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Vorbemerkung

Die Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG beabsichtigt, in der Stadt Montabaur
(Westerwaldkreis) das seit dem Jahr 2015 bestehende und derzeit ca. 10.000 m2 VK
umfassende Outlet Montabaur zu erweitern. Hierzu hat die ecostra GmbH im Auftrag
des Eigentiimers diverse Untersuchungen zu den mdglichen stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen des Vorhabens erstellt.

So wurde u.a. am 05.08.2022 eine Auswirkungsanalyse fir ein auf ca. 21.800 m2 VK
erweitertes Outlet Center vorgelegt, welche in der Folge dann auch eine wesentliche
Grundlage zur Einordnung und Bewertung des Vorhabens bildete:

ecostra. Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur ge-
planten Fldachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets"
(MTSO) in der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis). Auf Grundlage
der im Rahmen der schriftlichen Antragskonferenz vorgenommenen Vollstandig-
keitspriifung 2022 ergédnzte Fassung. Wiesbaden, 05.08.2022

In der Auswirkungsanalyse, welche die stadtebauliche und raumordnerische Vertrag-
lichkeit des Planvorhabens feststellte, wurde das Outlet Center noch unter dem Namen
»~Montabaur The Style Outlets" (MTSO) gefiihrt. Mit dem im Frihjahr 2022 vollzogenen
Betreiberwechsel von Neinver zu Outlet Centres International (OCI) erfolgte auch ein
Rebranding als ,,Outlet Montabaur®". In der Folge findet nur noch die neue Bezeichnung
des Centers Verwendung.

Mit Schreiben vom 02.02.2024 hatte die Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG
bei der SGD-Nord den bisherigen Antrag zur Erweiterung der Verkaufsflache des Outlet
Montabaur dahingehend abgedndert, dass anstelle von ca. 21.800 m2 VK nun insge-
samt nur noch ca. 19.800 m2 VK realisiert werden sollen. Zusammen mit der Verringe-
rung der Gesamtverkaufsflache sollen auch die entsprechenden sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen angepasst werden, wobei v.a. im Sortimentsbereich
(Sport-) Schuhe, Lederwaren eine besonders deutliche Reduktion der urspriinglich be-
antragten VerkaufsflachengrdBe vorgenommen wurde.

VK-Obergrenze Festset- VK-Obergrenze laut
Sortimentsbereich zungsvorschlag Auswir- raumordnerischen Ent-
kungsanalyse 2022 scheid 2024
(Sport-) Bekleidung 16.500 m2 16.500 m2
(Sport-) Schuhe, Lederwaren 3.500 m2 1.300 m2
Sonstige Sortimente 3.000 m2 2.000 m2
Insgesamt 21.800 m2* 19.800 m2
* Die maximal mdglichen Verkaufsflachenobergrenzen der einzelnen Sortimentsbereiche (iberschreiten

in der Summe die Gesamtverkaufsflache des erweiterten Outlet Montabaur von ca. 21.800 m2 (2022). In der
Umsetzung der Erweiterungsplanung hatten die Vorgaben zur Gesamtverkaufsflache selbstverstandlich ein-
gehalten werden miissen, d.h. das Ausschopfen der maximalen Verkaufsflachenobergrenze in ein oder zwei
Sortimentsbereichen hatte eine entsprechende Reduzierung der Verkaufsflache in den verbleibenden Sorti-
mentsbereichen bedingt.
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Auf Grundlage u.a. der im Rahmen des Verfahrens eingereichten Unterlagen und Stel-
lungnahmen kam die zustandige Genehmigungsbehérde SGD-Nord im Rahmen des
Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren mit Entscheid
vom 23.07.2024 zum Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung gewisser Ma3gaben die
zuletzt beantragte Erweiterung des Outlet Montabaur als raumvertraglich einzustufen
ist.

Aufgrund des umfangreichen und langwierigen Planungs- und Genehmigungsprozesses
bei gleichzeitiger Beriicksichtigung der besonderen Herausforderungen und Krisener-
eignisse im stationdren Einzelhandel (z.B. Marktanteilsgewinne des Online-Handels,
Corona, Ukraine-Krieg und erhdhte Energiepreise) bestand aus fachlicher Sicht die Not-
wendigkeit, flir das nun anstehende Bebauungsplanverfahren eine Aktualisierung der
Einzelhandelsbestandsdaten in den untersuchten zentralen Orten vorzunehmen. Dabei
erfolgte eine Fokusbetrachtung auf die jeweiligen innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereiche (ZVB). Eine erneute Analyse der Kaufkraftstréme mit Ermittlung der
mdglichen Auswirkungen war zundchst nicht im Auftragsumfang enthalten und sollte
gegebenenfalls spater beauftragt werden.

Die entsprechend aktualisierte Auswirkungsanalyse wurde von ecostra am 23.06.2025
vorgelegt und bestatigte, dass die Projektplanung auch vor dem Hintergrund der aktu-
alisierten Grundlagendaten und der zwischenzeitlich erfolgten Verdnderungen an den
relevanten Wettbewerbsstandorten aus fachgutachterlicher Sicht weiterhin als wirt-
schaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch vertréglich einzustufen ist:

ecostra: Aktualisierung der Grundlagendaten der Auswirkungsanalyse 08 / 2022
zur geplanten Verkaufsfidchenerweiterung des Outlet Montabaur in der Verbands-
gemeinde Montabaur (Westerwaldkreis). Wiesbaden, 23.06.2025*

Obwohl die 0.g. Untersuchung zum Ergebnis hatte, dass die gegenstandliche Erweite-
rungsplanung weiterhin eindeutig als stédtebaulich und raumordnerisch vertraglich zu
bewerten ist, sahen es die Stadt Montabaur ebenso wie die Projektwerberin als zielfiih-
rend an, zur Vervollstandigung der Unterlagen und zur Vermeidung von gegebenenfalls
offenen Fragen im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens dennoch eine Neu-
Analyse der Kaufkraftstrome sowie mdglicher Veranderungen der Auswirkungen durch-
fuhren zu lassen. Mit dieser Untersuchung wurde ecostra am 31.07.2025 beauftragt.
Die Aktualisierung sollte sich auf die relevanten zentralen Versorgungsbereiche derjeni-
gen zentralen Orte beschrdnken, fiir die in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 die
insgesamt starksten Umsatzumverteilungswirkungen ermittelt worden waren. Dabei
handelt es sich um das Oberzentrum Koblenz, die Mittelzentren Montabaur, Limburg
und Neuwied sowie das Grundzentrum Ransbach-Baumbach.

k

! Die gesamte Projekthistorie mit den wichtigsten Verfahrensschritten sowie allen relevanten Gutachten

und sonstigen Antragsunterlagen ist in der Vorbemerkung der aktualisierten Auswirkungsanalyse vom
23.06.2025 im Detail dargestellt.
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Somit behandelt die nun vorliegende Untersuchung insbesondere die folgenden Punkte:

Darstellung der relevanten Bestandsdaten und Neuberechnung der Umsatz-
leistung in den projektrelevanten Sortimentsbereichen des Einzelhandels in
den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt der ausgewahlten Stadte
und Gemeinden.

Analyse von Umsatz, Flachenproduktivitdt und rdumlicher Umsatzherkunft
des Outlet Montabaur im derzeitigen Bestand. Darstellung der Entwicklung
im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022

Analyse von Umsatzerwartung, Flachenproduktivitdt und rdumlicher Um-
satzherkunft des auf ca. 19.800 m2 VK erweiterten Outlet Montabaur. Dar-
stellung der Entwicklung im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022

Analyse und Quantifizierung der Umsatzumverteilungswirkungen des Plan-
vorhabens sowie Bewertung der mdglichen stddtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der ausge-
wahlten Stadte und Gemeinden. Vergleich mit den Auswirkungen in der
ecostra-Auswirkungsanalyse 2022

Zusammenfassende Neubewertung des Planvorhabens

Alle fiir diese Studie verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem Wissen
erfasst, aufbereitet und ausgewertet. In der Bearbeitung orientierte sich ecostra an den
entsprechenden Vorgaben der gif-Richtlinie zu den , Qualitatskriterien fiir Einzelhandels-

gutachten"

. Die vorliegende Untersuchung dient als Informations- und Bewertungs-

grundlage im Rahmen des anstehenden Bebauungsplanverfahrens.

