entsprach. Dabeilagen die Umsatzriick-
gange im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung mit ca. 0,27 0,3 Mi o . a b4z w. ca
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% in einem durchaus spirbaren Bereich, wobei dies u.a. auch unter Beachtung des nur
geringen absoluten Umsatzabzugs dennoch als véllig unkritische GréRenordnung zu be-
werten war. Bei (Sport-) Schuhen & Lederwaren sowie in den sonstigen Sortimenten
lagen mogliche Umsatzabziige bereits unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze.
Die vergleichsweise geringen Wettbewerbswirkungen waren u.a. darauf zurtickzufih-
ren, dass der projektrelevante Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt von Montabaur
fast ausschlieRlich riedrigpreisige Filialisten und als Erganzung einige kleindimensio-
nierte, individuelle Fachgeschéfte umfasste und ein nennenswertes markenorientiertes
Angebot bei Mode, Schuhe & Sport, welches in Konkurrenz zumOutlet Montabaur ste-
hen wirde, nicht vorhanden und auch nicht zu erwarten war. An dieser Bewertung hat
sich auch vor dem Hintergrund der Neuerhebung des Einzelhandels im ZVB Innenstadt
im Frihjahr 2025 nichts Grundlegendes geéndert. Darliber hinaus ist zu beachten, dass
die Wohnbevolkerung von Montabaur sowie der ndheren Umgebung aufgrund des be-
reits bestehenden Angebots an Markenwaren unterschiedlicher Hersteller im Outlet
Montabaur und einem sehr geringen Distanzwiderstand bereits heute beim markenori-
entierten Einkauf von z.B. Bekleidung und Schuhen eine ausgepragte Einkaufsorientie-
rung auf das Untersuchungsobjekt zeigt. Es ist realistischerweise nicht zu erwarten,
dass in Anbetracht der bereits vorhanden Auswabhlvielfalt im Outlet Montabaur die ge-
plante Verkaufsflachenerweiterung zu einer merklichen Verstarkung dieser Einkaufsori-
entierung fuhrt, d.h. dass es sehr unwahrscheinlich ist, dass

1 die Einwohner aus Montabaur und dessen naherem Umland, welche bereits heute
das Outlet Montabaur als Versorgungsstandort fir modische Waren nutzen, dies
nach der geplanten Erweiterung deutlich haufiger tun bzw. gréRere Warenkodrbe
einkaufen wirden.

1 jene Einwohner aus Montabaur und dessen Nahbereich, welche bislang Giberhaupt
nicht oder nur selten das Outlet Montabaur als Versorgungsstandort fur Beklei-
dung, Schuhe etc. genutzt haben, dies nun aufgrund der vollzogenen Verkaufsfla-
chenerweiterung tun werden.

Insofern wird die geplante Erweiterung des Outlet Montabaur gegentber dem Einzel-
handelsstandort Montabaur i und hier v.a. auch gegeniber der Innenstadt i auch unter
Berlcksichtigung der in den letzten Jahren erfolgten Entwicklungen beim innerstadti-
schen Einzelhandelsbestandkaum relevante Wirkungen entfalten kénnen.

Fazit: Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Montabaur
sind auch vor dem Hintergrund des im Friihjahr 2025  durchgefiifir-
ten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen ékonomi-
schen, stdadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht weiterhin als
vertrdglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Oberzentrums Koblenz

Die Stadt Koblenz (ca. 115.300 Einwohner) befindet sich ca. 32 km bzw. ca. 25 PKW
Fahrminuten stidwestlich von Montabaur und liegt an der Einmiindung der Mosel in den
Rhein, wobei sich die eigentlichen Siedlungsbereiche mit einer verdichteten Wohnbe-
bauung sowie die wesentlichen Industrie- und Gewerbegebiete der Stadt auf der linken
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Rheinseite befinden. Administrativ gliedert sich die Stadt in insgesamt 30 Stadtteile. Als
Oberzentrum in der Region Mittelrhein-Westerwald und drittgréRte Stadt des Landes
Rheinland-Pfalz kommt der Stadt eine Uberregionale Versorgungsfunktion zu. Dabei

profitiert der drtliche Einzelhandel sowohl vom Tourismus als auch von einem grof3en
Einzugsgebiet

Beschreibung der Bestandssituation 2020

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

1  Oberzentrum

1 Der ZVB Innenstadt reicht im Norden bis an das Moselufer, wobei westlich und &stlich einige
Baubldcke nicht mehr dem ZVB zugerechnet werden. Im Westen bildet die Bahnlinie die Grenze,
wel che sich unter Berg¢gcksi cht i gu Biglendisezum Havm-.
bahnhof hinzieht. Im Osten bildet hier die BahnhofstraBe die Grenze bis in etwa auf Hohe des
Friedrich-Ebert-Rings, wo sich der ZVB in 6stliche Richtung bis kurz vor das kurfirstliche Schloss
erweitert und dann Uber die KarmeliterstraRe weiter nach Norden fiihrt, bevor der ZVB sich auf
Hohe der Diesterweg-Schule nach Nordwesten hin zum Moseluferwieder verengt.

e e e
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Quelle: Einzelhandelskon'zept Koblenz 2016; openstreetmap.org; ecbstraBearbeitung

1 Als ALage mit dem dichtesten Geschéftsbesatz und den hdchsten Passantenfrequenzen ist die
LohrstralRe zwischen der Pfuhlgasse im Norden und der Einmiindung des Kleinschmittsgafichens
bzw. der Unterf i hrung zum EKZ AL°hr (Qlestade
AAI t | °hrt orflLéige zunuethned. dlier firdet sich ein Mix aus klein, mittel - und groRR-
dimensionierten Betrieben bei hohem Filialisierungsgrad. Zu nennen sind u.a. die jeweils mehr-
geschossigen Modemarkte Esprit, TK Maxx und H&M, weitehin Hallhuber, Salamander, Yves
Rocher, Modeboutique White Stuff und Tchibo. Das Angebot bewegt sich im konsumigen, nied-
rig- bis mittelpreisigen Segment. Hochpreisige oder gar Premium-Marken sind hier nicht vor-
handen. An verschiedenen Stellen finden sich auch einzelne Ladenleersténde, wobei sich dies
in Anbetracht der Qualitat der Lage v.a. um mogliche Wechsel im Bestand bzw. auch um stra-
tegische Leerstédnde handeln wird. Negativ fallt insbesondere der mehrgeschossige Leerstand
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im Eckgebaude zur Pfuhlgasse (ehem. Mayersche Buchhandlung) auf Wahrend die Geschéfte
meist ein gutes, modernes Ladenlayout haben, ist die (von Werbung tberfrachtete) Aul3enar-
chitektur fast durchgehend veraltet und zeigt neben einem Verschdnerungs- bzw. Sanierungs-
bedarf Stile unterschiedlicher Bauepochen der Nachkriegseit. Die Stra3e Altléhrtor stellt die

Verbindung zum °stlich gelegenen Zentralople
Eroffnung dieses Shoppingcenters im Jahr 2012 hat der Bereid Altlohrtor als Geschéftslage
deutlich gewonnen und ein Atrading upfi erf:

Als B-Lage ist der sidlich anschlieBende Teil der Ful3gangerzone entlang der Lohrstral3e zu
sehen, welcher von Hohe des KleinschmittsgalRchers bis zum Loéhr-Rondell reicht. Die Flachen-
struktur wird hier verstérkt von mehrgeschossigen und grof3dimensionierten Anbietern be-
stimmt (u.a. Galeria Kaufhof, Woolworth). Die Preislage sinkt hier gegeniiber der A-Lage etwas
ab. Der Besatz mit Filialisten ist nach wie vor hoch (u.a. Deichmann, Orsay, Onygo, Sostrene
Grene, Jeans Fritz, Bonita, Vero Moda, dm) und vereinzelt finden sich auch groR3dimensionierte
Fachhandler (z.B. LahrSchuhe) oder Spezialanbieter (z.B. Deiters Party & Faschingsbedarf).

Als GLagen sind der nordlich der Pfuhlgasse lokalisierte Abschnitt der Lohrstral3e sowie die als
ndrdliche Verlangerung anschlielende Marktstral3e, die hier in der Koblenzer Altstadt abzwei-
genden Gassen AAltengrabend, AAmaResowiadie SchbE |
stral3e zu qualifizieren. Der Abschnitt Lohrstral3e / Marktstral3e ist als Ful3gangerzone ausge-
wiesen und gekennzeichnet von einem Mix aus kleinflachigen Fachgeschaften und Gastrono-
miebetrieben. Hier ist u.a.oafifunadasdaewdASa
Fashioni hinzuwei sen, wobei | eRrigetStere misvergldichs-
weise breitem Markenangebotist. Di e Gasse AEntenpfuhld und
den projektrelevanten Sortimentsbereichen Mode, Schuhe sowie Uhren & Schmuck einen sehr
umfangreichen, aber meist kleinstrukturierten Handelsbesatz. Die Ladenlokale besitzen tber-
wiegend einen guten Marktauftritt und bestehen sowohl aus héherpreisigen Monolabel-Stores
(z.B. Wolford, Stefanel, Werner Christ, Marc Cain) als auch attraktiven und z.T. exklusiven Mo-
deboutiquen (z.B. Enrico, Leonardo Outlet, Chleo, Zoe, Diana, Laetitia, Linea Nana, Wunsch-
kind, Flagship, Spénemann, Blum, Ella B.).In der Altstadt sind die Passantenfrequenzen durch
die touristische Pragung in Teilen weiterhin hoch, wenngleich deutlich unterhalb des Niveaus
der A- und B-Lagen. Uber die gesamte Altstadt verteilt fallen immer wieder einzelne Ladenleer-
stédnde auf, ohne dass sich hieraus eine ausgepragte Leerstandproblematik abléten lasst.

Von wesentlicher angebotsbezogener wie auch struktureller Bedeutung sind die beiden inner-

stadtischen Shoppingcenter. Es besteht wenig Zweifel, dass sich in diesen beiden Centern eine
Vielzahl von Filialisten v.a. aus dem Modebereich konzentrieren, welche asonsten in einer

Stadt der Gré3e und Versorgungsbedeutung von Koblenz ihren Standort in der FulRgéngerzone
haben. Beiden Centern kommt damit fur dieses Angebotssegment eine (nahezu) dominierende
Marktbedeutung in der Koblenzer Innenstadt zu:

0 Lohr Center: Betreiber ECE. MalCenter mit ca. 130 Shops und ca. 32.000 m2 VK auf 3
Ebenen. Eroffnung 1984. Standort am Rande des Laufwegs der Ful3gangerzone, wobei
aber die Hohenfelder Straf3e eine deutliche rdumliche Z&sur bildet. Umfangreicher Besatz
mit Filialisten v.a. des niedrigen und mittelpreisigen Segments bei klarem Angebots-
schwerpunkt Mode. Bedeutende Mieter aus dem projektrelevanten Segment sind z.B.
Brax, Camp David, Esprit, Gerry Weber, Jack&Jones, Olymp, Only, P&C, s.Oliver, Tom
Tailor, Ulla Popken, Vero Moda, und Zara Auch finden sich nach wie vor diverse Laden-
leerstéande. Im Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2020 erreichte das
Center mit einer @-Note von 3,77 trotz des Refurbishments keine zufriedenstellende
Einstufung, wobei sich diese Bewertung in den letzten Jahren kontinuierlich verschlech-
tert hat.

o Forum Mittelrhein: Betreiber ECE. MaltCenter mit ca. 80 Shops und ca. 20.000 m2 VK
auf 3 Ebenen. Er°cffnung 2012. Standort
turgebaude mit diversen Nutzungsbausteinen (Mittelrhein-Museum, Stadtbibliothek, Ro-
manticum Koblenz, Tourist-Info). Modern gestaltetes und konzipiertes Center. Der
Mieterbesatz zeigt einen klaren Schwerpunkt im niedrig- bis mittelpreisigen Segment
und hier bei AYoun gdadsaaslteiche Midter somahl inf LHHr Center
als auch im Forum Mittelrhein einen Standort betreiben. Insbesondere im OG sind noch
diverse Ladenleersta2ande festzustell en.
pingcenter Performance Report 2020 mit einer @-Note von 3,47 nur eine unbefriedi-
gende Mieterbewertung, welche in etwa auf dem Niveau der Vorjahre verharrt.

Der Umstand, dass die innerstadtischen Geschéaftslagen von Koblenz durch zwei solche, unmit-
telbar benachbarte Shoppingcenter eingerahmt werden, hat diese Lagen unzweifelhaft einem
entsprechenden Wettbewerbsdruck ausgesetzt. So liegen die wesentlichen innerstadtischen

Geschaftslagen in einer Art ASandwichposi't
hin, dass der merkliche Riickgang des Mietpreisniveaus gerade auch inder A-Lage der Innen-
stadt wesentlich auf die Er°ffnung des EKZ

Flachenausbau in zentraler Lage zuriickzufuihren ist. Acht Jahre nach Eréffnung ist das Forum

Outlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 52



5.2.2

k

Mittelrhein immer noch nicht voll ve rmietet. Gleichwohl kann insgesamt fiir den ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt von Koblenz von einer weitgehend stabilen Situation ausgegangen werden

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt umfasste insgesamt ca. 497 Betriebe mit einer
gesamten Verkaufsfl2ache von ca. 110.660 m]
Die @ Flachenproduktivitat betrug ca. 3.785,-- U/ VK]

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 278 Betriebe (= ca.
56 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 80.160 m2 (= ca. 72
%) und einer Umsat zI| ei st un2g)zunuardnenaDie e@tshr@chéndeV
Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.740,--0 j e m|] VK. Sorti ment st
gende Bestands und Leistungsdaten:

o] (Sport-) Bekleidung ca. 138 Betriebe ca. 60.925 mavK ca. 217,9 M
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 35 Betriebe ca. 5.910 m2 VK ca. 18, 2 Mi.
o} Sonstige Sortimente ca. 105 Betriebe ca. 13.325 m2 VK ca. 63,9 Mi.

ecostra -Bewertung des Einzelhandelsstandortes Koblenz 2020

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

A (=a|=a|=a=2]=0

*

i

Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

Spektrumvon I = s e hr gutd bzw. Ave | IR M: Aha regnalt b &fc

Asehr problematischi

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt vonKoblenz 2025

Im Februar i April 2025 wurde das Einzelhandelsangebot in derinnenstadt von  Kob-
lenz durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

ca. 415 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 88.475 m?

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Koblenz insgesamtca. 228 Betriebe (ca. 55 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer
Verkaufsflache von ca.62.505 m2 (ca. 71 % der Gesamtflache). Die Detailwerte stellen
sich wie folgt dar:

1 (Sport-) Bekleidung ca. 108 Betriebe ca. 46.040 m2 VK
1 (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 27 Betriebe ca. 4.380 m2 VK
1 Sonstige Sortimente ca. 93 Betriebe ca. 12.085 m2 VK
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Tab. 13: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Innenstadt von Koblenz 2025

. Arbeits - Verkaufsflachen
Bedarfsbereiche / Warengruppen statten ! in mz
1. Nahrungs - und Genussmittel insgesamt 71 9.095
Lebensmittel, Reformwaren 26 7.095
Getranke; Spirituosen; Tabak 22 1.370
Brot, Back- & Konditorwaren 21 605
Fleisch & Wurstwaren 2 25
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 28 6.100
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 14 4.735
Apothekerware 6 460
Sanitdtswaren 8 905
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 4 335
Blumen, Pflanzen 4 335
Zoo- und Heimtierbedarf -- --
4. Zeitungen, Zeitschriften, Bicher 7 2.270
Zeitungen, Zeitschriften 2 85
Biicher 5 2.185
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 110 17.800
5. PBS?, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- 15 1535
gesamt
Papier, Biro-, Schreibwaren 2 400
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 4 395
Spielwaren 9 740
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 135 50.420
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 36 35.475
Damenbekleidung 39 5.100
Herrenbekleidung 12 2.430
Kinderbekleidung 4 500
Wasche, Kurzwaren 12 1.045
Schuhe, inkl. Sportschuhe 18 2.845
Lederwaren 9 1.535
Sportbekleidung 5 1.490
7. GPK3, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 24 4.385
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 21 4.085
Haus-, Tisch- & Bettwésche 3 300
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 174 56.340
8. Elektrowaren insgesamt 31 4.350
Weil3e Ware 3 200
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehér 2 170
Braune Ware (Radio, TV) 2 2.770
Tontrager, Bildtrager 2 65
Telefon und Zubehor 21 975
Biiromaschinen, Computer und Zubehér 1 170
9. Einrichtung insgesamt 21 4.080
Mobel 7 2.955
Kucheneinrichtungen -- --
Antiquitéten, Kunst 13 1.080
Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke 1 45
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 79 5.905
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - --
Foto -- -
Optik, Horgeréate-Akustik 26 2.105
Uhren, Schmuck 46 2.225
Autozubehor -- --
Sportgerate 3 1.455
Sonstige Einzelhandelswaren 4 120
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 131 14.335
2.-10.  Non-Food insgesamt 344 79.380
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 415 88.475

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

8 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Februar- April 2025; ggf. Rundungsdifferenzen
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Blick von Norden von der Pfuhlgasse in die LohrstraBe mit TK Maxx als Magnetbetrieb. Im Bild links der
leerstehende ehem. EspritStore, rechts der Bauzaun, wo ein Motel One-Hotel einen langjéahrigen Leerstand
ersetzt (linkes Bild). Weiter stdlich entlang der Lohrstral3e ist die Passantenfrequenz nach wie vor hoch und
die Schuhhauser Lahr und Deichmann sind wichtige Einzelhandler (rechtes Bild)

Die StraRe Altldhrtor verbindet die Lohrstr. mit dem  Die Gasse Entenpfuhl in der historischen Altstadt ist
Zentralplatz und weist ebenfalls einen attraktiven durch eine Vielzahl an inhabergefiihrten Fachgeschaf-
Handelsbesatz und hohePassantenfrequenzen auf ~ ten gepragt

=

Das Forum Mittelrhein am Zentral ist ein modernes Shoppingcenter mit einer auffalligen Au3enfassade. Im
Center stehen zahlreiche Ladenlokale leer

&

e a
Das Léhr Center weist einen umfangreicheren Einzelhandelsbesatz als das nur wenige 100 m entfernte Forum
Mittelrhein auf. Auch im Lohr Center stehen insbesondere im UG und OGuviele Ladenlokale leer
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5.2.3

Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Koblenz

Auf Basis der Anfang 2025 durchgefuhrten Erhebungen kénnen die Verédnderungen des
Einzelhandels in der Innenstadt von Koblenz seit der erstmaligen Bestandserfassung im
Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. folgende quan-

titative Entwicklungen festzustellen:

f

Sowohl die Zahl der Einzelhandelsbetriebe (ca.-82 Geschéfte bzw. ca.-16 %) als
auch die Verkaufsflachenausstattung (ca. -22.185 m2 bzw. ca. -20 %) hat sich im
ZVB Innenstadt seit dem Jahr 2020 insgesamt signifikant negativ entwickelt. Dabei
entfallen die Rickgange weit Uberwiegend auf den Non-Food-Sektor (ca. -19 %
bei Betrieben bzw. ca. -22 % bei der VK), wahrend im Food-Bereich nur minimal
weniger Betriebe (ca. -3 %) und eine sogar leicht gestiegene Verkaufsflache (ca.
+1 %) zu verzeichnen sind.

Der hochste einzelbetriebliche Verkaufsflachenverlust betrifft das Modehaus Sinn
in der Pfuhlgasse, das mit ca. 7.590 m2 VK im Jahr 2021 geschlossen wurde. Die

Geschéftsaufgabe erfolgte allerdings nicht aus betriebswirtschaftlichen Grinden,

sondern aufgrund der Kiindigung des Mietvertrags durch den Vermieter, welcher

das Gebaude abreiRen und durch ein Wohn / Geschéftshaus ersetzen wollte, wel-

ches nur noch im Erdgeschoss eine deutlich kleinere Einzelhandelsflache umfasst.
Bis heute ist der Abriss jedoch noch nicht erfolgt und das gesamte Gebaude steht

leer. Das Modeunternehmen Sinn hatte nach dem zwangsweisen Auszug weiterhin
Interesse am Standort Koblenz?

Die Forum Mittelrhein weist derzeit eine Zahl von ca. 36 Einzelhandelsbetrieben
mit insgesamt ca. 11.665 m? VK auf. Gegenllber der Situation von 2018 bedeutet
das einen Rickgang um ca. 17 Betriebe (ca. -32 %) und ca. -3.455 m2 VK (ca. -
23 %). Zahlreiche attraktive Marken (u.a. Adidas, Decathlon, CCC,Tom Tailor)
haben das Center verlassen und wurden héufig nicht adaquat ersetzt. Folglich
weist das Center derzeit eine Zahl von ca. 16 Ladenleerstidnden auf, was einer auf
die verfligbaren Mieteinheiten fir Einzelhandel bezogenen Leerstandsquote von
ca. 31 % entspricht.

Ahnlich ist die Situation im Lohr Center: Konnten hier im Jahr 2020 noch ca. 95
Geschafte mit insgesamt ca. 24.810 m2 VK erfasst werden, so sind es derzeit nur
noch ca. 74 Betriebe (ca. -21 bzw. ca. -22 %) sowie ca. 22.075 m? Verkaufsflache
(ca. -2.735 m2 bzw. ca. -11 %). Auch hier haben viele attraktive Handler (z.B.
Liebeskind, Seidensticker, Superdry, Mustang, Gortz Schuhe, New Yorker, Esprit,
Sport Sperk) das Center verlassen und ca. 21 Ladenleerstande (Leerstandquote
ca. 22 %) weisen auf einen angespannten Vermietungsmarkt hin.

k

1

Sowurde Anf ang des Jahres 2025 verk¢ndet, dass Si

rheini belegen soll. Auf 2 Verkaufsebenen des Sho
chenden Ankiindigung einer Er6ffnung plakatiert. Ganz aktuell im Mai 2025 verkiindete Sinn dann in Presse-
berichten, auf die Eréffnung der Filiale im Forum Mittelrhein verzichten zu wollen. Als Grund wird das zuletzt

erfolgreich abgeschlossene Insolvenzverfahren genannt, dessen Konsequenz u.a. die Fokussierung des Ge-

schéftsbetriebs auf die Bestandsobjekte des Unternehmens sei. Auch diese Unternehmensentscheidung
wurde somit unabhangig von den spezifischen Gegebenheiten am Standort Koblenz getroffen.
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Somit gehen rechnerisch vom gesamten Verkaufsflachenriickgang von ca.-22.185
mz2 in der Summe ca. -13.780 m2 bzw. ca. -62 % ausschliel3lich auf die Schliel3ung
des Sinn-Modehausessowie den Angebotsriickgang in den Einkaufszentren Forum
Mittelrhein und Lohr Center zuriick. Dabei handelt es sich in einem erheblichen
Male um Bestandsveranderungen im projektrelevanten Angebotssegment.

Insgesamt stehen ca. 110 GeschéftsschlieRungen etwa 30 neuerdffnete Einzelhan-
delsbetriebe (ohne Wechsel im Bestand) gegentiber. Von den ca. 110 geschlosse-
nen Einzelhandelsgeschaften wurden ca. 35 Ladenlokale durch Gastronomiebe-
triebe, konsumnahe Dienstleister, Handwerksbetriebe etc. nachgenutzt.

Tab. 14: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Koblenz im Zeitraum
von 2020 bis 2025

Veranderung
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VK in m?2 Betriebe VK in m? Betriebe VK
Food Bereich 73 9.040 71 9.095 3% +1%
Non-Food-Bereich 424 101.620 344 79.380 19 % 22 %
Einzelhandel gesamt 497 110.660 415 88.475 -16 % -20 %
1 (Sport-) Bekleidung 138 60.925 108 46.040 22 % 24 %
T (Sport-) Schuhe,  Le- 35 5.910 27 4.380 23% 26 %
derwaren
1 Sonstiges 105 13.325 93 12.085 -11% -9%
Projekirelevante Sor- 278 80.160 228 62.505 -18 % -22%

timente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2025; ggf. Rundungsdifferenzer

Bezogen auf das projektrelevante Angebot belduft sich der Riickgang bei der Zahl
der Betriebe auf insgesamt ca. -50 (= ca. -18 %) und bei der Verkaufsflachenaus-
stattung auf ca. -17.655 m2 VK (= ca. -22 %). In der Differenzierung nach den

einzelnen projektrelevanten Sortimentsbereichen sind die absoluten Verluste bei
(Sport-) Bekleidung mit ca. -30 Betrieben bzw. ca. -14.885 m2 VK mit Abstand am

hdchsten, liegen in relativer Hinsicht mit jeweils Uber -20 % in beiden Kategorien
jedoch auf einem vergleichbar hohen Niveau wie bei (Sport-) Schuhe & Lederwaren
(vgl. Tab. 14). Uber die bereits aufgefiihrten SchlieBungen des SinnModehauses
sowie diverser Textilanbieter in den beiden Shoppingcentern hinaus, sind dabei
auch im sonstigen Innenstadtbereich aus diesen projektrelevanten Sortimenten
zahlreiche relevante Nutzungen weggefallen, wie z.B. Esprit, Salamander, Orsay
oder Hallhuber in der LohrstralRe, Mango als Untervermietung des Sinn ModeHau-
ses in der Pfuhlgasse, AMode velsehiedenexBeud
tiquen in der Altstadt (v.a. En tenpfuhl und Firmungstral3e), wie z.B. Stefanel, Wol-
ford, Sor, Mode Wirtz, Lederwaren Marco, Chisu oder Chleo). In den sonstigen
projektrelevanten Sortimenten ist die Abnahme der Bestandsdaten mit ca. -11 %

bezogen auf die Betriebsanzahl bzw. ca.-9 % bezogen auf die Verkaufsflache weit-
aus moderater.

Die Abbildung 12 verdeutlicht, dass insbesondere in Branchen der Warengruppe
ABekl eidung, Schuhe, Sportd, wie z.B.
Damenbekleidung oder Schuhen signifikante Verkaufsflachenriickgange zu ver-
zeichnen sind
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Abb. 12: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Koblenz 2020 und

2025!

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Koblenz
2020 und 2025
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bei AOberbekl eidung, gemi schtes Sortimentfi zu

Bei dieser Abbildung ist darauf hinzuweisen, dass es aufgrund des sehr hohen Verkaufsflachenanteils

gewi ssen

Entwicklungen bei anderen Warengruppen mit geringeren Verkaufsflachenanteilen optisch nivelliert werden.
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Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Koblenzer Innenstadt, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschéftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

1 In dem als A- bzw. B-Lage einzustufenden Abschnitt der Léhrstral3e zwischen
Pfuhlgasse im Norden und Léhrrondell im Siden ist die Situation trotz einiger be-
deutender Veranderungen nach wie vor als weitgehend stabil einzuschatzen. Mit
z.B. TK Maxx, H&M, Galeria (wenngleich auch reduzierter Verkaufsflache), dm,
Deichmann, oder Lahr Schuhe verfiigt die Lage Uber mehrere Magnetbetriebe, wel-
che weiterhin fir eine gute Passantenfrequenz sorgen. Allerdings sind mit den
ehem. Filialen von Esprit, Salamander und Deiters drei grof3er dimensionierte La-
denleerstande in exponierter Lage hinzugekommen, welche gemeinsam mit ver-
schiedenen Bestandswechseln (z.B. Ernsting
schaft ALuamayad statt Bonita, Gagdawis-obet ri
sen Abschwachungin der Angebotsqualitat beitragen. An der Ecke der LohrstralRe
zur Pfuhlgasse wird derzeit ein langjéhriger Leerstand (ehem. Mayersche Buch-
handlung) beseitigt: Wenngleich hier keine Einzelhandelsflachen geschaffen wer-
den, kdnnte die Erdffnung eines Motel One-Hotels fiir eine gewisse weitere Bele-
bung sorgen. Insgesamt wird dieser Teilabschnitt der Lohrstral3e weiterhin durch
das innerst2adtische Kernsegment ABekl ei dun

1 Im Altl6hrtor, das sich in den letzten Jahren ebenfalls zu einer A-Lage entwickelt
hat, ist die Einzelhandelssituation absolut stabil. Der Einzelhandelsbesatz ist im
Vergleich zur Erhebung im Jahr 2020 weitestgehend unverandert mit einigen at-
traktiven Anbietern aus den projektrelevanten Sortimenten (z.B. Modehaus Bonabh,
C&A, Mountain Warehouse, Snipes, MullerKaufhaus). Es sind keine Ladenleer-
stande zu erkennen und die Passantenfrequenz ist gut.