Wiesbaden

, 22. August 2025

ecostra GmbH

- < b/

Dr. Joachim Will Thomas Terlinden, M.A.
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! Vgl. GIF — GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Qualitatskriterien fiir
Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalysen. Ein Ratgeber
fir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behdrden und Rechtsprechung. Wiesbaden, Juli

2020, S. 94ff.
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1. Bestandssituation des Einzelhandels
in den ausgewahlten ZVB und Um-
satzschatzung in den projektrele-
vanten Sortimenten

Nachfolgend wird auf den jeweiligen ZVB Innenstadt der ausgewahlten Stadte Monta-
baur, Koblenz, Limburg, Neuwied und Ransbach-Baumbach eingegangen. Dabei wird
zundchst jeweils die in der aktualisierten ecostra-Auswirkungsanalyse 2025 detailliert
beschriebene Bestandssituation und Entwicklung des Einzelhandels kurz zusammenge-
fasst, wobei eine Fokussierung auf die projektrelevanten Sortimente erfolgt. Anschlie-
Bend wird eine Umsatzschatzung der Betriebe in den projektrelevanten Sortimenten
vorgenommen und die Entwicklung der Umsatzleistung im Vergleich zum Sachstand der
ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 dargestellt. Die neuberechneten Umsatze in den pro-
jektrelevanten Sortimenten dienen im weiteren Verlauf des Gutachtens als Grundlage
fur die aktualisierte Analyse der méglichen Auswirkungen durch die geplante Verkaufs-
flachenerweiterung des Outlet Montabaur auf die ausgewdhlten ZVB.

1.1 Der ZVB Innenstadt im Mittelzentrum Montabaur

1.1.1 Einzelhandelsdaten projektbezogen und insgesamt

In der aktualisierten ecostra-Auswirkungsanalyse vom Juni 2025 wurde das Einzelhan-
delsangebot in der Innenstadt von Montabaur durch ecostra-Mitarbeiter erneut voll-
standig erfasst und bewertet. Insgesamt konnten hierbei

e ca. 47 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

« eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 5.245 m?2
ermittelt werden.

In der Differenzierung nach den projektrelevanten Sortimenten stellt sich die Entwick-
lung seit dem Jahr 2020, in dem der Einzelhandel im Zuge der Erweiterungsplanung
des Outlet Montabaur zum ersten Mal erfasst wurde, wie folgt dar:

Tab. 1: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Montabaur im Zeit-
raum von 2020 bis 2025

Veranderung

2020 2025 2020 bis 2025 in %

Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK
« (Sport-) Bekleidung 14 1.495 9 950 36 % 36 %
* (Sport-) Schuhe, 3 400 1 230 67 % 43 %

Lederwaren

e Sonstiges 6 285 6 915 +/-0% +221 %
Projektrelevante Sor- 23 2.180 16 2.005 -30 % 4%

timente insgesamt

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

Outlet Montabaur Aktualisierung Kaufkraftstromanalyse und Neubewertung mdoglicher Aus-
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1.1.2

Somit ist in den projektrelevanten Sortimenten bei der Betriebsanzahl ein drastischer
Riickgang zu verzeichnen, welcher ausschlieBlich die Sortimentsbereiche (Sport-) Be-
kleidung sowie (Sport-) Schuhe, Lederwaren betrifft, wogegen der Bestand in den sons-
tigen Sortimenten unverandert ist. Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung ist auf-
grund der BetriebsschlieBungen in den Segmenten Bekleidung & Schuhe jeweils ein
entsprechend starker Abschmelzprozess der Verkaufsflache festzustellen, wahrend
diese in den sonstigen Sortimenten enorm angestiegen ist, wofiir ausschlieBlich die An-
siedlung eines Tedi-Marktes im Rewe-Gebaude in der HospitalstraBe verantwortlich ist.
Die Ansiedlung des gréBer dimensionierten Non-Food-Discounters Tedi tiberlagert somit
teilweise den Wegfall verschiedener kleindimensionierter Fachgeschafte und Filialisten,
so dass die Verkaufsflachenabnahme bezogen auf alle projektrelevanten Sortimente
insgesamt nur gering ausfallt.

Umsatzermittlung und -entwicklung in den projektrelevanten Sortimenten

Auf Basis der aktualisierten Bestandsdaten wurde eine Neuberechnung der Umsatzhdéhe
in den projektrelevanten Sortimenten vorgenommen. Insgesamt erwirtschaftet der ent-
sprechende Einzelhandel im ZVB Innenstadt von Montabaur ca. 7,1 Mio. €, was einer
Flachenproduktivitdt von ca. 3.390 € je m2 VK entspricht. Die nachfolgende Tabelle
enthalt die vergleichenden Umsatzzahlen der Jahre 2020 und 2025:

Tab. 2: Umsatzentwicklung des projektrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt von Montabaur im
Zeitraum von 2020 bis 2025

Veranderung Umsatz

2020 2025 2020 bis 2025 in %
Umsatz in Umsatzin € Umsatz in Umsatzin € absolut in relativ
Mio. € je m2 VK Mio. € je m2 VK Mio. €
o (Sport-) Bekleidung 4,8 3.205,-- 3,3 3.490,-- -1,5 31 %
* (Sport-) Schuhe, 1,4 3.390,-- 0,8 3.340,-- -0,6 -43 %
Lederwaren
« Sonstiges 1,8 6.440,-- 3,0 3.300,-- +1,2 +65 %
Projektrelevante Sor- 8,0 3.180,-- 7.1 3.390,-- -0,9 11 %

timente insgesamt

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

Die abnehmende Betriebsanzahl und Verkaufsflachenausstattung in den Sortimentsbe-
reichen (Sport-) Bekleidung sowie (Sport-) Schuhe, Lederwaren bewirkt entsprechend
deutliche Umsatzverluste in diesen Segmenten, welche durch den stark gestiegenen
Umsatzanstieg bei den sonstigen Sortimenten, welcher durch die Er6ffnung des nied-
rigpreisigen Tedi-Discounters ausgeldst wurde, nur zum Teil kompensiert werden konn-
ten. Die neu berechneten, aktualisierten Einzelhandelsumsatze werden im weiteren Ver-
lauf in das Kaufkraftstrommodell eingesetzt, um die méglichen stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des erweiterten Outlet Montabaur vor dem Hinter-
grund der veranderten Angebotssituation im ZVB Innenstadt von Montabaur zu analy-
sieren.
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1.2

1.2.1

Der ZVB Innenstadt im Oberzentrum Koblenz

Einzelhandelsdaten projektbezogen und insgesamt

In der aktualisierten ecostra-Auswirkungsanalyse vom Juni 2025 wurde das Einzelhan-
delsangebot in der Innenstadt von Koblenz durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig
erfasst und bewertet. Insgesamt konnten hierbei

e ca. 415 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

e eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 88.475 m2

ermittelt werden.