9 Fragiler wirkt die Situation in den beiden innerstadtischen Einkaufszentren:

o Im Lohr Center ist die Verkaufsflachenausstattung niedriger als im Jahr 2020
und insbesondere im Ober- sowie im Untergeschoss haufen sich die Laden-
leerstande. Offensichtlich ist die Vermietungssituation angespannt, wobei in
den letzten Jahren viele Markendas Center verlassen haben, welche sich kom-
plett vom deutschen Markt zuriickgezogen haben oder aufgrund einer allge-
meinen wirtschaftlichen Schieflage zumindest ein Insolvenzverfahren durch-
laufen mussten (z.B. Gortz Schuhe, Esprit, Superdry, Pimkie, Tally Wél, Run-
ners Point). Gleichzeitig verfigt das Center in den projektrelevanten Sorti-
menten nach wie vor tber zugkréaftige Magnetbetriebe und attraktive Monola-
bel-Stores (z.B. P&C, Zara, s.Oliver, Seidensticker, Jack Wolfskin, Camp David,
Olymp, Comma, Schies e r , Marc O6 Polo) wund wei st
Kundenfrequenz auf, welche im Untergeschoss allerdings deutlich nachlasst.
I m AShoppingcenter Performance Report De
ter im jingsten Update im Jahr 2024 mit @ 3,04 durch die Mieter eine deutlich
verbesserte Performance bescheinigt als noch im Jahr 2020 (& 3,77)*

! Vgl. ECOSTRA Shoppingcenter Performance Report Deutschland. Mieterbefragung 2020 und 2024.

Wiesbaden, 2020 und 2024
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o Im Forum Mittelrhein ist die Entwicklung mit einer abnehmenden Verkaufsfla-
chenausstattung und einer hohen Leerstandquote in etwa vergleichbar. Auch
hier haben unternehmerische Schieflagen in der Mieterschaft zu Geschéfts-
aufgaben gefiihrt (z.B. Yeans Halle, CCC, Sidestep, Colloseum, Depot) und
weitere Magnetbetriebe haben das Center verlassen (z.B. Adidas, Decathlon).
Mit dem Modehaus Sinn war die Ansiedlung eines gro3dimensionierten Anker-
mieters geplant, bevor das laufende Insolvenzverfahren des Héndlers dies
verhinderte. Dennoch konnte auch das Forum Mittelrhein seine Bewertung im
Rahmen des SCPRD in den letzten Jahren geringfligig verbessern (g 3,20 im
Jahr 2024 im Vergleich zu @ 3,47 im Jahr 2020).! Im Forum Mittelrhein ist
eine gewisse Verschiebung des Mieterbesatzes hin zu einem niedrigeren Preis-
niveau (z.B. Vermietung an Woolworth oder Modemarkt Nomy) sowie eine
starke Ausrichtung auf Young FashionAnbieter festzustellen, welche ein ent-
sprechend junges Publikum ins Center bringen.

o Esist nicht von der Hand zu weisen, dass mit Er6ffnung des Forum Mittelrhein
im Jahr 2012 der Wetthewerbsdruck fur die innerstadtischen Geschéftslagen
in Koblenz deutlich gestiegen ist und dass zwei gro3dimensionierte Shopping-
center fUr eine Stadt dieser Grof3enordnung ggf. Uberdimensioniert sind und
zu einem Uberhang an Einzelhandelsflachen gefiihrt haben Beide Center wei-
sen nicht unerhebliche Ladenleerstdnde aufund binden gleichzeitig i gerade
auch in den projektrelevanten Sortimenten i zahlreiche Marken und Einzel-
handler, welche ansonsten fiir einen Standort in der Lohrstralle als Hauptein-
kaufsstraBe pradestiniert waren. Verschiedene Einzelhandler (z.B. Christ,
Jack&Jones, Only, Only&Sas, Pandora, Hunkeméller, Rituals) sind in beiden
Einkaufszentren mit Filialen vertreten, Vero Moda hat mit der Filiale in der
LohrstralRe sogar noch einen dritten Standort im ZVB Innenstadt! Wenngleich
diese Doppelbelegungen sicherlich auch damit zu tun haben, dass beide Cen-
ter mit der ECE denselben Betreiber haben, welcher die Vermarktung und
Vermietung entsprechend steuern kann, ist dies gleichzeitig auch ein Indiz fur
die Starke des ZVB Innenstadt als Einzelhandelsdestination.

1 Inden Gassen der Altstadt zeigen sich in den projektrelevanten Sortimenten zahl-
reiche Veranderungen im Bestand und immer wieder fallen einzelne Ladenleer-
stéande auf, ohne dass sich hieraus eine strukturelle Leerstandproblematik ableiten
lasst. Im Bekleidungssegment haben verschiedene, z.T. héherpreisige Boutiquen
(z.B. Stefanel, Sor, Wolford, Adenauer & Co, Chloe) ihren Geschéftsbetrieb einge-
stellt, gleichzeitig sind aber auch verschiedene Neuerdffnungen zu verzeichnen
(z.B. Blum Lingerie, Boutique Isolde, Vanezi a Concept Stpre, A
Neben den vielen, kleindimensionierten Einzelhandelsbetrieben ist die Altstadt
durch Gastronomienutzungen gekennzeichnet und weist eine hohe touristische
Pragung auf. Insgesamt ist die Entwicklung als weitgehend stabil einzuschétzen.

1  Die SchloBstraBe zeigt in ihrem Einzelhandelsbesatz weiterhin unterschiedliche An-
gebotsniveaus mit verschiedenen Discountern und Restpostenladen (z.B. Kik, Kodi,

k

! Vgl. ECOSTRA Shoppingcenter Performance Report Deutschland. Mieterbefragung 2020 und 2024.

Wiesbaden, 2020 und 2024
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Zeeman, DUK) auf der einen und hochpreisigen, z.T. hochspezialisierten Fachge-
schaften (z.B. verschiedene Juweliere, Coblens Brillenmanufaktur, Auktionshaus
Lux, Einrichtung Hawig) auf der ander
welches hochpreisige Designermode (u.a. Aigner, Armani) im Sortiment fuhrte, ist
inzwischen allerdings geschlossen

1  Die viel befahrene Verkehrsachse Am Woéllershof / Pfuhlgasse / Clemensstrale
stellt innerhalb des ZVB Innenstadt eine deutliche Zasur dar und trennt die Altstadt
im Norden von den Haupteinkaufslagen (LoéhrstralRe, Altléhrtor, Léhr Center, Forum
Mittelrhein) im Siden der Innenstadt. Entlang dieser Verkehrsachse ist ein Ab-
wartstrend zu konstatieren, welcher sich in vielen Ladenleerstanden zeigt, worun-
ter insbesondere das seit vielen Jahren ungenutzte, ehem. ModehausSinn an der
Kreuzung zur Gorgenstral3e zu nennen ist. Dartiber hinaus sind das benachbarte
sog. Schangel Center und die Rathauspassage gestalterisch deutlich in die Jahre
gekommen, verfiigen tber einen wenig leistungsfahigen Einzelhandelsbesatz und
weisen weitere Ladenleerstande auf.

Im Jahr 2020 wurde die Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Koblenz als weit-
gehend stabil bewertet. Seitdem sind in quantitativer Hinsicht insbesondere in den pro-
jektrelevanten Sortimenten (Sport-) Bekleidung sowie (Sport-) Schuhe & Lederwaren
im Bestand deutliche Ruckgange sowohl bei der Anzahl der Betriebe als auch bei der
Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass
diese Verkaufsflachenverluste zu einem nicht unerheblichen Anteil auf die vermietersei-
tige Kiindigung des Sinn-Modehauses am Standort Pfuhlgasse sowie die Angebotsriick-
gange in den beiden Einkaufszentren zurtickzufiihren sind welche sich in ihrer Entwick-
lung gegenseitig kannibalisieren. Die Zahl der Ladenleerstande hat in den vergangenen
Jahren zugenommen, welche Uber das Lohr Center und das Forum Mittelrhein hinaus
Uber die gesamte Innenstadt, d.h. z.B. in der Lohrstral3e, den Altstadtgassen oder der
Schlof3straf3e verteilt liegen. Dennoch stellt der ZVB Innenstadt in Koblenz nach wie vor
einen starken Einzelhandelsstandort dar, welcher in den projektrelevanten Sortimenten
Uber einen umfangreichen Besatz mit einer diversifizierten Struktur aus grof3dimensio-
nierten Magnetbetrieben, zahlreichen bekannten Monolabel Stores und attraktiven in-
habergefiihrten Fachgeschéaften verflgt. Die Innenstadt besitzt immer noch ein sehr
weitlaufiges Einzugsgebiet und profitiert dartiber hinaus von ihren touristischen Poten-
zialen. Somit kann die Stabilitdt der Innenstadtlagen mit Abstrichen bestétigt werden.

ecostra -Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Koblenz zwi-
schen 2020 und 2025*
9 Breite und Tiefe des Markenangebots:

1 Magnetbetriebe:

1 Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt: _

9 Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

1 Attraktivitdt des ZVB Innenstadt insgesamt:

*Spektrumvon_=ihat stark zugenommen bzw. _m

stark abgenommend bzw. Ahat sich stark verschlechtert
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5.2.4 Einschatzung der Auswirkungen der Erweiterung des OutletMontabaur auf die Innen-
stadt von Koblenz
Vor dem Hintergrund dieser i u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen i Veranderungen im Einzelhandel in der Koblenzer In-
nenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2022 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Uberprifen.

In der Auswirkungsanalyse 2022 wurde gegentber der Innenstadt von Koblenz ein Um-

satzabzug von insgesamt ca. 5,27 5, 3 Mi o. O ermittelt, was ei
Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,8 % entsprach. Aufgegliedert nach Sortimenten

waren folgende Wirkungen festzustellen:

1  (Sport-) Bekleidung Umsatzriickgang vonca. 3,51 3, 6 Mi bzw. vonca. 1,6 %
1  (Sport-)Schuhe & Lederwaren = Umsatzriickgangvonca.1,0i 1, 1 Mi bzw. vonca. 5,6 %
1  Sonstiges Umsatzriickgang von ca. 0,71 0, 8 Mi bzw.vonca. 1,1 %

Die Umsatzumverteilungsquoten lagen damit nur im Segment (Sport-) Schuhe & Leder-
waren mit ca. 5,6 % in einem deutlich spirbaren Bereich, bewegten sich aber immer
noch weit unterhalb eines relevanten Anhaltswertes, ab dem stédtebauliche oder raum-
ordnerische Wirkungen erwartet werden kdnnen. Bei (Sport-) Bekleidung und sonstigen
Sortimenten waren die Umsatzabziige uind Umsatzumverteilungsquoten vergleichs-
weise gering.

Die im Friihjahr 2025 durchgefuihrte nochmalige Vollerhebung des Einzelhandels im ZVB
Innenstadt von Koblenz hat folgendes gezeigt:

1 Im Bekleidungsbereich ist die KoblenzerInnenstadt trotz des starken Verkaufsfla-
chenriickgangs noch immer mit einem sehr umfangreichen und ausdifferenzierten
Angebot ausgestattet. Der Schwerpunkt liegt im mittleren bis niedrigen Preisni-
veau, wogegen das hoherpreisige Segment durch einige GeschaftsschlieBungen
(z.B. AMode de Luxefn, Wolford, Stefanel) e
zeigt.

1  Bei (Sport-) Schuhen & Lederwaren ist das Angebot ebenfalls stark zuriickgegan-
gen, wobei mit CCC im Forum Mittelrhein und Salamander in der Léhrstral3ezwei
vergleichsweise grol3dimensionierte Schuhmérkte schlieRen mussten

1 Inden sonstigen projektrelevanten Sortimenten liegen die Angebotsriickgdnge da-
gegen nur in einer Uberschaubaren GrélRenordnung.

Wie die Analysen zeigen, ist das projektrelevante Angebot in der Koblenzer Innenstadt
merklich abgeschmolzen, wobei jedoch diverse markenorientierte Anbieter, wie z.B.
P&C, Galeria,Only, Vero Moda / Jack & Jones,Mode Bonah, Mode Nilles, Roots, s.Oliver,
Olymp, Jack Wolfskin oder TK Maxx, mit denen die intensivsten Wettbewerbsverflech-
tungen bestehen, allesamt noch in Betrieb sind und insgesamt nach wie vor ein attrak-
tiver und umfangreicher Besatz vorhanden ist. In gewissem Mal3e waren diese Anbieter
sogar in der Lage, von der SchlielBung anderer branchengleicher Betriebe zu profitieren,
da sie Teile der so freigewordenen Kaufkraft als Umsatz binden konnten. Dennoch ist
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5.3

in der Gesamtbetrachtung ein gewisser Verlust der Angebotsattraktivitat der Koblenzer
Innenstadt nicht von der Hand zu weisen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die durch die geplante Erweiterung
des Outlet Montabaur ausgeldsten Wirkungen gegeniiberdem ZVB Innenstadt in Kob-

lenz im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung etwas starker ausfallen werden, als es

zum Zeitpunkt der ecostra-Auswirkungsanalyse 2@2 der Fall war, diese damit aber

immer noch deutlich unterhalb der Schwellenwerte liegen, ab denen ein Umschlagen in

stadtebauliche Wirkungen zu erwarten ware. Bei (Sport-) Schuhe & Lederwaren sowie
in den sonstigen Sortimenten sind die im raumordnerischen Entscheid festgeschriebe-
nen maximalen Verkaufsflachenobergrenzen deutlich niedriger als die in der Auswir-

kungsanalyse 2022 verwendeten Flachenwerte, auf deren Basis die entsprechenden
Umsatzumverteilungen zum damaligen Zeitpunkt ermittelt wurden. Somit ist im Sorti-

mentsbereich (Sport-) Schuhe & Lederwaren, fir den 2022 durchaus spirbare Wirkun-

gen anzunehmen waren, trotz des relativ deutlichen Angebotsriickgangs in der Koblen-

zer Innenstadt von niedrigeren Umverteilungsquoten auszugehen. In den sonstigen

Sortimenten werden die bereits 2022 sehr niedrigen und vollig unproblematischen Um-

verteilungsquoten ebenfalls nochmals geringer ausfallen.

Fazit: Vor dem Hintergrund des im Friibjahr 2025  durchgefiifirten Up-

dates der Einzelhandelssituation in der Innenstaat von Koblenz st
aus gutachterlicher Sicht eine gewisse Intensivierung der Wett-
bewerbswirkungen im Angebotssegment (Sport -) Bekleidung

maglich . Bei (Sport -) Schuhe & Lederwaren sowie den sonstigen
Sortimenten sind aufgrund der gednderten Fldchenfestsetzungen
im raumordnerischen Entscheid dagegen sogar abgeschwéchte

Wirkungen zu erwarten. Insgesamt ist e in Umschlagen dieser Wir-
kungen in stddtebauliche Effekte aus gutachterlicher Sicht auszu-
schiieBen .

Der Einzelhandelsstandort Limburg an der Lahn

Die Kreisstadt Limburg liegt im Westen des Bundeslandes Hessen im Landkreis Limburg
Weilburg an dem Fluss Lahn, unmittelbar an der Grenze zu RheinlandPfalz. Limburg
umfasst derzeit ca. 36.505 Einwohner, die sich auf acht Stadtteile verteilen.® Die Stadt
gehdrt zur Region Mittelhessen und ist in Kooperation mit der benachbarten Stadt Diez
(Rheinland-Pfalz) landesplanerisch als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzent-
rums ausgewiesen. Das Kaufkraftniveau der stadtischen Bevélkerung liegt bei ca.97,5
und damit leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts (= 100,0). Im nérdlichen Stadtge-
biet verlauft die Bundesautobahn A3 (Frankfurt i Kd&ln), an die Limburg mit zwei An-
schlussstellen angebunden ist. Dartiber hinaus treffen mehrere BundesstralBeni die
Bundesstral3e B417 (Wiesbadeni Limburg), die B49 (Koblenzi Wetzlar / Giel3en), die
B54 (Limburgi Siegen) sowie die B8 (Limburgi Altenkirchen) 1 in der Stadt zusammen.
Im Schienenverkehr ist der im Osten, aul3erhalb der Kernstadt gelegene ICEBahnhof
Limburg-Sid, Gber den die Stadt an das Hochgeschwindigkeitsnetz der Daitschen Bahn
angeschlossen ist von gréRerer Bedeutung.

k

1 Limburg (Kernstadt), Ahlbach, Dietkirchen, Eschhofen, Lindenholzhausen, Linter, Offheim und Staffel.
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Die Limburger Wirtschaft ist durch eine ausgewogene Mischung aus Industrie und Ge-
werbe, Einzelhandel und anderen Dienstleistungen gekennzeichnet. Dariiber hinaus
spielt der Tourismus eine bedeutende Rolle fiir die Stadt. Die mittelalterliche Altstadt,

das Limburger Schloss sowie die Sakralbauten der Stadfi inshesondere der Limburger
Dom i sind vielbesuchte Sehenswiirdigkeiten.

5.3.1 Beschreibung der Bestandssituation 2020

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

1  Mittelzentrum

1 Die Innenstadtabgrenzung wurde aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Lim-
burg an der Lahn Glbernommen. Demnach wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
(2VB) im Nordosten durch die Lahn begrenzt, welche hier eine naturrdumliche Zasur bildet. Im
Osten und Suden stellt der Verlauf der Bahnstrecke die Begrenzung dar, wobei das Bahnhofs-
gebaude aber noch zum ZVB gehort. Im Westen orientiert sich die ZVB-Grenze weitgehend an
der Diezer Strafl3e/ Schiede, wobei die westlich an die Schiede angrenzendenGrundstiicke hier
noch mit einbezogen sind.

kS

P

Quelle: Einzelhandelskonzept Limburg 2010; openstreetmap.org; ecostraBearbeitung

1 A-Lage und damit innerstadtische Haupteinkaufslage ist die als Ful3gangerzone ausgewiesene
Werner-Senger-Straf3e (im Abschnitt von der Diezer Straf3e bis auf Hohe des Neumarktes). Die
Werner-Senger-Stral3e ist von einem weitgehend geschlossenen, aber nur wenig attraktiven
Gebaudebestand gesaumt, der groftenteils durch funktional gestaltete Nachkriegsbauten ge-
bildet wird. Die Gebaudestrukturen sind v.a. durch mittlere und gréRere Ladeneinheiten ge-
pragt. Das Einzelhandelsangebot wird dominiert von den innerstadtischen Leitsortimenten Be-
kleidung & Schuhe. Der Anteil an Filialbetrieben ist hoch, insbesondere im &stlichen Abschnitt
der Werner-Senger-Stral3e. Mit dem Warenhaus Karstadt, dem Modehaus Vohl & Meyer sowie
Filialen von H&M und C&A (mit jeweils mehreren Verkaufsebenen), Bonita, Douglas, Thalia,
Tchibo, Rituals sowie den Optikern Apollo und Fielmann sind eine ganze Reihe von kundenat-
traktiven Anbietern in dieser Standortlage prasent.

1  Als B-Lage sind der Neumarkt sowie der stidliche Teil der Bahnhofsstrae einzustufen. Zwar ist
der direkt an die A-Lage anschlieRende Neumarkt durch seinen platzartigen Charakter, der Be-
pflanzung mit Baumen, einer Brunnenanlage und diversen Marktstanden von seinem stadte-
baulichen Erscheinungsbild deutlich attraktiver, gleichwohl ist hier die Passantenfrequenz
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bereits eindeutig geringer als in der Werner-SengerStral3e. Der Neumarkt kann mit dem PKW
als ringférmige Einbahnstral3e befahren werden, wobei vor den Geschéaften Parkmdglichkeiten
gegeben sind. Mit Filialen von New Yorker,
durchaus leistungsfahigen lokalen Anbietern (z.B. Factory Clothing Outlet, Intersport Begro,
Parfumerie Pierre, Schuhfachgeschaft Unkelbach) verfiigt dieser Bereich ebenfalls Gber ein zug-
kraftiges Angebot. Im sidlichen Teil der BahnhofstralRe ist u.a. auf einen Biomarkt sowie ein
Optik-Fachgeschaft hinzuweisen. Auch hier wird der Handel von Gastronomie und Dienstleis-
tungsbetrieben begleitet. In den B-Lagen fallen zwei bis drei kleinere Ladenleerstande auf
Trotz ihres z.T. sehr spezialisierten und auf spezifische Kundenzielgruppen ausgerichteten An-
gebotes sind die Geschéaftslagen der Altstadt bereits als GLagen einzuordnen. So profitiert

der Bereich des Kornmarktes, der Salzgasse / Barfilderstral3e, der Fahrgasse sowie einiger

hier abzweigender weiterer Geschéftslagen (z.B. Fleischgasse) zwar von dem besonderen
stadtebaulichen Ambiente der historischen Bebauung, andererseits handelt es sich fast aus-
schlie3lich um sehr kleinteilige Ladeneinheten mit z.T. nicht unproblematischen Flachenzu-
schnitten. Hier finden sich u.a. Goldschmiede, Kunstgalerien und -handwerk, Teeanbieter,

AL av e-odelri AGI| ¢Thekmenshops,iaefiauch Boutiquen, Schuh und Trachten-
fachgeschéfte (z.B. Sterntaler, Brihl & Fink, Trachtenmod e Spr anz, Lichter
Concept Storefi). Das Profil dieser Lagen wi
Angeboten gepragt, welche hier die Leitbranche bilden. Mit ca. 6 bis 7 Ladenleerstéanden ist

die Situation in der Altstadt vergleichsweise gut, wogegen in der ebenfalls als GLage definier-
ten Grabenstral3e (zwischen Graupfort und Hospitalstral3e) viele Ladenlokale leerstehen

Al's innerst?2dtischer Sonderstandort ist dat
fig zwar in geringer Distanz stidwestlich der 0.a. Geschéftslagen liegt, jedoch nicht unbedingt
optimal an diese Lagen angebunden ist. Zwar wird hier der Innenstadtrin g ASc hi ede
B417) in einem Tunnel unter dem Bahnhofsplatz hindurchgefuhrt, gleichwohl bildet aber d as
Busterminal mit seinen Fahrbahnkanten nicht nur ein optisches Hindernis. Auch die jeweiligen
Sichtbeziehungen und die fuBlaufige Erlebbarkeit der Wegebeziehungen sind bestenfalls sub-
optimal. Beim EKZ AWerkstadtfi handelt es si
wel che auf <ca. 15.420 m]) VK ca. 60, 9 Mio. 1
und attraktivsten Einkaufsstandort im Stadtg ebiet von Limburg an der Lahn. Die eingeschos-
sige AWerkstadtid wurde im Rahmen einer Konh
gen Ausbesserungswerks der Deutschen Bahn im Jahr 2009 erdffnet, wobei wesentliche Teile
der historischen Hallengebaude erhalten blieben und als besondere gestalterische Elemente

fur das Objekt nutzbar gemacht wurden. Im Jahr 2015 erfolgte eine Erweiterung des Centers
um eine zusatzliche Mallachse. In Zusammenhang mit dieser Erweiterung konnte durch die
Integration diverser Modefil i al i st en di e modi sche Angebot:
lich gesteigert werden. So findet sich heute dort u.a. mit den Filialisten Esprit, Gerry Weber,
Gina Laur a, Jeans Fritz, s.Oliver, Tom Tail
unddem AKI|l ei der haus Vivaf ein durchaus |l eist:!
Preislage. Ladenleerstande weist das Einkaufszentrum nicht auf.

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt umfasste insgesamt ca. 209 Betriebe mit einer
gesamten Verkaufsflache von ca.49.775 m2 und einer gesamten Umsatzleistung von ca. 186,2
Mio. G4. Die T Flachenprodukt i-vi t/2tm]dewK.Han
Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 108 Betriebe (= ca.
52 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 34.250 m2 (=ca. 6 9
%) und einer UmsatzI|leistung von ca. 118,0 N
Flachenproduktivitét lag hier beica. 3.445,--04 j e m] VK. Sorti ment st
gende Bestands und Leistungsdaten:

o] (Sport-) Bekleidung ca. 60 Betriebe ca. 27.120 m2vK ca. 87,0 Mi:.
[¢] (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 9 Betriebe ca. 2.530 m2 VK ca. 8,3 Mio
o Sonstige Sortimente ca. 39 Betriebe ca. 4.600 m?2 VK ca. 22,7 Mi.

ecostra -Bewertung des Einzelhandelsstandortes Limburg 2020 *

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

1
1
1
1
1
1

i

Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrumvon DM = /s e hr gutfi bzw. Ave | NN bha regnalt h & fc

Asehr probl ematischh
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5.3.2

k

Bestandgdaten des Einzelhandelsin der Innenstadt von Limburg 2025

Im Februar i April 2025 wurde das Einzelhandelsangebot in derlnnenstadt von Lim-
burg durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

ca. 180 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 49.370 m2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen in der Innenstadt von Limburg
demnachinsgesamtca. 91 Betriebe (ca. 51 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer
Verkaufsflache von ca.34.880 m2 (ca. 71 % der Gesamtflache). Die Detailwerte stellen
sich wie folgt dar:

1 (Sport-) Bekleidung ca. 50 Betriebe ca. 28.515 m2 VK
1 (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 8 Betriebe ca. 1.915 m2 VK
1 Sonstige Sortimente ca. 33 Betriebe ca. 4.450 m2 VK

| Maass

oinm'

"Ir"""'"‘r“'

Die Werner-Senger-Stral3e ist als Haupteinkaufsstral3e nach wie vor durch eine hohe Filialdichte und ver-
schiedene groRRdimensionierte Ladenlokale, wie z.B. Vohl & Meyer, H&M, C&A, Thalia (Bildinks) oder Kar-
stadt (Bild rechts) gepréagt

e =#~ N
Das Einkaufszentrum AWerkstadtid |iegt am scdwest
von den sonstigen Einzelhandelslagen Das eingeschossige Center zeigt eine Mischung ausFilialbetrieben
und inhabergefiihrten Fachgeschaften, eine hohe Vermietungsquote und eine zufriedenstellende Kunden-
frequenz
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Tab. 15: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Innenstadt von Limburg 2025