In der Differenzierung nach den projektrelevanten Sortimenten stellt sich die Entwick-
lung seit dem Jahr 2020, in dem der Einzelhandel im Zuge der Erweiterungsplanung
des Outlet Montabaur zum ersten Mal erfasst wurde, wie folgt dar:

Tab. 3: 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 m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK
« (Sport-) Bekleidung 138 60.925 108 46.040 22 % 24 %
* (Sport-) Schuhe, 35 5.910 27 4.380 23 % 226 %

Lederwaren

e Sonstiges 105 13.325 93 12.085 -11% -9 %
Projektrelevante Sor- 278 80.160 228 62.505 -18 % 22 %

timente insgesamt

1.2.2

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

Es wird deutlich, dass das Einzelhandelsangebot der Koblenzer Innenstadt in den pro-
jektrelevanten Sortimentsbereichen nach wie vor sehr umfangreich ist, in den letzten
Jahren allerdings stark abgenommen hat. In den Segmenten (Sport-) Bekleidung sowie
(Sport-) Schuhe, Lederwaren ist die Negativentwicklung sowohl hinsichtlich der Anzahl
der Betriebe als auch der Verkaufsflachenausstattung sehr signifikant, wogegen in den
sonstigen Sortimenten ein vergleichsweise moderater riicklaufiger Trend festzustellen
ist. Zum Verkaufsflachenriickgang beigetragen haben u.a. zahlreiche Geschaftsaufga-
ben von z.T. groBdimensionierten Einzelhandelsbetrieben sowohl in den beiden inner-
stadtischen Shoppingcentern (Léhr Center, Forum Mittelrhein) als auch in den Ge-
schaftsstraBen des ZVB, wie z.B. Modehaus Sinn, Decathlon, Esprit, Salamander, Yeans
Halle oder CCC. Mehrere dieser Geschaftsaufgaben haben ihre Ursache in Insolvenzen
oder einem allgemeinen Marktaustritt der Filialisten und sind somit nicht auf die spezi-
fische Situation am Standort Koblenz zurlickzufiihren.

Umsatzermittlung und -entwicklung in den projektrelevanten Sortimenten

Auf Basis der aktualisierten Bestandsdaten wurde eine Neuberechnung der Umsatzhéhe
in den projektrelevanten Sortimenten vorgenommen. Insgesamt erwirtschaftet der ent-
sprechende Einzelhandel im ZVB Innenstadt von Koblenz ca. 253,1 Mio. €, was einer
Flachenproduktivitdt von ca. 4.050 € je m2 VK entspricht. Die nachfolgende Tabelle
enthalt die vergleichenden Umsatzzahlen der Jahre 2020 und 2025:

Outlet Montabaur Aktualisierung Kaufkraftstromanalyse und Neubewertung mdoglicher Aus-
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Tab. 4: Umsatzentwicklung des projektrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt von Koblenz im
Zeitraum von 2020 bis 2025

Veranderung Umsatz

2020 2025 2020 bis 2025 in %
Umsatz in Umsatz in € Umsatz in Umsatzin € absolut in relativ
Mio. € je m2 VK Mio. € je m2 VK Mio. €
o (Sport-) Bekleidung 217,9 3.575,- 175,3 3.745,-- -42,6 -20 %
* (Sport-) Schuhe, 18,2 3.075,~ 12,8 3.535,~ 5,4 30 %
Lederwaren
e Sonstiges 63,9 4.795,-- 65,0 5.380,-- +1,1 +2 %
Projektrelevante Sor- 299,9 3.740,-- 253,1 4.050,-- -46,8 -16 %

timente insgesamt

1.3

1.3.1

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

Wie nicht anders zu erwarten, bewirkt die Verkaufsflachenreduktion einen deutlichen
Umsatzriickgang in den projektrelevanten Sortimenten in Héhe von insgesamt ca. -46,8
Mio. € bzw. ca. -16 %. In der Differenzierung nach den einzelnen projektrelevanten
Sortimentsbereichen hat dies bei (Sport-) Bekleidung sowie (Sport-) Schuhe, Lederwa-
ren ebenso entsprechend niedrigere Umsatzzahlen zur Folge. In den sonstigen projekt-
relevanten Sortimentsbereichen ist trotz der ebenfalls gesunkenen Verkaufsflachenaus-
stattung dagegen ein leichter Umsatzanstieg erfolgt, was insbesondere auf einen merk-
lichen Zuwachs der Umsatzleistungen der verbleibenden Betriebe in einzelnen Bran-
chen, wie z.B. Drogeriewaren, Kosmetik oder Uhren & Schmuck, zurlickzufiihren ist. Die
neu berechneten, aktualisierten Einzelhandelsumsatze werden im weiteren Verlauf in
das Kaufkraftstrommodell eingesetzt, um die moglichen stadtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen des erweiterten Outlet Montabaur vor dem Hintergrund der
veranderten Angebotssituation im ZVB Innenstadt von Koblenz zu analysieren.

Der ZVB Innenstadt im Mittelzentrum Limburg an der Lahn

Einzelhandelsdaten projektbezogen und insgesamt

In der aktualisierten ecostra-Auswirkungsanalyse vom Juni 2025 wurde das Einzelhan-
delsangebot in der Innenstadt von Limburg durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollsténdig
erfasst und bewertet. Insgesamt konnten hierbei

e ca. 180 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

¢ eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 49.370 m2

ermittelt werden.

In der Differenzierung nach den projektrelevanten Sortimenten stellt sich die Entwick-
lung seit dem Jahr 2020, in dem der Einzelhandel im Zuge der Erweiterungsplanung
des Outlet Montabaur zum ersten Mal erfasst wurde, wie in Tab. 5 dar.

Bei der Entwicklung der Einzelhandelskennziffern im ZVB Innenstadt von Limburg ist
zwischen der Betriebsanzahl und der Verkaufsflachenausstattung zu differenzieren: Hin-
sichtlich der Zahl der Einzelhandelsbetriebe zeigt sich sowohl bezogen auf die projekt-
relevanten Sortimentsbereiche insgesamt als auch auf die einzelnen Teilsegmente ein
vergleichsweise einheitlicher prozentualer Riickgang.
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Tab. 5: 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 m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK
e (Sport-) Bekleidung 60 27.120 50 28.515 -17 % +5 %
* (Sport-) Schuhe, 9 2.530 8 1.915 11 % 24 %
Lederwaren
o Sonstiges 39 4.600 33 4,450 -15% -3 %
Projektrelevante Sor- 108 34.250 91 34.880 -16 % +2 %

timente insgesamt

1.3.2

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

Bezliglich der Verkaufsflachenausstattung sind bei den einzelnen Sortimentsbereichen
dagegen unterschiedliche Entwicklungen festzustellen, welche im Saldo sogar ein leich-
tes Plus bei der Verkaufsflache ergeben. Im Sortimentsbereich (Sport-) Schuhe, Leder-
waren ist die Abnahme der Verkaufsflache mit ca. -24 % hoch, wobei sich in diesem
Segment ausschlieBlich die Aufgabe eines Schuhfachmarkts im Werkstadt-Center be-
merkbar macht. Bei den sonstigen Sortimenten fallt der Riickgang trotz verschiedener
nicht mehr in Betrieb befindlicher Geschafte mit ca. -3 % dagegen nur gering aus. Im
Segment (Sport-) Bekleidung erfolgte rechnerisch sogar ein leichter Verkaufsflachenzu-
wachs, welcher jedoch auf statistische Effekte aufgrund der Umsténde wahrend der
urspriingliche Einzelhandelserhebung im Sommer 2020, d.h. unmittelbar nach dem ers-
ten Corona-Lockdown, zurlickzufiihren ist.! Ohne diese Sondereffekte wére die Ver-
kaufsflachenentwicklung auch in diesem Sortimentsbereich wahrscheinlich leicht riick-
ldufig oder allenfalls stagnativ.