. Arbeits - Verkaufsflachen
Bedarfsbereiche / Warengruppen statten 1 in mz
1. Nahrungs - und Genussmittel insgesamt 40 5.930
Lebensmittel, Reformwaren 18 4.990
Getranke; Spirituosen; Tabak 12 705
Brot, Back- & Konditorwaren 8 195
Fleisch & Wurstwaren 2 40
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 15 2.400
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 7 1.870
Apothekerware 6 430
Sanitatswaren 2 100
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 2 555
Blumen, Pflanzen 1 25
Zoo- und Heimtierbedarf 1 530
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 830
Bicher 2 830
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 59 9.715
5. PBS?, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- 6 2840
gesamt
Papier, Biro-, Schreibwaren 2 200
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 2 1.735
Spielwaren 2 905
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 58 30.430
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 19 22.480
Damenbekleidung 21 2.405
Herrenbekleidung 3 210
Kinderbekleidung 2 270
Wasche, Kurzwaren 2 260
Schuhe, inkl. Sportschuhe 5 1.690
Lederwaren 3 225
Sportbekleidung 3 2.890
7. GPK3, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 12 1.070
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 12 1.070
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 76 34.340
8. Elektrowaren insgesamt 9 2.005
Braune Ware (Radio, TV) 1 1.290
Tontréger, Bildtrager 1 100
Telefon und Zubehér 7 615
9. Einrichtung insgesamt 10 1.040
Kucheneinrichtungen 1 240
Antiquitéten, Kunst 8 650
Tapeten, Bodenbelédge, Farben, Lacke 1 150
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 26 2.270
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 680
Optik, Horgerate-Akustik 12 895
Uhren, Schmuck 12 605
Sonstige Einzelhandelswaren 1 90
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 45 5315
2.-10. Non -Food insgesamt 140 43.440
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 180 49.370

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

8 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Februar- April 2025; ggf. Rundungsdifferenzen
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Der direkt an die Werner-SengerStraRe angren- Die langgezogene GrabendraRRe liegt im Ubergang

zende Neumarkt ist ebenfalls durch einen attraktiven  zwischen Neustadt und Altstadt und weist wie bereits
Handelsbesatz gekennzeichnet Der Platz wird der- im Jahr 2020 deutliche Trading down-Tendenzen, d.h.
zeit einer Sanierungsmafinahme unterzogen viele Ladenleerstande sowie Sekundarnutzungen auf

Die Altstadt besitzt mit den engen Gassen, dazwischen liegenden Platzen, der historischen Bebauung und
zahlreichen Gastronomieangeboten, z.B. am Kornmarkt (Bild links), eine starke touristische Pragung. Dies
zeigt sich im Einzelhandelsbesatz durch Geschat fir Souvenirs oder Geschenkartikel, welche aber immer
wieder durch Modeboutiquen durchsetzt sind, wie z.B. in der BarfuRerstraRe (Bild rechts)

Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Limburg

Auf Basis der Anfang 2025 durchgefuhrten Erhebungen kénnen die Veranderungen des
Einzelhandels in der Innenstadt von Limburg seit der erstmaligen Bestandserfassung im
Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. folgende quan-
titative Entwicklungen festzustellen:

f

Wahrend die Zahl der Einzelhandelsbetriebe (ca.-29 Geschafte bzw. ca. -14 %)
relativ deutlich abgenommen hat, ist die Verkaufsflachenausstattung (ca. -405 m?
bzw. ca. -1 %) im ZVB Innenstadt seit dem Jahr 2020 nur ganz leicht gesunken.
Dabeiist im Food-Bereich ein geringflgiger Riickgang(ca. -7 % bei Betrieben bzw.
ca. -6 % bei der VK) festzustellen. Im Non-Food-Segment ist die Zahl der Betriebe
mit -16 % starker gesunken, wahrend die Verkaufsflachenausstattung allerdings
nahezu unveréndert ist (+/ - 0 %).

Insgesamt stehen ca. 37 Geschéftsschliefungen etwal2 neuerdffnete Einzelhan-
delsbetriebe (ohne Wechsel im Bestand) gegeniiber. Von den ca.37 geschlossenen
Einzelhandelsgeschaften wurden ca.19 Ladenlokale durch Gastronomiebetriebe,
konsumnahe Dienstleister, Handwerksbetriebe etc. nachgenutzt. Eine groRere
weggefallene Verkaufsflache entféallt auf den ehem. Biotop-Biomarkt im Einkaufs-
zentrum Werkstadt, aber in der deutlichen Mehrzahl handelt es sich bei den ge-
schlossenen Einzelhandelsbetrieben um kleindimensionierte Ladenlokale.
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Tab. 16: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Limburg im Zeitraum
von 2020 bis 2025

Veranderung
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VK in m? Betriebe VKin m? Betriebe VK
Food-Bereich 43 6.295 40 5.930 7% -6 %
Non-Food-Bereich 166 43.480 140 43.440 -16 % +-0%
Einzelhandel gesamt 209 49.775 180 49.370 -14 % -1%
1 (Sport-) Bekleidung 60 27.120 50 28.515 -17 % +5%
T (Sport-) Schuhe,  Le- 9 2.530 8 1.915 11% 24%
derwaren
1 Sonstiges 39 4.600 33 4.450 -15 % -3%
Projektrelevante  Sor- 108 34.250 91 34.880 -16 % +2%

timente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2025; ggf. Rundungsdifferenzen

1  Bezogen auf das projektrelevante Angebot belduft sich der Riickgang bei der Zahl
der Betriebe auf insgesamt ca. -17 (bzw. -16 %), wogegen bei der Verkaufsfla-
chenausstattung ein Anstieg von ca. + 630 m2 VK (bzw. ca. +2 %) zu konstatieren
ist. Dieser Anstieg ist trotz einer auch hier gesunkenen Zahl an Geschaften aus-
schlieBlichauf ein Verkaufsflachenwachstum im Sortimentsbereich (Sport) Beklei-
dung von ca. +1.395 m2 bzw. ca. +5 % zurlckzufiihren.! In der weiteren Diffe-
renzierung nach den einzelnen projektrelevanten Sortimentsbereichenhat die Zahl
der Betriebe bei (Sport-) Schuhe & Lederwaren lediglich um ein Geschéft von 9 auf
8 abgenommen. Dabei handelt es sich jedoch um den relativ grol3dimensionierten
ehem. Reno-Schuhfachmarkt in der Werkstadt, was somit mit einem Verkaufsfla-
chenverlust von ca. -615 m2 (= ca. -24 %) gleichzusetzen ist. Bei den sonstigen
projektrelevanten Sortimenten sind ebenfalls einige Betriebe aus dem Markt aus-
geschieden, wogegen die Verkaufsflachenausstattung nur um ca.-150 m2 bzw. ca.
-3 % niedriger liegt (vgl. Tab. 16).

1  Die Abbildung 13 verdeutlicht den auf den o.a. Sondereffekt beruhenden Verkaufs-

flachenanstieg in den Br dsohteh 8or tAiObhertbie k$ @
ASportbekl eidunght. I n den kpimmtihigseehlichedern z e | h a

Verkaufsflachenausstattung im ZVB Innenstadtdagegen meist ein stagnativer oder
sogar leicht abnehmender Entwicklungstrend zum Ausdruck.

k

1 In der ndheren Betrachtung ist das Verkaufsflachenwachstum bei (Sport-) Bekleidung jedoch fast
ausschlief3lich der Sondersituation zum ersten Erhebungszeitpunkt im Juni / Juli 2020 geschuldet. Die dama-
lige Erhebung erfolgte relativ kurz nach Aufhebung des ersten Lockdowns im Rahmen der CoronaPandemie,
so dass nochnicht alle Einzelh&ndler wieder ihren normalen Geschéftsbetrieb aufgenommen haben (auf die-
sen Umstand wurde bereits auch im Berichtsband der Auswirkungsanalyse 2022 hingewiesen). So sind in den
Er hebungsunterl agen des Jahr dswax0 20 tad.ob.r if 4drm diee
oder AlLaila Fashionfi in der Graupfortstr agmerkdasdies
beim Update der Erhebungen im Fruhjahr 2025 der Fall war. Da an beiden Objekten augenscheinlich in
jungster Zeit keine Erweiterungsmafnahmen vorgenommen wurden, ist davon auszugehen, dass bei der
Erhebung 2020 nicht die gesamten Verkaufsdume fiir die Kunden zugénglich waren, sondern der Verkauf
auf einer reduzierten Ladenflache erfolgte. Ohne Einbezug dieser Sondereffekte ware die Verkaufsflachen-
entwicklung im Sortiment (Sport-) Bekleidung T wie auch im allgemeinen Trend i wahrscheinlich leicht riick-
laufig oder allenfalls stagnativ.
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Abb. 13:

2025!

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Limburg 2020 und

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Limburg
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Entwicklungen bei anderen Warengruppen mit geringeren Verkaufsflachenanteilen optisch nivelliert werden.
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Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in derLimburger Innenstadt, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschéftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

1 In der Werner-Senger-Stral3e als Haupteinkaufsstral3e und ALage ist die Einzel-
handelssituation weitestgehend unverandert. Es gab nur wenige Wechsel im Ein-
zelhandelsbesatz und die grol3dimensionierten Magnetbetriebe, wie z.B. Vohl &
Meyer, H&M, C&A oder Karstadt, sind allesamt noch vorhanden. Entlang der A
Lage fallen lediglich 2 kleindimensionierte Ladenleerstande auf, so dassauch dies-
bezlglich keine wesentliche Verschlechterung zu erkennen ist

1 Auch am Neumarkt als 6stliche Verlangerung und Erweiterung der WernerSenger-
Stral3e zeigen sich im Vergleich zum Jahr 2020 keine wesentlichen Veranderungen.
Auch hier ist weiterhin ein attraktiver Handelsbesatz (z.B. dm, New Yorker, Inter-
sport, Schuh Unkelbach) vertreten, welcher sich verstarkt mit Gastronomienutzun-
gen durchmi scht. So haben auch zwei proj
Snipes) den Neumarkt verlassen und die Immobilie wird inzwischen durch den Sys-
temgastronom AEXxt r,adhera Sripés seine Eiltalg irnerhalb der
Innenstadt in die Werkstadt verlagert hat. Mit Weltbild hat ein weiterer H&andler
aufgrund der Unternehmensinsolvenz seinen Geschéftsbetrieb aufgegeben und
das Ladenlokal steht nach wie vor leer. Der Neumarkt wird seit Mitte 2024 einer
Sanierung unterzogen, welche zum Erhebungszeitpunkt noch nicht vollstandig ab-
geschlossen war. Aber bereits jetzt sorgen die Erweiterung und Erttichtigung der
Sitzgelegenheiten im offentlichen Raum, das Aufstellen von groRen Sonnenschir-
men und Pflanzklbeln, ein erweitertes Blindenleitsystem oder die Einrichtung von
Abstellplatzen fur Fahrrader fur eine Attraktivierung der Standortlage und tragen
zu einer hoheren Aufenthaltsqualitat bei.

1 Im Einkaufszentrum Werkstadt ist die Entwicklung ebenfalls stabil. Seit der Erhe-
bung im Jahr 2020 haben beim Einzelhandelsbesatz diverse Wechsel imBestand
stattgefunden, wobei eine gewisse Verschiebung von national tatigen Filialisten
und Monobrand-Stores hin zu regionalen, inhabergefiihrten Anbietern zu verzeich-
nen ist (z.B. AStilraumidi statt Esprit, AT
anstatt Pal meran,stAS$di tGi n@ptLiakuif a, AAnot her
lor). Alle genannten Filialisten waren in den letzten Jahren in eine wirtschaftliche
Schieflage geraten und haben ihr Standortnetz deutlich ausgedtinnt bzw. sind so-
gar komplett vom deut schen Markt verschwunden, so dass diese SchlielBungen
nicht unmittelbar auf spezifische Entwicklungen im Untersuchungsraum zurtickge-
fuhrt werden kénnen. Dennoch verbleiben im Center weitere attraktive Filialbe-
triebe (z.B. s.Oliver, Snipes, Medimax, Schuh Okay, Bonita, tegut, Nanu Nana) und
die Angebotsvielfalt im Segment ABekl eidur
Im Center gibt es lediglich zwei Ladenleerstande, wobei fur eine kleindimensio-
nierte Einheit die Er%fif ange k @i gréRgrtdABSsof f .
mensionierte Fl2che des ehem. Bi omar ktes
punkt umgebaut, ob bereits eine konkrete Nachfolgenutzung feststeht, ist nicht
bekannt. Die-Akkunmmp EMrRumpol i npark, Kidsare
bereich in die Fachmarktzeile auf dem rickwartigen Parkplatz des Centers
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verlagert. Anstelle der Freizeitnutzung wird in der Mall ein Gesundheitszentrum
eingerichtet, wobei erste Mieter (Radiologie-Praxis, Horakustik) bereits eingezogen
sind. Im Center ist eine gute Passantenfrequenz festzustellen.

1  Die Altstadt von Limburg weist mit ihrer touristischen Ausrichtung eine Sonderstel-
lung als Einzelhandelslage auf und ist stark durch Gastronomiebetriebe geprégt.
Dariiber hinaus verfugt sie jedoch auch Uber viele, meist sehr kleindimensionierte
Einzelhandelsgeschafte,welche neben Geschéaften mit einer spezifischan Ausrich-
tung auf die touristische ZielgASppegékks-
binett Gracneridi, ATeeparadiesi oder ASchok
und AGI ¢cksteiFlleademassederdDas Geschenki
AVilla LavendelfA in der Salzgasse)-umuch za
Schuhbereich umfasst. Hier hat es einige Wechsel im Bestand gegeben und einige
projektrelevante Betriebe wurden aufgegeben (z.B. eh e m. AFashion witt
und ehem. ALi mbumgeer SBaAmugRérstraCe, ehem
beklei dungfi am Kornmarkt oder ehem.ESAChr i s
fallen vereinzelte Ladenleerstande auf, wobei eine Nachvermietung ggf. durch die
nicht immer zeitgemafen Ladenlokale erschwert wird. Insgesamt ist die Ladenleer-
standsituation jedoch unproblematisch und hat sich seit dem Jahr 2020 auch nicht
wesentlich verschlechtert.

1 Die Grabenstrale trennt die Altstadt vom sonstigen ZVB Innenstadt und bildet auf-
grund des recht starken PKW-Verkehrs eine raumliche Zasur. Offensichtlich gelingt
es der GrabenstraBe nach wie vor nicht, entweder von der touristischen Ausrich-
tung der Altstadt oder von den starken Einzelhandelslagen in der Neustadt zu pro-
fitieren sowie an dem zwischen diesen separaten Einzelhandelslagen vorbeistré-
menden Passantenaufkommen zu partizipieren Die GrabenstralRe ist durch eine
geringe stadtebauliche Qualitat, regelméaRige Ladenleerstande (so stehen z.B. im
sog. ACity Centerfi verschiedene Mieteinhei
Tattoo-Studio, Wettbiro, Shisha-Bar, Kneipen, Imbissbuden) gekennzeichnet und
weist insgesamt Trading down-Tendenzen auf. Im Vergleich zur Situation in der
Auswirkungsanalyse 2022 ist hier keine Verbesserung festzustellen.

In der Auswirkungsanalyse 2022 wurde beziiglich der Innenstadt von Limburg konsta-
tiert, dass diese fur ein Mittelzentrum dieser GréRRe Uber eine sehr umfangreiche und
leistungsfahige Einzelhandelsausstattung mit einem breiten und tiefen Angebotsmix
und einem weitgehend vollstandigen Betriebstypenmix verfuigt. Die Einzelhandelssitua-
tion im ZVB Innenstadt wurde als stabil bewertet. Seitdem hat sich an der Struktur und
Situation nichts Gravierendes verandert. In quantitativer Hinsicht hat die Zahl der Ein-
zelhandesbetriebe sowohl im Einzelhandel insgesamt als auch in den projektrelevanten
Sortimentsbereichen zwar in einem nicht unerheblichen Mal3e abgenommen, die Ver-
kaufsflachenausstattung zeigt sich dagegen mit Ausnahme des Segments (Sport)
Schuhe & Lederwaren wdtestgehend konstant. Die wesentlichen Leitbetriebe des In-
nenstadthandels sind nach wie vor vorhanden und die jeweiligen Teillagen (v.a. Shop-
pingcenter Werkstadt, Haupteinkaufstral3e Werner-Senger-Stral3e, Altstadt) stellen at-
traktive Einzelhandelsdestinationen mit einer z.T. spezifischen Struktur und Kundenaus-
richtung dar. Abseits der Grabenstrale treten Ladenleerstéande nur in einem moderaten
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Umfang auf und die Leerstandsituation hat sich in den letzten Jahren nicht wesentlich
verandert. Beim von Hystreet.com und IFH vergebenen VitalCityAward 2024 hatte die
Limburger Innenstadt in der OrtsgroRenklasse bis 50.000 Einwohner bundesweit den
ersten Platz belegt. Insgesamt ist der ZVB Innenstadt von Limburg somit weiterhin als
stabiler Einzelhandelsstandort zu klassifizieren.

ecostra -Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Limburg zwi-
schen 2020 und 2025*
9 Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

1
1 Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:
1

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

1 Attraktivitéat des ZVB Innenstadt insgesamt:

*Spektrumvon_zihat stark zugenommen bzw. <Ah st

stark abgenommend bzw. Ahat sich stark verschlechtert f

il

5.3.4 Einschatzung der Auswirkungen der Erweiterung des Outlet Montabaur auf die Innen-
stadt von Limburg
Vor dem Hintergrund dieser i u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen i Veranderungen im Einzelhandel in der Limburger In-
nenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2022 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Uberprifen.

In der Auswirkungsanalyse 2022 wurde gegenuber der Innenstadt von Limburg ein
Umsatzabzug von insgesamtca.2,51 26 Mi o. 0 ermittelt, was e€ei ne
Umsatzumverteilungsquote von ca. 2,2 % entsprach. Aufgegliedert nach Sortimenten

waren folgende Wirkungen festzustellen:

1  (Sport-) Bekleidung = Umesatzriickgangvonca.1,71 1,8 Mi o . bzw.vonca.2,0%
1  (Sport-)Schuhe & Lederwaren = Umsatzriickgang von ca.0,47 0,5Mi o . bzw.vonca. 5,4 %
1  Sonstiges = Umsatzriickgang von ca. 037 0,4 Mi o . bzw.vonca.1,5%

Die Umsatzumverteilungsquoten lagen damit nur im Segment (Sport-) Schuhe & Leder-
waren mit ca. 5,4 % in einem deutlich splrbaren Bereich, bewegten sich aber immer
noch weit unterhalb eines relevanten Anhaltswertes, ab dem stédtebauliche oder raum-
ordnerische Wirkungen erwartet werden kdnnen. Zudem ist hierbei der relativ geringe
absolute Umsatzabzug zu beachten.Bei (Sport-) Bekleidung und sonstigen Sortimenten
liegen die Umsatzumverteilungsquoten allenfalls auf dem Niveau ublicher konjunkturel-
ler Schwankungen.

Die im Frihjahr 2025 durchgefiihrte nochmalige Vollerhebung des Einzelhandels im ZVB
Innenstadt von Limburg hat folgendes gezeigt:

1 Im Segment (Sport-) Bekleidung hat die Verkaufsflachenausstattung leicht zuge-
nommen. Wenngleich dies z.T. aufgrund eines statistischen Effekts im Rahmen der
inmitten der Corona-Zeit gefallenen Erhebung 2020 zurlickzufiihren ist, ist fir die
Limburger Innenstadt von einer weitestgehend stabilen Entwicklung und einem
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nach wie vor umfangreichen und ausdifferenzierten Besatz in diesemAngebotsseg-
ment auszugehen. Lediglich bei héherpreisiger Markenmode zeigt die Innenstadt
deutliche Angebotsliicken.

1  Bei(Sport-) Schuhen & Lederwaren hat sich das Angebotlediglich um einen Schuh-
fachmarkt (Reno) reduziert, was aufgrund des vergleichsweise geringen Ausgangs-
niveaus jedoch einen hohen relativen Verkaufsflachenrtickgang hervorruft.

1 Inden sonstigen projektrelevanten Sortimenten liegen die Angebotsriickgange da-
gegen nur in einer sehr geringen GréRenordnung.

Insgesamt sind die Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Outlet
Montabaur auf die Innenstadt von Limburg weiterhin eindeutig als vertraglich einzustu-
fen.

Im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung und in den sonstigen Sortimenten waren die

Umsatzumverteilungsquoten so gering, dass vor dem Hintergrund der weitestgehend

stabilen Entwicklungstendenzen ein Umschlagen in stadtebauliche Wirkungen eindeutig
ausgeschlossen werden kann.Im Segment (Sport-) Schuhe & Lederwaren, in dem in

der Auswirkungsanalyse2022 durchaus spurbare Wirkungen anzunehmen waren, wur-
den die im raumordnerischen Entscheid festgeschriebene maximale Verkaufsflachen-
obergrenze deutlich reduziert, so dass trotz eines gewissen Angebotsriickgangs in der
Limburger Innenstadt sogar von niedrigeren Umverteilungsquoten auszugehenist.

Fazit: Vor dem Hintergrund des im Frihjahr 2025 durchgefiifirten Up-

dates der Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Limburg
/st aus gutachterlicher Sicht keine nennenswerte  Intensivierung
der Wettbewerbswirkungen im Angebotssegment (Sport -) Beklel-

adung zu erwarten . Bei (Sport -) Schuhe & Lederwaren sowie den
sonstigen Sortimenten sind aufgrund der gednderten Flédchenfest-
setzungen im raumordnerischen Entscheid sogar abgeschwéchte
Wirkungen zu erwarten. Insgesamt st ein Umschlagen dieser Wir-
kungen in stddtebaulich e Effekte aus gutachterlicher Sicht auszu-
schiieBen.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Diez

Die rheinland-pfélzische Stadt Diez (ca. 11.390 Einwohner) ist siedlungsstrukturell mit
der Stadt Limburg an der Lahn zusammengewachsen Landesplanerisch ist Diez die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen, wobei diese Funktion in der Form eines Dop-
pelzentrums zusammen mit der hessischen Nachbarstadt Limburg zu erbringen ist.
Gleichzeitig ist Diez Sitz der gleichnamigen Verbandsgemeinde, welcheaus insgesamt
23 Gemeinden besteht. Diez liegt an der Mindung des Flusschens Aar in die Lahn,
wobei die Tallandschaft und die hiigelige Topographie merklichen Einfluss auf die Sied-
lungsstruktur genommen haben. Das ¢stliche Stadtgebiet im Ubergang zur Nachbar-
stadt Limburg ist von einem weitlaufigen Gewerbe- und Industriegebiet (im Bereich der
Industriestrale) bzw. von militdrischen Nutzungen (Freiherr-vom-Stein-Kaserne) ge-
kennzeichnet. Das im ndrdlichen Stadtgebiet lokalisierte Schoss Oraniensteinwird seit
Jahrzehnten ebenfalls als Standort fiir militdrische Einrichtungen genutzt wird, so dass
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die Funktion als Bundeswehrstandort innerhalb der lokalen Wirtschaftsstruktur eine
hohe Bedeutung hat. Das Kaufkraftniveau ist mit ca. 88,9 deutlich unterhalb des Bun-
desdurchschnitts von 100,0. Verkehrsinfrastrukturell wird Diez v.a. durch die Bundes-
straBen B54 (Wiesbadeni Limburg) und B417 (Nassaui Limburg) erschlossen, welche
auf dem Gebiet der Nachbarstadt Limburg auch an die BAB A3 angdunden sind. Dar-
Uber hinaus ist Diez Uber die Lahntalbahn auch an das Netz der Deutschen Bundesbahn
angeschlossen.

5.4.1 Beschreibung des Bestandssituation 2020

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

1  Mittelzentrum

1 Die Innenstadtabgrenzung wurde aus der Standortbroschiire der Stadt Diez tibernommen und
entspricht nach vorliegenden Informationen jener des CIMA-Einzelhandelskonzepts aus dem
Jahr 2010. Demnach umfasst der ZVB Innenstadt wesentliche Teile der Altstadt und reicht im
Osten bis zum Kreisverkehr auf Hohe der WilhelmstraRe / B417 / Louise-Seher-Stral3e, verlauft
im Suden entlang der B417, wobei auf Hhe der Kanalstral3e noch ein sudlicher Baublock dem
ZVB zuzurechnen ist. Im Westen bildet die Lahn die Begrenzung des ZVB und umfasst damit
auch den Standort der AAI t en siansDRrogerienfarkt endfimet i
wurde. Im Norden verlauft die Grenze des ZVB unterhalb des Schlossberges und umfasst die
nordliche Gebaudezeile entlang der Altstadtstral3e und der Wilhelmstral3e.

-

N

Quélle:'/Einzelhandelskonzept Diez 2010;0penstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

1 Die wesentliche innerstadtische Geschéftslage von Diez verlauft entlang der Rosenstral3e, ver-
astelt sich in etwa auf halber Héhe in den Marktplatz (stdlich) und die MarktstraBe (nérdlich)
und knickt bei der Einmindung der AltstadtstralRe in die Wilhelmstral3e ab. Im oberen, nérdli-
chen Teil der Marktstraf3e ist die hier kreuzende Altstadtstrae noch den innerstadtischen Ge-
schéftslagen zuzurechnen, wobeihier aber der Einzelhandelsbesatz schnell abbricht. Die Rosen
wie die WilhelmstraRe sind als Einbahnstrale gestaltet. Sémtliche Geschéftslagen sind von einer
weitgehend geschlossenen Blockrandbebauung eingefasst. Dabei sind die Verkaufsflachen in
den Erdgeschosslagen untergebracht; mehrgeschossige Konzepte sindi mit Ausnahme des
HaushaltswarenFachgeschafts Euteneuer in der Marktstra3ei nicht vorhanden.

1  Die RosenstraBle zeigt in ihrem westlichen Abschnitt einen wenig dichten Einzelhandelsbesatz
aus kleindimensionierten Fachgeschaften (u.a. Peter Haber Spielwelt, Sanitarbedarf Wittlich,
Backerei, Metzgerei sowie den Re gdarthzahiremche ént- ¢
bissbuden und sonstige konsumnahe Dienstleistungen (z.B. Friseur, Reisebiro, Kosmetikstudio)
ergénzt werden. Ganz im Westen ist im Kreuzungsbereich mit der Emmerichstrafe allerdings
auf den in der restauri er tl%endfindten| attraktiv gestalsen r
RossmannDrogeriemarkt zu verweisen. Im weiteren dstlichen Verlauf findet sich ein Mix aus
wenigen niedrigpreisigen Filialbetrieben (z.B. Tedi, NKD) und weiteren Fachgeschaften (u.a.
Geschenkideen Lammert, Wasche & ModeS e h r , Boutique AHerzst¢c
AHaut zel Trendsi, Schrei bwaren Meckel ).
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1 In der WilhelmstraRe setzt sich die bereits in der Rosenstral3e vorgefundene Struktur weitge-
hend fort. So zeigt diese bei dhnlichen gestalterischen Merkmalen ebenfalls einen fast aus-
schlie3lichen Besatz mit Fachgeschéften, welche nicht unbedingt einen modenen und leis-
tungsstarken Marktauftritt vermitteln. Zudem erhéht sich die Anzahl der Ladenleersténde deut-
lich; gleichzeitig nimmt die Bedeutung der Gastronomie und der Dienstleistungen (z.B. Nagel-
studio, Tattoo-St udi o, Ver si cher ung, defuRgssshneditierai,eSgnnenstua
dio, Friseur) zu. Im Einzelhandel ist u.a. auf zwei Apotheken, mehrere Modegeschéfte (z.B.
ADel hi Fashionfi, ASara Fdlsamiddinf, eAies tke res fd,
das Heimtex-Fachgeschaft Stillger, einenOpt i ker , einen Orthop?2de
Antiquitaten und Gebrauchtwaren und zwei Juweliere hinzuweisen. Der ¢stliche Abschluss die-
ser Geschéftslage wird im Wesentlichen durch den Standortverbund eines ReweSupermarktes
und eines Netto-LM-Discourters gebildet, wobei dem Rewe im zur Wilhelmstraf3e ausgerichte-
ten Gebaudeteil ein Takko Textildiscounter zugeordnet ist.