Umsatzermittlung und -entwicklung in den projektrelevanten Sortimenten

Auf Basis der aktualisierten Bestandsdaten wurde eine Neuberechnung der Umsatzhdhe
in den projektrelevanten Sortimenten vorgenommen. Insgesamt erwirtschaftet der ent-
sprechende Einzelhandel im ZVB Innenstadt von Limburg ca. 121,2 Mio. €, was einer
Flachenproduktivitat von ca. 3.475 € je m2 VK entspricht. Die nachfolgende Tabelle
enthalt die vergleichenden Umsatzzahlen der Jahre 2020 und 2025:

Tab. 6: Umsatzentwicklung des projektrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt von Limburg im
Zeitraum von 2020 bis 2025

Veranderung Umsatz

2020 2025 2020 bis 2025 in %
Umsatz in Umsatz in € Umsatz in Umsatz in € absolut in relativ
Mio. € je m2 VK Mio. € je m2 VK Mio. €
e (Sport-) Bekleidung 87,0 3.210,-- 90,7 3.180,-- +3,7 +4 %
» (Sport:) Schuhe, 8,3 3.280,- 6,8 3.570,-- 1,5 -18 %
ederwaren
e Sonstiges 22,7 4.930,-- 23,7 5.320,-- +1,0 +4 %
Projektrelevante Sor- 118,0 3.445,-- 121,2 3.475,-- +3,1 +3 %

timente insgesamt

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

! Hierbei war zum damaligen Zeitpunkt z.B. bei zwei jeweils zweigeschossigen Betrieben die obere

Verkaufsebene nicht zuganglich gewesen.
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1.4.1

Die projektrelevanten Sortimente im ZVB Innenstadt von Limburg sind in den letzten
Jahren insgesamt durch ein leichtes Umsatzwachstum gekennzeichnet, wobei Umsatz-
steigerungen sowohl auf das Segment (Sport-) Bekleidung als auch auf die sonstigen
Sortimente entfallen. Bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren ist dagegen ein starker prozen-
tualer Umsatzriickgang zu konstatieren, welcher insbesondere durch die SchlieBung ei-
nes Reno-Schuhfachmarktes im Shoppingcenter ,Werkstadt" verursacht wurde. Die neu
berechneten, aktualisierten Einzelhandelsumsatze werden im weiteren Verlauf in das
Kaufkraftstrommodell eingesetzt, um die méglichen stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des erweiterten Outlet Montabaur vor dem Hintergrund der ver-
anderten Angebotssituation im ZVB Innenstadt von Limburg zu analysieren.

Der ZVB Innenstadt im Mittelzentrum Neuwied

Einzelhandelsdaten projektbezogen und insgesamt

In der aktualisierten ecostra-Auswirkungsanalyse vom Juni 2025 wurde das Einzelhan-
delsangebot in der Innenstadt von Neuwied durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig
erfasst und bewertet. Insgesamt konnten hierbei

e ca. 127 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

» eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 24.100 m2

ermittelt werden.

In der Differenzierung nach den projektrelevanten Sortimenten stellt sich die Entwick-
lung seit dem Jahr 2020, in dem der Einzelhandel im Zuge der Erweiterungsplanung
des Outlet Montabaur zum ersten Mal erfasst wurde, wie folgt dar:

Tab. 7: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Neuwied im Zeitraum
von 2020 bis 2025

Veranderung

2020 2025 2020 bis 2025 in %

Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK
« (Sport-) Bekleidung a2 15.910 34 15.035 19 % 5%
* (Sport-) Schuhe, 7 1.255 7 1.185 +/-0% 6%

Lederwaren

« Sonstiges 23 2.435 2 1.930 4% 21 %
Projektrelevante Sor- 72 19.600 63 18.150 13 % 7%

timente insgesamt

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

Es ist zu erkennen, dass die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in den projektrelevanten
Sortimenten vergleichsweise deutlich zuriickgegangen ist. Dies ist fast ausschlieBlich
auf LadenschlieBungen im Segment (Sport-) Bekleidung zuriickzufiihren, wogegen der
Bestand bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren sowie in den sonstigen projektrelevanten Sor-
timenten nahezu unverandert ist. Im Vergleich dazu féllt der Verkaufsflachenriickgang
im ZVB Innenstadt nur moderat aus, wobei insbesondere die sonstigen Sortimente be-
troffen sind.
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1.4.2

Umsatzermittlung und -entwicklung in den projektrelevanten Sortimenten

Auf Basis der aktualisierten Bestandsdaten wurde eine Neuberechnung der Umsatzhéhe
in den projektrelevanten Sortimenten vorgenommen. Insgesamt erwirtschaftet der ent-
sprechende Einzelhandel im ZVB Innenstadt von Neuwied ca. 60,8 Mio. €, was einer
Flachenproduktivitdt von ca. 3.350 € je m2 VK entspricht. Die nachfolgende Tabelle
enthalt die vergleichenden Umsatzzahlen der Jahre 2020 und 2025:

Tab. 8: Umsatzentwicklung des projektrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt von Neuwied im
Zeitraum von 2020 bis 2025

Veranderung Umsatz

2020 2025 2020 bis 2025 in %
Umsatz in Umsatz in € Umsatz in Umsatzin € absolut in relativ
Mio. € je m2 VK Mio. € je m2 VK Mio. €
e (Sport-) Bekleidung 49,9 3.140,-- 48,9 3.250,-- -1,1 2%
* (Sport) Schuhe, 41 3.245,-- 41 3.430,-- +/-0 +/- 0%
Lederwaren
e Sonstiges 8,4 3.435,-- 7,9 4.085,-- -0,5 -6 %
Projektrelevante Sor- 62,4 3.180,-- 60,8 3.350,-- -1,6 3%

timente insgesamt

1.5

1.5.1

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

Analog zur Verkaufsflachenentwicklung ist im Vergleich zum Jahr 2020 somit auch der
projektrelevante Einzelhandelsumsatz gesunken. Aufgrund der Preissteigerung und all-
gemeinen wirtschaftlichen Entwicklung fallt der nominale Umsatzriickgang jedoch ge-
ringer aus als die Verkaufsflachenabnahme, was sich in einer leicht gestiegenen Fla-
chenproduktivitat (Umsatz / m2 VK) widerspiegelt. Die neu berechneten, aktualisierten
Einzelhandelsumsatze werden im weiteren Verlauf in das Kaufkraftstrommodell einge-
setzt, um die moéglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des er-
weiterten Outlet Montabaur vor dem Hintergrund der veranderten Angebotssituation im
ZVB Innenstadt von Neuwied zu analysieren.

Der ZVB Innenstadt im Grundzentrum Ransbach-Baumbach

Einzelhandelsdaten projektbezogen und insgesamt

In der aktualisierten ecostra-Auswirkungsanalyse vom Juni 2025 wurde das Einzelhan-
delsangebot in der Innenstadt von Ransbach-Baumbach durch ecostra-Mitarbeiter er-
neut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt konnten hierbei

¢ ca. 40 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

« eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 19.175 m2

ermittelt werden.

In der Differenzierung nach den projektrelevanten Sortimenten stellt sich die Entwick-
lung seit dem Jahr 2020, in dem der Einzelhandel im Zuge der Erweiterungsplanung
des Outlet Montabaur zum ersten Mal erfasst wurde, wie in Tab. 9 dar.

Die Vergleichsdaten zeigen im ZVB Innenstadt von Ransbach-Baumbach eine nahezu
unveranderte Einzelhandelssituation in den projektrelevanten Sortimenten. Die Zahl der
Einzelhandelsbetriebe hat insgesamt nur leicht abgenommen, wobei ein Geschéft in den
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sonstigen projektrelevanten Sortimenten geschlossen wurde. Bei Betrachtung der Ver-
kaufsflachenausstattung fiihrt dies in den sonstigen Sortimenten zu einem leichten Fla-
chenverlust. Aber auch bei (Sport-) Bekleidung ist im Saldo eine leicht gesunkene Ver-
kaufsflache zu konstatieren, welche durch die Geschaftsaufgabe eines NKD-Textildis-
counters bedingt ist, wogegen nur eine kleindimensionierte Modeboutique neu erdéffnet
hat. Bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren ist der Einzelhandelsbestand identisch zum Jahr

2020.
Tab. 9: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Ransbach-Baumbach
im Zeitraum von 2020 bis 2025
Veranderung
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VKin m2 Betriebe VKin m2 Betriebe VK
« (Sport-) Bekleidung 6 3.650 6 3.470 +/-0 % -5 %
* (Sport-) Schuhe, 1 420 1 420 +/-0% +/-0%
Lederwaren
« Sonstiges 4 870 3 820 -25 % -6 %
Projektrelevante Sor- 11 4.940 10 4.710 -9 % -5 %

timente insgesamt

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

1.5.2  Umsatzermittlung und -entwicklung in den projektrelevanten Sortimenten

Auf Basis der aktualisierten Bestandsdaten wurde eine Neuberechnung der Umsatzhdéhe
in den projektrelevanten Sortimenten vorgenommen. Insgesamt erwirtschaftet der ent-
sprechende Einzelhandel im ZVB Innenstadt von Ransbach-Baumbach ca. 16,6 Mio. €,
was einer Flachenproduktivitdt von ca. 3.530 € je m2 VK entspricht. Die nachfolgende
Tabelle enthalt die vergleichenden Umsatzzahlen der Jahre 2020 und 2025:

Tab. 10: Umsatzentwicklung des projektrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt von Ransbach-
Baumbach im Zeitraum von 2020 bis 2025
Veranderung Umsatz
2020 2025 2020 bis 2025 in %
Umsatz in Umsatz in € Umsatz in Umsatzin € absolut in relativ
Mio. € je m2 VK Mio. € je m2 VK Mio. €
e (Sport-) Bekleidung 9,5 2.595,-- 9,6 2.765,-- +0,1 +1 %
* (Sport-) Schuhe, 1,3 3.095,-- 1,4 3.280,-- +0,1 +8 %
Lederwaren
« Sonstiges 4,9 5.645,-- 5,7 6.895,-- +0,8 +16 %
Projektrelevante Sor- 15,7 3.175, 16,6 3.530,-- +0,9 +6 %

timente insgesamt

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

Fir die projektrelevanten Sortimentsbereiche ist im ZVB Innenstadt von Ransbach-
Baumbach insgesamt ein leichtes Umsatzwachstum zu verzeichnen, welches sich haupt-
sachlich aus den sonstigen Sortimenten speist. Bei (Sport-) Bekleidung sowie (Sport-)
Schuhe, Lederwaren ist die Umsatzleistung im Saldo nahezu gleichgeblieben. Die neu
berechneten, aktualisierten Einzelhandelsumsatze werden im weiteren Verlauf in das
Kaufkraftstrommodell eingesetzt, um die méglichen stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des erweiterten Outlet Montabaur vor dem Hintergrund der ver-
anderten Angebotssituation im ZVB Innenstadt von Ransbach-Baumbach zu analysie-
ren.
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2.1

2.1.1

Tab. 11:

Analyse der Umsatzerwartung, der
Kaufkraftstrome und der moglichen
Auswirkungen auf Stadtebau und
Raumordnung

Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Outlet Montabaur im derzeiti-
gen Bestand sowie nach der geplanten Erweiterung

Derzeitige Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur des Outlet Montabaur im Vergleich
der Jahre 2022 und 2025

Im Vergleich zur Auswirkungsanalyse im Jahr 2022 ist die in Betrieb befindliche Ver-
kaufsflache des Outlet Montabaur nahezu unverandert und hat sich von ca. 9.405 m?2
im Jahr 2022 um ca. +55 m2 auf nun ca. 9.460 m2 erhoht. Die Untergliederung der
Gesamtverkaufsflache in die jeweiligen projektrelevanten Sortimentsbereiche ist der
nachfolgenden Tabelle 11 zu entnehmen:

Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur des bestehenden Outlet Montabaur in den
Jahren 2022 und 2025

Sortimente

2022 2025

Anteil Anteil
Stores VK VK Stores VK VK

e (Sport-) Bekleidung 40 7.625 m2 81 % 41 7.975 m2 84 %

e (Sport-) Schuhe, 7 995 m2 11 % 4 530 m2 6 %
Lederwaren

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

e Insgesamt 54 9.405 m2 100 % 54 9.460 m2 100 %

2.1.2

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

Im Vergleich zum Stand der Auswirkungsanalyse 2022 hat sich der prozentuale Anteil
bei (Sport-) Bekleidung und in den sonstigen Sortimenten erhéht, wahrend der entspre-
chende Anteil bei (Sport-) Schuhe, 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 eine sog. strategische Reserve von heute ca. 540 m2 VK.

Derzeitige Marktdurchdringung und raumliche Umsatzherkunft des Outlet Montabaur

In der Aggregation belduft sich der aktuelle Gesamtumsatz des Outlet Montabaur auf
ca. 73,2 Mio. €, was einer Flachenproduktivitat von ca. 7.740 € je m2 VK entspricht.
Damit hat sich der Umsatz im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 um ca.
+3,7 Mio. € (= ca. +5,3 %) erhoht.
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Tab. 12: Die Kaufkraftabschopfung aus dem Einzugsgebiet und Streuumsatze auf Basis der Umsatzleistung des Outlet Montabaur mit ca. 9.405 m2 VK im

Jahr 2022
(Sport-) Bekleidung (Sport-) Schuhe, Lederwaren Sonstiges Insgesamt
KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab-
KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schép- Umsatz KK-Po- schép- Umsatz KK-Po- schép-  Umsatzin
tenzial in " . © tenzial in " . + tenzial in Y . N tenzial in " N
. fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in Mio. €
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
% % % %
Zone I . 542,6 2,6 14,0 115,5 1,7 1,9 512,9 0,3 1,4 1.171,0 1,5 17,4
(Naheinzugsgebiet)
Zonell _ 3.091,2 1,0 29,7 658,1 0,6 4,1 2.922,4 0,1 3,0 6.671,7 0,6 36,8
(Mittleres Einzugsgebiet)
Zonen I + II 3.633,8 1,2 43,7 773,6 0,8 60  3.4353 0,1 44  7.8427 0,7 54,2
(Kerneinzugsgebiet) ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
Zone I . 2.293,0 0,3 6,5 488,1 0,2 0,9 2.167,7 0,0 0,7 4.948,8 0,2 8,0
(Ferneinzugsgebiet)
Zonen I —III
(Einzugsgebiet insge- 5.926,8 0,8 50,2 1.261,7 0,5 6,9 5.603,0 0,1 51 12.791,5 0,5 62,2
samt)
Streuumsatze 5,9 0,8 0,6 7,3
Umsatzleistung 1 29 .
insgesamt 56, Y 5 69,5
KK = Kaufkraft
Quelle: ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Tab. 13: Die Kaufkraftabschopfung aus dem Einzugsgebiet und Streuumsatze auf Basis der aktuellen Umsatzleistung des Outlet Montabaur mit ca. 9.460

m2 VK im Jahr 2025

(Sport-) Bekleidung (Sport-) Schuhe, Lederwaren Sonstiges Insgesamt
KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab-
KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schép- Umsatz KK-Po- schép- Umsatz KK-Po- schép-  Umsatzin
tenzial in " . © tenzial in " . + tenzial in Y . N tenzial in " N
. fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in Mio. €
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
% % % %
Zone I . 585,2 2,7 15,6 127,5 0,9 1,1 605,5 0,3 16 13182 1,4 18,3
(Naheinzugsgebiet)
Zonell _ 3.265,1 1,0 33,0 711,5 0,3 2,3 3.378,6 0,1 3,5 7.355,2 0,5 38,8
(Mittleres Einzugsgebiet)
Zonen I + II 3.850,3 1,3 48,5 839,0 0,4 34  3.984,1 0,1 51  8.673,4 0,7 57,1
(Kerneinzugsgebiet) ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
Zone IIT . 2.418,0 0,3 7,2 526,9 0,1 0,5 2.502,1 0,0 0,8 5.447,0 0,2 8,4
(Ferneinzugsgebiet)
Zonen I —III
(Einzugsgebiet insge- 6.268,3 0,9 55,7 1.365,9 0,3 39 6.486,2 0,1 59 14.1204 0,5 65,5
samt)
Streuumsatze 6,5 0,5 0,7 7,7
Umsatzerwartung 22 73.2
insgesamt 62, 4,4 6,6 3
KK = Kaufkraft
Quelle: ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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2.1.3