1  Der Marktplatz stellt einen weitgefassten, rechtwinkligen Stadtraum dar, welcher von diversen
Nut zungen ges2umt wird. Neben einer Metzge
family gibt es hier noch ein Gasthaus, ein Buro des Malteser Hilfsdierstes sowie eine Spielothek.
Allerdings sind auch an diesem prominenten Stadtplatz mehrere Ladenleerstédnde zu erkennen.

1 Die MarktstralRe schlieRt nordwestlich an den Marktplatz an, wobei hier die Topographie leicht
ansteigt. Hier setzt sich der Geschaftsbesatz fort, wobei v.a. auf das zweigeschossige Haus-
haltswaren-Fachgeschéaft Euteneuer sowie das Modegeschéft Hautzel hinzuwisen ist, das sich
am Ende der Marktstraf3e (und damit bereits in der Altstadtstra3e) auf mehrere Geschéftslokale
verteilt.

T Der gesamte ZVB I nnenstadt in Diez zeigt
wohl offensichtlich von kommunaler Seite versucht wurde, mit Mitteln der Stadtgestaltung
(Pflasterung, Mdblierung der offentlichen Raume, Zwischendekorationen von Laderleerstan-
den) dem entgegenzusteuern. Das Einzelhandelsangebot gerade auch im zentrenrelevanten
Angebotssegment ist schwach bzw. nur rudimentar ausgebildet und hat in den vergangenen
Jahren in seinem Umfang abgenommen. Insofern ist davon auszugehen, dass Die im Einzel-
handel bei wesentlichen Sortimentsbereichen nicht mehr in der Lage ist, seine landes und
regionalplanerisch vorgesehene mittelzentrale Versorgungsfunktion in vollem Umfang zu erftil-
len. Derzeit liegen keine Hinweise vor, dass sich der erkennbar negative Entwicklungstrend
umkehren wiirde; im Gegenteil wird eine weitere Ausdiinnung des Einzelhandelsbesatzes im
ZVB Innenstadt zu erwarten sein.

~

1 Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Diez umfasste insgesamt ca. 59 Betriebe mit
einer gesamten Verkaufsflache von ca. 7.605 m2 und einer gesamten Umsatzleistung von ca.
29,4 Mio. u. Die I Flachenprodukt i Dieztbétrug cd. e
3.865--0 / m] VK.

1 Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 27 Betriebe (= ca. 46
% aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 4.160 m2 (=ca. 5 5 %)
und einer Umsatzl ei stung 5w auzuordnen. OieSentdprediende.
Flachenproduktivitat lag hier beica. 3.135,--0 j e m] VK. Sorti ment st
gende Bestands und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 15 Betriebe ca. 2.000 mavK ca. 5,3 Mio
o Sonstige Sortimente ca. 12 Betriebe ca. 2.160 m2 VK ca. 7,7 Mio

ecostra -Bewertung des Einzelhandelsstandortes Diez 2020 *
Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

s

Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

Spektrumvon_:ﬁsehr guti bzw. Avo | M Amd egnalt hi &fc

Asehr problematischi

*

[«
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Bestandsdatendes Einzelhandek in der Innenstadt von Diez 2025
Im Februar i April 2025 wurde das Einzelhandelsangebot in derlnnenstadt von  Diez
durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt konnten

hierbei

ca. 52 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 7.210 m?2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Diez insgesamt ca. 23 Betriebe (ca. 44 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer
Verkaufsflache von ca. 3.895 m2 (ca. 54 % der Gesamtflache). Die Detailwerte stellen

sich wie folgt dar:

1 (Sport-) Bekleidung
1 Sonstige Sortimente

Die Wilhelmstraf3e zeigt sich mit regelmaRigen Leer-
stdnden und einem wenig leistungsfahigen Einzel-
handelsbesatz unverandert. Der Trading down-Pro-
zess konnte nicht gestoppt werden

'\ g

Auch in der Altstadt-StraRe sind Modeboutiquen von
Hautzel zu finden. Darliber hinaus fehlt in dieser
StraRe nennenswerter Handelsbesatz und die Laden-
leerstande haufen sich

ca. 1.440 m2 VK
ca. 2.455 m2 VK

ca. 11 Betriebe

ca. 12 Betriebe

In der Rosenstral3e ist die Situation etwas besser als
in der WilhelmstralBe. Der Modehandler Hautzel
(rechter Bildrand) bleibt mit verschiedenen Ladenlo-
kalen der Leitbetrieb im ZVB Innenstadt

Die MarktstraBe und der sudostlich anschlieRende
Marktplatz sind als FuBgangerzone ausgewiesen und
weisen eine gewisse Aufenthaltsqualitat auf. Auf der
linken Stral3enseite ist das Haushaltswarengeschéft
Euteneuer zu sehen
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Tab. 17: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Innenstadt von Diez 2025

. Arbeits - Verkaufsflachen
Bedarfsbereiche / Warengruppen statten ! in mz
1. Nahrungs - und Genussmittel insgesamt 15 2.625
Lebensmittel, Reformwaren 6 2.435
Brot, Back- & Konditorwaren 7 135
Fleisch & Wurstwaren 2 55
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 6 1.150
Drogeriewaren, Parfumerie, Kosmetik 2 875
Apothekerware 2 180
Sanitatswaren 2 95
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 1 40
Blumen, Pflanzen 1 40
4. Zeitungen, Zeitschriften, Bicher 2 95
Zeitungen, Zeitschriften 1 30
Bucher 1 65
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 24 3.910
5. PBS?, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- 3 210
gesamt
Papier, Biro-, Schreibwaren 1 60
Spielwaren 2 150
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 11 1.440
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 5 960
Damenbekleidung 4 370
Herrenbekleidung 1 60
Wasche, Kurzwaren 1 50
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 7 1.360
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 6 1.310
Haus-, Tisch- & Bettwésche 1 50
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 21 3.010
8. Elektrowaren insgesamt 1 15
WeilRe Ware 1 15
9. Einrichtung insgesamt -- --
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 6 275
Optik, Horgerate-Akustik 5 205
Uhren, Schmuck 1 70
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 7 290
2.-10.  Non-Food insgesamt 37 4.585
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 52 7.210

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

8 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Februar- April 2025; ggf. Rundungsdifferenzen

Quantitative und qualitative Ver&nderungen in der Innenstadt von Diez

Auf Basis der Anfang 2025 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderungen des
Einzelhandels in der Innenstadt von Diez seit der erstmaligen Bestandserfassung im
Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunéchst u.a. folgende quan-
titative Entwicklungen festzustellen:

1  Bezogen auf die Einzelhandelsentwicklung insgesamt sind im ZVB Innenstadt so-
wohl die Zahl der Betriebe um ca. -7 (= ca. -12 %) als auch die Verkaufsflachen-
ausstattung um ca. -395 m? (= ca. -5 %) moderat gesunken. Diese Riickgénge
haben sich ausschlie3lich im NorFood-Segment vollzogen, wogegen der Besatz
im Food-Bereich praktisch unverandert ist, d.h. auch die mafRgeblichen Nahversor-
gungsbetriebe (Rewe, Netto, Rossmann) sind weiterhin vorhanden.

1 Inden projektrelevanten Sortimenten ist die Entwicklung im Segment (Sport -) Be-
kleidung ausgehend von einem vergleichsweise geringen Ausgangsniveau mit ca.

Outlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 78



-4 bei den Betrieben (= ca. -27 %) bzw. ca. -560 m?2 bei der Verkaufsflache (= ca.
-28 %) deutlich negativ. Hier fallt u.a. die SchlieBung des NKD-Textildiscounters
als einem der wenigen Filialisten im ZVB Innenstadt ins Gewicht. Bei den sonstigen
projektrelevanten Sortimenten ist die Verkaufsflachenausstattung bei einer unver-
anderten Geschaftsanzahl um ca. +295 m2 (= ca. +14 %) leicht angewachsen.
Dieses Verkaufsflachenwachstum geht allerdings mit einem Qualitatsverlust bei
den sonstigen Sortimenten einher: W2 hr end AGeschenki deen

L amr

senstraCe geschlossen wurde, bietet das se
Chanceid einige H2user weiter wenig hochwe

schiedensten Sortimentsbereichen an. (Sport) Schuhe & Lederwaren werden im
ZVB Innenstadt von Diez wie auch bereits im Jahr 2020 nicht angeboten.

Tab. 18: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt vonDiez im Zeitraum von
2020 bis 2025

Veréanderung
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VK in m? Betriebe VKin m? Betriebe VK
Food-Bereich 15 2.635 15 2.625 0% 0%
Non-Food-Bereich 44 4.970 37 4.585 -16 % -8 %
Einzelhandel gesamt 59 7.605 52 7.210 -12 % -5%
1 (Sport-) Bekleidung 15 2.000 11 1.440 -27 % -28 %
1 (Sport-) Schuhe, Le- 0 0 0 0 0% 0%
derwaren
1 Sonstiges 12 2.160 12 2.455 0% +14 %
Projektrelevante Sor- 27 2.160 23 3.895 15 % 6%

timente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2025; ggf. Rundungsdifferenzer

Die Abbildung 14 verdeutlicht den beschriebenen Verkaufsflachenriickgang beim
Sortiment AOberbekl eidung, gemischtes
waren, Geschenkartikel A eine gewisse

allen Ubrigen Branchen ist die Einzelhandelsausstéung mehr oder weniger unver-
andert.

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Diez, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschéftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

Sowohl hinsichtlich der Anzahl der Einzelhandelbetriebe als auch der Verkaufsfla-
chenausstattung hat sich der bereits 2020 nur geringe Einzelhandelsbestand im
ZV/B Innenstadt von Diez weiter leicht abgebaut.

Im Food-Bereich hat sich nichts Wesentliches verandert. Die wichtigen Nahversor-
gungsbetriebe Netto und Rewe in der WilhelmstraRe sowie Rossmannin der Em-
merichstral3e liegen jedoch am dstlichen bzw. westlichen Rand des ZVB Innenstadt,
so dass von diesen Magnetbetrieben nur begrenzte Impulse fir die sonstigen Ein-
zelhandelslagen ausgehen.
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Abb. 14:

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Diez 2020 und 2025

k
ecostra

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Diez
2020 und 2025
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Quelle: ecostra-Erhebungen 2020 & 2025

Beziglich des Einzelhandels im Allgemeinen und insbesondere auch in den projekt-
relevanten Sortimenten ist die Situation weitgehend unveréndert. Der ZVB Innen-
stadt ist insgesamt von einem wenig leistungsféhigen Einzelhandelsbesatz gepragt.
In den projektrelevanten Sortimenten gibt es nur wenige attraktive Fachgeschéfte
(z.B. Mode Hautzel, Haushaltswaren Euteneuer) sowie einige Filialbetriebe, welche

all esamt im niedrigen
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Mit dem ehem. NKD-Textildiscounter in der Rosenstralie hat ein weiterer niedrig-
preisiger Fachmarkt seinen Betrieb aufgegeben ebenso wie einige kleindimensio-

ni erte Fachgesch?2fte (z.B. Geschenkideen
Handfn) . Z u dirzaine branchemgleiehe Wechsel im Bestand stattgefun-

den (z.B. Aldee+Spielfi anstatt ASpiel ewel
Boutiqued anstatt ASistersii in der Wil hel

Die Einzelhandelssituation im ZVB Innenstadt von Diez wurde m Jahr 2020 als sehr
fragil eingestuft. Diese Bewertung hat immer noch ihre Gltigkeit. An der grundlegen-
den Einzelhandels und Angebotssituation hat sich in den letzten Jahren nichts gean-
dert. Im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung ist zwar ein Verkaufsflachenriickgang
festzustellen, aber auch im Jahr 2020 war das Angebotsniveau bereits niedrigpreisig
ohne nennenswerte Markenorientierung. Eine Trendumkehr des Trading down-Prozes-
ses ist im ZVB Innenstadt jedenfalls nicht zu konstatieren.

ecostra -Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Diez zwischen
2020 und 2025*
9 Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

1
1 Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:
1

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

I Attraktivitédt des ZVB Innenstadt insgesamt:

*Spektrumvon_zﬁhat stark zugenommen bzw. cAh att

stark abgenommeni bzw. Ahat sich stark verschlechtert

i

Einschatzung der Auswirkungen der Erweiterung des Outlet Montabaur auf die Innen-
stadt von Diez

Vor dem Hintergrund dieser 1 v.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetreteneni Veranderungen im Einzelhandel in der Innenstadt von
Diez sind die in der Auswirkungsanalyse 2022 getroffenen Aussagen und Bewertungen
zur Vertraglichkeit des geplanten Erweiterungsvorhabens zu Uberprifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2022 lag der Umsatzabzug gegeniber der Innenstadt
von Diez unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Dies begriindete sich durch
den quantitativ geringen und nur wenig markenorientierten projektrelevanten Einzel-

handelsbestand, sodass nur von marginalen Wettbewerbsverflechtungen mit dem Out-
let Montabaur auszugehen war. Folglich waren keine negativen stadtebaulichen oder
raumordnerischen Wirkungen zu erwarten. Trotz gewisser Veranderungen im Einzel-
handelsbestand der projektrelevanten Sortimente sind spirbare Wettbewerbswirkun-
gen durch die geplante Erweiterung des Outlet Montabaur weiterhin auszuschlie3en.