Aufgrund einer mehr oder weniger unverdnderten Wettbewerbssituation im (lber-) re-
gionalen Standortumfeld ist die prozentuale rdumliche Umsatzherkunft weitgehend
identisch geblieben.! Damit entfallen ca. 7,7 Mio. € bzw. ca. 10 - 11 % des Gesamtum-
satzes auf Kunden mit einer Anfahrtszeit von mehr als 90 PKW-Fahrminuten, wahrend
mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet derzeit ca. 65,5 Mio. € bzw. ca. 89 -
90 % des Umsatzes getdtigt werden. Die gesamte Umsatzerwartung setzt sich nach
raumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusammen:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca.183Mio.€ bzw. ca.25%
e Zone II (mittleres Einzugsgebiet) : ca.38,8Mio.€ bzw. ca.53 %
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) ! ca. 8,4 Mio. € bzw. ca.11-12%

e ZonenI-III
(Einzugsgebiet ges.)
e Streuumsatze : ca. 7,7 Mio. € bzw. ca.10-11%

ca.65,5Mio0.€ bzw. ca. 89 -90 %

¢ Umsatz insgesamt : ca.73,2Mio.€ bzw. ca. 100 %

Eine detaillierte Aufschliisselung der Kaufkraftabschopfung des bestehenden Outlet
Montabaur nach den jeweiligen Sortimentsbereichen und einzelnen Zonen des abge-
grenzten Einzugsgebietes im Vergleich der Jahre 2022 und 2025 ist in den Tabellen 12
und 13 enthalten. Im Vergleich zum Jahr 2022 haben die Kaufkraftpotenziale aufgrund
einer gestiegenen Einwohnerzahl und angewachsener Pro-Kopf-Ausgaben in den pro-
jektrelevanten Bereichen in allen Zonen des Einzugsgebietes zugenommen. Aufgrund
der deutlich reduzierten Verkaufsflachenausstattung des Outlet Montabaur im Sorti-
mentsbereich (Sport-) Schuhe & Lederwaren ist der Umsatz in diesem Sortimentsbe-
reich von ca. 7,7 Mio. € auf ca. 4,4 Mio. € abgesunken. Entsprechend sind auch die
Kaufkraftabschdpfungsquoten bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren deutlich niedriger als in
der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022, wahrend sie bei (Sport-) Bekleidung und in den
sonstigen projektrelevanten Sortimenten konstant geblieben sind.

Umsatzerwartung des Outlet Montabaur nach erfolgter Realisierung der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung

Im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 wurde eine Verkaufsflachenerweite-
rung des Outlet Montabaur auf insgesamt ca. 21.800 m2 untersucht. Mit Schreiben vom
02.02.2024 hatte die Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG als Projektwerberin
bei der SGD-Nord als zustéandige Genehmigungsbehdrde jedoch eine Reduzierung der
zunachst geplanten Erweiterungsflache 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 Verringerung der Gesamtverkaufsflaiche wurde auch eine Reduzie-
rung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen beantragt, wie es in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt ist:

! Norddstlich von Bonn ist mit Er6ffnung der Outlet-Ebene im ,Huma Outlet & Shopping® in St. Augustin
zwar eine Outlet-Nutzung neu hinzugekommen, welche aufgrund ihrer spezifischen Konzeption (hybrides
Shopping- / Outlet Center) ihrer Standortlage (Innenstadt von St. Augustin) und vergleichsweise geringen
Verkaufsflachendimensionierung jedoch keine rdumliche Einschrdnkung des abgegrenzten Einzugsgebietes
des Outlet Montabaur bewirkt.
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Tab. 14: Die Flachen- und Sortimentsstruktur des Outlet Montabaur in den ecostra-Auswirkungsanalysen 2022
und 2025 sowie im raumordnerischen Entscheid 2024

Sortiments- In Betrieb In Betrieb Relative VK-Obergrenze Relative VK-Ober- Relative
bereich befindliche befindliche Entwick- Festsetzungs-  Entwick- grenzelaut  Entwick-
Verkaufs- Verkaufs- lung vorschlag Aus- lung raumordne- lung
flache flache (A) / (B) wirkungsana- (A)/ (C) TrischenEnt- (B)/ (D)
2022 2025 lyse 2022 scheid 2024
(A) (B) () (D)
(Sport-) Bekleidung 7.625 m? 7.975 m2 +5 % 16.500 m?2 +116 % 16.500 m?2 +107 %
(Sport-) Schuhe, 995 m2 530 m2 -47 % 3500 m2 4252 % 1.300m2  +145 %
Lederwaren
Sonstige Sortimente 785 m2 955 m2 +22 % 3.000 m2 +282 % 2.000 m2 +109 %
Insgesamt 9.405 m2 9.460 m?2 +0,6 % 21.800 m2*  +132 % 19.800 m2 +109 %

* Die maximal moglichen Verkaufsflachenobergrenzen der einzelnen Sortimentsbereiche lberschreiten in der Summe die

Gesamtverkaufsflache des erweiterten Outlet Montabaur von ca. 21.800 m2 (2022). In der Umsetzung der Erweiterungs-
planung hatten die Vorgaben zur Gesamtverkaufsflache selbstversténdlich eingehalten werden missen, d.h. das Ausschop-
fen der maximalen Verkaufsflachenobergrenze in ein oder zwei Sortimentsbereichen hétte eine entsprechende Reduzierung
der Verkaufsflache in den verbleibenden Sortimentsbereichen bedingt.

Quellen: ecostra-Auswirkungsanalysen 2022 und 2025; Anderungsantrag Fashion Outlet Grundbesitz GmbH 2024 sowie raumordne-
rischer Entscheid SGD Nord 2024, ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Damit fallt die Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur durch den im Februar
2024 gestellten Anderungsantrag um ca. -2.000 m2 niedriger aus als urspriinglich ge-
plant. Wahrend die sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenze im Segment
(Sport-) Bekleidung unverdndert geblieben ist, wurden bei den sonstigen Sortimenten
und insbesondere auch bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren drastische Verkaufsflachenre-
duzierungen vorgenommen, welche nicht nur weit unter dem Festsetzungsvorschlag
aus dem Jahr 2022 (s. Spalte ,C" in Tab. 14), sondern fast ebenso deutlich auch unter-
halb der in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 modellhaft angenommen Flachenkon-
zeption des erweiterten Outlet Centers liegen.

Die geplante Erweiterung des Outlet Montabaur wurde unter Beriicksichtigung des An-
derungsantrages vom 02.02.2024 mit dem raumordnerischen Entscheid der SGD-Nord
vom 23.07.2024 als raumvertraglich eingestuft, wobei folgenden MaBgaben bzw. Ne-
benbestimmungen festgeschrieben wurden:!

e Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitplanung
bzw. eines erganzenden stddtebaulichen Vertrags auf maximal 19.800 m2 zu be-
grenzen.

e In den einzelnen Sortimentsgruppen sind die nachfolgenden maximalen Verkaufs-
flachen wie folgt festzuschreiben:

! Vgl.: STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION NORD (Hrsg.): Raumordnerischer Entscheid Erweiterung

des Fashion Outlet Centers (FOC) in Montabaur. Koblenz, 23.07.2024
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o  Bekleidung max. 16.500 m2

o davon Sportbekleidung! max. 700 m2
o  Schuhe & Lederwaren max. 1.300 m2

o davon Sportschuhe? max. 700 m2

o  Sonstige Sortimente max. 2.000 m2 (insgesamt)

Basierend auf der reduzierten Gesamtverkaufsflache des erweiterten Outlet Montabaur
und der veranderten Festsetzungen zur Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur im
raumordnerischen Entscheid errechnet sich flir das Planobjekt nach Umsetzung der vor-
gesehenen Flachenerweiterung ein Umsatzpotenzial von insgesamt

ca. 158,8 Mio. €,

was bei ca. 19.800 m2 VK einer Flachenproduktivitat von ca. 8.020,-- € / m2 VK ent-
spricht, wobei dies einen absolut oberen Wertansatz darstellt. Damit steigt die Raum-
leistung — trotz einer fast verdoppelten Verkaufsfliche — nochmals an. Ublicherweise ist
bei einer deutlichen Verkaufsflaichenerweiterung eines Einzelhandelsobjektes von einem
Absinken der Raumleistung auszugehen. Die gesamte Umsatzerwartung setzt sich nach
raumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusammen:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 31,8 Mio. € bzw. ca. 20 %
e Zone II (mittleres Einzugsgebiet) : ca. 76,2 Mio. € bzw. ca. 48 %
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) : ca. 23,8 Mio. € bzw. ca. 15 %
e ZonenlI-III . o
(Einzugsgebiet gesamt) . ca 131,8 Mio. € bzw. ca. 83 %
e Streuumsatze : ca. 27,0 Mio. € bzw. ca. 17 %

¢ Umsatz gesamt

ca. 158,8 Mio. € bzw. ca. 100 %

Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen kénnen die nachfolgen-
den Umsatzanteile ermittelt werden:

e (Sport-) Bekleidung ca. 133,4 Mio. € bzw. ca. 84 %

e (Sport-) Schuhe, Lederwaren ca. 11,1 Mio. € bzw. ca. 7%

e Sonstige Sortimente ca. 14,3 Mio. € bzw. ca. 9%

¢ Insgesamt ca. 158,8 Mio. € bzw. ca. 100 %

! Der raumordnerische Entscheid legt fest, dass zur Abgrenzung von Sportbekleidung zu sonstiger Be-

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

~Sportbekleidung oder Sportschuhe sind solche Artikel, welche

e zur Austibung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind (beispielsweise Laufschuhe mit Spikes, FulBball-
schuhe mit Stollen, Fahrradhosen, Golfhandschuhe etc.) und

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

Sollte eine Zuordnung zum Sortiment Sportbekieidung oder Sportschuhe nicht zweifelsfrei méglich sein, wird
das entsprechende Produkt dem Sortiment Bekleidung oder Schuhe zugerechnet." Vigl.: STRUKTUR- UND GE-
NEHMIGUNGSDIREKTION NORD (HRSG.): Raumordnerischer Entscheid Erweiterung des Fashion Outlet Centers
(FOC) in Montabaur. Koblenz, 23.07.2024; S. 5
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Tab. 15:

Die Kaufkraftabschdpfung aus dem Einzugsgebiet und Streuumsatze des auf ca. 21.800 m2 VK erweiterten Outlet Montabaur im Jahr 2022

(Sport-) Bekleidung (Sport-) Schuhe, Lederwaren Sonstiges Insgesamt
KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab-
KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schép-  Umsatzin
tenzial in " . N tenzial in " . . tenzial in L . L tenzial in " N
. fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in Mio. €
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
% % % %
Zone 1 _ 542,6 4,4 24,1 115,5 4,4 5,1 512,9 0,7 3,8 1.171,0 2,8 33,0
(Naheinzugsgebiet)
zonell _ 3.091,2 1,9 57,8 658,1 1,9 12,3 2.922,4 0,3 9,1 6.671,7 1,2 79,2
(Mittleres Einzugsgebiet)
Zonen I + II 3.633,8 2,3 81,9 773,6 2,2 17,4  3.4353 0,4 129  7.842,7 1,4 112,2
(Kerneinzugsgebiet) ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ’
Zone 1II _ 2.293,0 0,8 18,1 488,1 0,8 3,8 2.167,7 0,1 2,8 4.948,8 0,5 24,8
(Ferneinzugsgebiet)
Zonen I —1III
(Einzugsgebiet insge- 5.926,8 1,7 100,0 1.261,7 1,7 21,2 5.603,0 0,3 15,8 12.791,5 1,1 137,0
samt)
Streuumsatze 20,5 43 3,2 28,1
Umsatzerwartung 120 5.6 19.0 165.0
insgesamt iS5 5 ’ 65,
KK = Kaufkraft
Quelle: ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Tab. 16: Die Kaufkraftabschopfung aus dem Einzugsgebiet und Streuumsatze des auf ca. 19.800 m2 VK erweiterten Outlet Montabaur im Jahr 2025

(Sport-) Bekleidung (Sport-) Schuhe, Lederwaren Sonstiges Insgesamt
KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab-
KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schép-  Umsatzin
tenzial in " . N tenzial in " . . tenzial in L . L tenzial in " N
Mi fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in Mio. €
io. € o/ Mio. € o Mio. € o Mio. € o
() /o /o /o
Zone 1 _ 585,2 4,6 26,7 127,5 1,7 2,2 605,5 0,5 2,9 1.318,2 2,4 31,8
(Naheinzugsgebiet)
zonell _ 3.265,1 2,0 64,0 711,5 0,7 5,3 3.378,6 0,2 6,9 7.355,2 1,0 76,2
(Mittleres Einzugsgebiet)
ZonenI + II
(Kerneinzugsgebiet) 3.850,3 2,4 90,7 839,0 0,9 7,6 3.984,1 0,2 9,7 8.673,4 1,2 108,0
Zone 1II _ 2.418,0 0,8 20,0 526,9 0,3 1,7 2.502,1 0,1 2,1 5.447,0 0,4 23,8
(Ferneinzugsgebiet)
Zonen I —1III
(Einzugsgebiet insge- 6.268,3 1,8 110,7 1.365,9 0,7 9,2 6.486,2 0,2 11,9 14.120,4 0,9 131,8
samt)
Streuumsatze 22,7 1,9 2,4 27,0
Umsatzleistung
insgesamt 133,4 11,1 14,3 158,8
KK = Kaufkraft
Quelle: ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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2.2

k

Trotz der um ca. -2.000 m2 reduzierten Erweiterungsflache liegt der Gesamtumsatz des
Planvorhabens mit ca. 158,8 Mio. nur um ca. -6,2 Mio. € (= ca. -4 %) niedriger als in
der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022. Hier gleicht die nochmals héher angesetzte Fla-
chenproduktivitat von ca. 8.020 € je m2 VK fiir das gesamte Untersuchungsobjekt (ca.
7.570 € / m2 VK im Jahr 2022) die verkleinerte Gesamtverkaufsflache teilweise aus.

Im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung erhéht sich die Umsatzerwartung im Ver-
gleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 auf nun ca. 133,4 Mio. € (ca. +12,9 Mio.
€), wahrend sie aufgrund der restriktiver festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen auf
ca. 11,1 Mio. € (= ca. -14,5 Mio. €) bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren bzw. ca. 14,3 Mio.
€ (= ca. -4,7 Mio. €) in den sonstigen projektrelevanten Sortimenten zurlickgeht. Ent-
sprechend sind bei (Sport-) Bekleidung auch geringfiigig héhere Kaufkraftabschép-
fungsquoten in den Zonen des abgegrenzten Einzugsgebiets zu konstatieren, wogegen
sie insbesondere bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren im Vergleich zum Jahr 2022 deutlich
rlicklaufig sind.

Trotz der um ca. -2.000 m2 reduzierten Verkaufsflache lasst das Outlet Montabaur nach
erfolgter Erweiterung nach wie vor eine starke Marktposition erwarten. Mit ca. 19.800
m2 VK im Endausbau sollte das Center in der Lage sein, einen umfangreichen und at-
traktiven Branchen- und Markenmix anzubieten und im Wettbewerb mit in Betrieb be-
findlichen (z.B. Zweibriicken Fashion Outlet, Wertheim Village) sowie geplanten Outlet
Centern (z.B. Outlet Remscheid) standhalten kdnnen. Mit dieser FlachengrdBe ist das
erweiterte Outlet Montabaur zudem weitgehend immun gegen Wettbewerbswirkungen
durch kleiner dimensionierte Objekte, wie z.B. das im Herbst 2024 er6ffnete Hybridkon-
zept ,Huma Shopping & Outlet" in St. Augustin bei Bonn. Entsprechend kann die Ab-
grenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des Outlet Montabaur im Vergleich zur
ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 unverandert bleiben und die Marktdurchdringung im
abgegrenzten Einzugsgebiet nimmt nur geringfligig ab. Auch der Anteil der Streuum-
satze mit Kunden von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes andert sich mit ca.
17 % nicht, wobei es sich hier weiterhin um einen vorsichtigen Wertansatz handelt.