Fazit: Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Diez sind
auch vor dem Hintergrund des im Friihjahr 2025 durchgefiifirten
Updates der Einzelhandelssituation die mdéglichen 6konomischen,
stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Unter-

suchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht weiterhin als  vertrdg-
lich zu bewerten.
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5.5.1

k

Die Innenstadt de s kooperierenden Mittelzentrums Dernbach

Dernbach (ca. 2.545 Einwohner) ist eine rheinland-pfalzische Ortsgemeinde im Wester-
waldkreis und ca. 5 km (ca. 8 PKW-Minuten) westlich von Montabaur sowie in unmit-
telbarer sudlicher Nachbarschaft von Wirges gelegen. Gemal Landesplanung hat Dern-
bach die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums, bildet jedoch gemeinsam mit Wir-
ges und Montabaur einen Amittelzentralen
sodass Dernbachnur einen Teil der mittelzentralen Versorgungskistungen erbringt. Das
Kaufkraftniveau liegt mit ca. 95,1 unter dem Bundesdurchschnitt.

Naturrdumlich befindet sich Dernbach nordéstlich des Waldgebietes Montabaurer Hohe
im Naturpark Nassau. Die verkehrliche Anbindung erfolgt mafgeblich durch in unmit-
telbarer sudlicher Nachbarschaftverlaufende A3 (KéIni Frankfurt a.M.). Zudem besteht
Uiber das Dernbacher Dreieck Anschluss an die A48, die nach Westen den verdichteten

Raum ndérdlich von Koblenz erschlief3t.

Beschreibung der Bestandssituation 2020
Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

1  Mittelzentrum

1  Nach vorliegenden Informationen gibt es fiir Dernbach kein kommunales Einzelhandelskonzept
ebenso wie auch bislang kein ZVB definiert wurde. Entsprechend musste ein solcher ZVB auf
Grundlage der Erkenntnisse aus der VorOrt-Begehung durch ecostraMitarbeiter abgegrenzt
werden, wobei die allgemeinen fachlichen Kriterien zur Anwendung kamen.

1 Der ZVB Innenstadt in Dernbach umfasst den rdumlichen Bereich beidseitig der Hauptstrale
beginnend auf Hohe des Rathauses bzw. der Einmiindung in die Gasse Backerseck im Osten
bis zur Bahnlinie im Westen. Die Hauptstral3e steigt hier in westliche Richtung leicht an und ist
verkehrsberuhigt als Begegnungszone gestaltet. In Anbetracht des PKW-Verkehrs, der an ver-
schiedenen Stellen mdglichen Straflenrandparkierung und des insgesamt schmalen Straf3en-
guerschnitts ergibt sich 1 trotz des eigentlich gut sanierten Zustandes i keine geeignete Auf-

enthaltsqualitat.

2
3 | )
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Quelle: ecostra-Einschatzung auf Grundlage der Ortsbegehung; openstreetmap.org;
ecostra-Bearbeitung

1 Es befindet sich hier nur ein aufgelockerter Geschéaftsbesatz, welcher aber kaum eine solche
Dichte erreicht, dass von einer zusammenhangenden Geschéftslage gesprochen werden kann.
Neben einzelnen, ausschlieRlich kleinflachigen Fachgeschaften gibt es noch erschiedene Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe (u.a. Tattoo-Studio, Frisor, Fahrschule, Restaurants).

1 Die gesamte Lage ist mit Ladenleersténden durchzogen, wobei sich an verschiedenen Stellen
auch eine Haufung ergibt. Selbst der kurzfristige Bedarfsbereich ist mit z.B. einer Béackerei und
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einer Konditorei, einem kleinen Zeitungsladen, welcher gemeinsam mit einem Frisorsalon be-
trieben wird, sowie einer kleinen Obst- & Gemisehandlung (mit ergénzendem Lebensmittelsor-
timent) nur schwach vertreten.

1 Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist lediglich das Deko- & GeschenkeFachgeschaft Suus ver-
treten, das einen Uberraschend guten Marktauftritt zeigt und in dieser Lage fast wie ein Fremd-
korper wirkt. Das ehemalige Modehaus Leyendecker bildet hier einen prominenten Leerstand.

1 Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt umfasste insgesamt ca. 6 Betriebe mit einer ge-
samten Verkaufsflache von ca. 295 m2undeinergesamt en Umsat zI|l ei st L
Die @ Flachereistung des Innenstadthandels in Dernbach betrug ca. 3.845,--0 / m|] V

T I'n den projektrelevanten Sortimentsbereiche
Betrieb (= ca. 17 % aller Betriebe im ZVB Innenstadt) mit ca. 200 m2 VK (=ca. 68 %) und ca.
0,3 Mio. 0 Umsdeastzustéllen. ca. 27 %)

ecostra -Bewertung des Einzelhandelsstandortes Dernbach 2020 *
Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

s

Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

*Spektrumvon_=/3sehr gutfi bzw. Av°ll_:bmaregrmlthasfc

Asehr probl ematischi

Bestandsdatendes Einzelhandelsin der Innenstadt von Dernbach 2025

Im Februar 7 April 2025 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von
Dernbach durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insge-
samt konnten hierbei

ca. 4 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 250 mz
ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entféllt demnach lediglich ein Betrieb mit
ca. 200 m2 VK, welcher den sonstigen Sortimenten zuzuordnen ist.

EinZ|gér projektrelevante‘r Anbieter im Ortskern von  Der relativ groRdimensionierte Leerstand des Mobel-
Dernbach ist weiterhin das Geschenke und Dekoge- geschéfts Leyendecker steht immer noch leer
schaft Suus
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Tab. 19: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Innenstadt von Dernbach 2025

. Arbeits - Verkaufsflachen
Bedarfsbereiche / Warengruppen statten ! in mz
1. Nahrungs - und Genussmittel insgesamt 2 35
Lebensmittel, Reformwaren 1 15
Brot, Back- & Konditorwaren 1 20
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt - --
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt -- --
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 1 15
Zeitungen, Zeitschriften 1 15
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 50
5. PBS?, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- - --
gesamt
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt - --
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 1 200
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1 200
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 200
8. Elektrowaren insgesamt -- --
9. Einrichtung insgesamt - -
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt -- --
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf -- --
2.-10.  Non-Food insgesamt 2 215
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 4 250

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

8 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Februar- April 2025; ggf. Rundungsdifferenzen

5.5.3 Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Dernbach

Auf Basis der Anfang 2025 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderungen des
Einzelhandels in der Innenstadt von Dernbach seit der erstmaligen Bestandserfassung
im Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunéchst u.a. folgende
guantitative Entwicklungen festzustellen:

1  Bei Betrachtung des gesamten Einzelhandels ist die Betriebsanzahl um ca-2 (=
ca. -33 %) und die Verkaufsflache um ca. -45 m2 (= ca. -15 %) gesunken. Auf-
grund des sehr niedrigen Ausgangshiveaus bewirken geringe Schwankungen in
den absoluten Zahlen bereits starke Veranderungen in den prozentualen Werten.

Tab. 20: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Dernbach im Zeitraum
von 2020 bis 2025

Veréanderung
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VK in m? Betriebe VK in m? Betriebe VK
Food-Bereich 3 50 2 35 -33% -30%
Non-Food-Bereich 3 245 2 215 -33% -12%
Einzelhandel gesamt 6 295 4 250 -33% -15%
1 (Sport-) Bekleidung -- -- - -- 0% 0%
1 (Sport-) Schuhe, Le- _ _ _ _ 0% 0%
derwaren
1 Sonstiges 1 200 1 200 0% 0%
Projektrelevante Sor- 1 200 1 200 0% 0%

timente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2025; ggf. Rundungsdifferenzer
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1 Inden projektrelevanten Sortimenten haben sich seit 2020 keine Anpassungen des
Einzelhandelsbestandes ergeben. Einziger projektrelevanter Betrieb bleibt der Ge-
schenke- & Dekoladen Suus mit ca. 200 m2 VK.

1 DieAbbildungl4zei gt, dass in den&BKandheteor &8r enhii
ABl ume n, iPafisgehendvemefnem bereits sehr niedrigen Ausgangsniveau
T ein Ruckgang in der Verkaufsflachenausstattung festzustellen ist.

Abb. 15: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Dernbach 2020 und
2025
Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Dernbach 2020 und 2025
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Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Dernbach sowie der
gualitativen Entwicklung einzelner Geschéftslagenist zu konstatieren, dass es keine
nennenswerten Veranderungen gibt. Der bereits im Jahr 2020 sehr rudimentare und
weitestgehend den kurzfristigen Bedarfsbereich abdeckende Einzelhandelsbesatz hat
sich in einem gewissen Mal3e weiter ausgedinnt. Entlang derHauptstral3e stehen nach
wie vor verschiedene Ladenlokale leer und streng genommen kann in einer fachlichen
Herleitung eigentlich nicht von einer zusammenhéngenden Geschéftslage oder einem
zentralen Versorgungsbereich gesprochen werden. In den projektrelevanten Sortimen-
ten ist das Einzelhandelsangebot mit nur einem Geschéft konstant geblieben.

ecostra -Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Dernbach zwi-
schen 2020 und 2025*
9 Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

1
9 Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:
1

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

1 Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:

*Spektrumvon_zihat stark zugenommen bzw. <Ah st

stark abgenommend bzw. Ahat sich stark verschlechtert f

il

Einschatzung der Auswirkungen der Erweiterung des Outlet Montabaur auf die Innen-
stadt von Dernbach

Vor dem Hintergrund dieser i v.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetreteneni Veranderungen im Einzelhandel in der Innenstadt von
Dernbach sind die in der Auswirkungsanalyse 2022 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des geplanten Erweiterungsvorhabens zu tberprifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2022 lag der Umsatzabzug gegeniber dam ZVB Innen-
stadt in Dernbach unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze was mit den nur sehr
niedrigen Angebotsiberschneidungen mit dem Outlet Montabaur zu erklaren war. Der
projektrelevante Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt von Dernbach hat sich in den
letzten Jahren nicht verandert, so dass spirbare Wettbewerbswirkungen durch die ge-
plante Erweiterung des Outlet Montabaur weiterhin auszuschlie3ensind.

Fazit: Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von D ernbach
sind auch vor dem Hintergrund des im Friihjahr 2025 durchgefiihr-
ten Updates der Einzelhandelssituation die mdglichen ckonomi-
schen, stdadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des

Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht weiterhin als
vertrdglich zu bewerten.
Die Innenstadt des kooperierenden Mittelzentrums Wirges

Wirges ist eine Stadt im Westerwaldkreis, Verwaltungssitz der gleichnamigen Verbands-
gemeinde und ca. 5 km nordwestlich von Montabaur gelegen. Mit ca. 5.705 Einwohnem
ist Wirges zudem die gré3te Ortschaft innerhalb der Verbandsgemeinde und erfillt in
Kooperation mit Dernbach und Montabaur mittelzentrale Versorgungsfunktionen. Das
Kaufkraftniveau liegt mit ca. 8 1,3 deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.
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Die verkehrliche Anbindung von Wirges wird maR3geblich tiber einen Autobahnanschluss
an die A3 hergestellt. Zudem befindet sich 6stlich die B255, die in Nord-Siuid Richtung
Rennerod und Montabaur verbindet. Uber die Schiene ist Wirges als Haltestelle der
Unterwesterwaldbahn (Bahnstrecke Limburg Staffel-Siershahn) im taglichen Stunden-
takt an das Bahnnetz angeschlossen.

Beschreibung der Bestandssituation 2020

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

1  Mittelzentrum

1 In Ermangelung eines Einzelhandelskonzeptes oder planerisch abgegrenzter zentraler Versor-
gungsbereiche wurde der ZVB Innenstadt auf Grundlage der Erkenntnisse aus der VorOrt-
Begehung durch ecostra-Mitarbeiter abgegrenzt, wobei die allgemeinen fachlichen Kriterien zur
Anwendung kamen.

1 Der abgegrenzte ZVB Innenstadt von Wirges umfasst im Wesentlichen die Bahnhofstral3e beid-
seitig von der KantstraBe im Westen bis zur Christian-Heibel-Stra3e / Dr.-LuschbergerStralle
im Osten, wobei TeilrAume dieser hier von der Bahnhofstral3e abzweigenden StaRen dem ZVB
zuzurechnen sind. Aufgrund der bereits star
deren Planareal, das direkt an die Bahnhofstra3e angrenzt, ebenfalls in den ZVB aufgenommen.

N

A

Quelle: ecostra-Einschéatzung auf Grundlage der Ortsbegehung (inkl. Entwicklungsbereich
ANeue Mi t}; ependlieetngap.ardj ecostra-Bearbeitung

1 Innerhalb des gesamten historisch gewachsenen Kernbereichs von Wirges ist neben den 6f-
fentlichen und kirchlichen Nutzungen nur noch ein sporadischer Handels und Dienstleistungs-
besatz festzustellen, wobei es sich hier im Handel meist um Ladenhandwerk (Met@yer) sowie
einzelne Fachgeschafte anderer Branchen (Apotheke, Optik, Fahrrader, Mobilfunk, Bicher /
Zeitschriften, Blumen) handelt, welche durch Dienstleistungen (diverse Banken, Reiseblro, Fri-
seur, Versicherung, Beauty Salon) und Gastronomiebetriebe ergéarzt werden.

1 Gerade im Bereich der Dr-LuschbergerStraBe hat sich hier eine gewisse Konzentration der
Gastronomie ergeben. Insgesamt hat sich aber an keiner Stelle eine nennenswerte Lauflage
gebil det, zwischen den Gesch?2ftsst annfidorrteeinn
gebaude und immer wieder auch Ladenleerstande.

Outlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 87

















































































































































































































































































































































































































































