Die Kaufkraftbewegungen

Vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatzleistung sowie der raumlichen Umsatzher-
kunft sind die durch das Planobjekt ausgeldsten Kaufkraftbewegungen zu analysieren.
Die Realisierung des Vorhabens wird dazu fiihren, dass bestehende Kaufkraftstrome
beeinflusst und in der Folge Umsdtze von anderen Standorten zum Planobjekt verlagert
werden. Fir die Analyse dieser Kaufkraftstrome und Umsatzverlagerungen muss nun
zundchst aber die Umsatzerwartung des erweiterten Outlet Montabaur um die bereits
heute durch das bestehende Center getatigten Umsatze bereinigt werden, denn hierbei
handelt es sich um Kaufkraft, die bereits am Standort in Montabaur gebunden ist; eine
Marktwirkung im Sinne von Umsatzriickgdngen an anderen Standorten und den damit
verbundenen Konsequenzen kann von diesem bereits gebundenen Umsatzanteil zu-
nachst nicht mehr ausgehen.
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Eine solch — methodisch fiir eine sachgerechte Bewertung der mdglichen Auswirkungen
des Vorhabens — unabdingbare Vorgangsweise bedeutet keinesfalls, dass das Vorhaben
nicht in seiner Gesamtheit betrachtet und ,nur" eine Teilbewertung (z.B. der Erweite-
rungsflache) vorgenommen wird. Umsatzriickgdnge bei bestehenden Betrieben an Kon-
kurrenzstandorten kdnnen jedoch ausschlieBlich durch die zusatzlich am Planstandort
realisierten Einzelhandelsflachen bzw. — bedingt durch eine verbesserte Marktpositio-
nierung des Gesamtprojektes — durch eine verbesserte Umsatzleistung des Bestandes
entstehen, nicht aber durch Umsatze, welche dort durch die bestehenden Betriebe be-
reits heute getatigt werden. Jeder andere methodische Ansatz wiirde bedeuten, dass
ein theoretischer Status quo ante definiert werden misste, d.h. beispielsweise, wie
wirden sich die Kaufkraftstréme im Raum darstellen, wenn ein bestimmtes Einkaufs-
zentrum in der Vergangenheit nie gebaut worden ware. Wiirde es in diesem Fall z.B.
vielleicht noch Einzelhandelsbetriebe an bestimmten Standorten geben, welche heute
Uberhaupt nicht mehr existieren? All dies hatte einen hochspekulativen Charakter.

Die Berechnungen zeigen, dass das Outlet Montabaur (nach der Erweiterung) zukiinftig
insgesamt ca. 85,6 Mio. € mehr an Kaufkraft binden wird, als dies bereits heute am
Standort in Montabaur der Fall ist. Damit kommt es durch die Erweiterung der Verkaufs-
flache des Outlet Montabaur (unter Einbezug der aktuell noch ca. 540 m2 ungenutzten
Verkaufsflache im derzeitigen Bestandsobjekt) von derzeit ca. 9.460 m2 auf zuklinftig
ca. 19.800 m2 (= ca. +109 %) zu einer Umsatzausweitung von ca. +117 %.! Aufge-
gliedert nach Zonen des Einzugsgebietes stellt sich die Umsatzausweitung beim Unter-
suchungsobijekt wie folgt dar:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. +13,5 Mio. € bzw. ca. +73,8 %

e Zone II (mittleres Einzugsgebiet) ca. +37,4 Mio. € bzw. ca. +96,4 %

e Zone III (Ferneinzugsgebiet) ca. +15,4 Mio. € bzw. ca. +183,3 %

e Streuumsitze ca. +19,3 Mio. € bzw. ca. +250,6 %

e Insgesamt ca. +85,6 Mio. € bzw. ca. +116,9 %

Damit wird deutlich, dass die Flachenerweiterung des Untersuchungsobjektes v.a. zu
einer Verstarkung der rdumlichen Ausstrahlung und somit insbesondere zu einer Erho-
hung der Marktdurchdringung in weiter entfernten Gebieten fiihrt.

Fir den Einzelhandel und die wesentlichen Einkaufslagen in den zentralen Orten im
Einzugsgebiet des Planobjektes ist aufgrund der geplanten Erweiterung des Outlet Mon-
tabaur eine gewisse Veranderung der Kaufkraftstrome zu erwarten, d.h. neue Kauf-
kraftstrome werden geschaffen, bestehende Kaufkraftstrome werden verandert. Am
Beispiel des Naheinzugsgebietes (Zone I) werden nachfolgend die sich grundsatzlich
ergebenden Wirkungen dargestellt:

k

! Wie bereits dargestellt, ist der Einbezug der im Outlet Montabaur bereits genehmigten, aber derzeit
nicht ausgenutzten Flache aus fachgutachterlicher Sicht fiir eine sachgerechte Bewertung im Rahmen dieser
Auswirkungsanalyse unverzichtbar.
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* Umlenkung von bislang durch den ortlichen Einzelhandel gebundener Kaufkraft
der eigenen Wohnbevélkerung der jeweiligen Stadt und Gemeinde bzw. des Nah-
einzugsgebietes (Zone I) insgesamt auf das Untersuchungsobjekt (= Umsatz-
rickgang des jeweiligen drtlichen Einzelhandels in der Zone I)

¢ Umlenkung von Kaufkraft der eigenen Wohnbevélkerung der jeweiligen Stadt
und Gemeinde bzw. des Naheinzugsgebietes (Zone I) insgesamt auf das Outlet
Montabaur, welche bislang an Standorte auBerhalb des abgegrenzten Nahein-
zugsgebietes (u.a. nach Frankfurt oder K&ln) abgeflossen ist (= Erhdhung der
Kaufkraftbindung in der Zone I; Umsatzriickgang im Einzelhandel auBerhalb der
Zone I)

* Umlenkung von Kaufkraft der Wohnbevdlkerung des mittleren und des Fernein-
zugsgebietes (Zonen II + III) sowie dartber hinaus (z.B. von Pendlern oder Tou-
risten), welche bislang durch den Einzelhandel in der Zone I gebunden war und
zukiinftig im Untersuchungsobjekt als Umsatz wirksam wird (= Umsatzriickgang
des jeweiligen ortlichen Einzelhandels in der Zone I)

Unter Berticksichtigung der Angebotssituation im Einzelhandel im Untersuchungsraum
und der rdumlichen Kundenherkunft ist davon auszugehen, dass der wesentliche Um-
satzanteil, der durch die Flachenerweiterung des Outlet Montabaur zusatzlich generiert
wird, nicht gegeniiber Geschaftslagen in der Zone I (Naheinzugsgebiet) als Umsatzum-
verteilung wirksam wird, sondern gegenliber bestehenden Anbietern in der Zone II (z.B.
Frankfurt am Main, Wiesbaden, Mainz, Bonn). Bereits nachrangig dirfte aufgrund der
Entfernungen die Umsatzumverteilung z.B. gegeniiber Koln als bedeutendster Einkaufs-
destination in der Zone III (Ferneinzugsgebiet) sein. Das Einzelhandelsangebot kon-
zentriert sich im Untersuchungsraum in den projektrelevanten Sortimentsbereichen v.a.
auf einige wenige bedeutenden Einkaufsdestinationen, wahrend in vielen Klein- und
Mittelstadten entweder nur ein sehr geringes Angebot vorhanden ist und / oder dieses
Angebot in der Markenorientierung und Preislage deutlich von jenem des Outlet Mon-
tabaur abweicht. So ist — mit Ausnahme von Koblenz — in fast allen untersuchten Stad-
ten und Gemeinden des Naheinzugsgebietes ein meist weniger hochwertiges Angebot
mit Schwerpunkt im unteren bis mittleren Preissegment vertreten. AuBerdem sind auf-
grund der spezifischen Angebotssituation noch intensivere Wettbewerbsverflechtungen
des Outlet Montabaur mit den Angeboten im Gewerbepark Miilheim-Karlich zu erwar-
ten, so dass auch diese dezentrale Standortlage ggf. starker betroffen sein wird.

Da das Outlet Montabaur innerhalb des ndheren regionalen Umfeldes aufgrund der ge-
ringen Distanzen und des eher (iberschaubaren Markenangebotes bereits jetzt als Ein-
kaufsort flir modische Waren genutzt wird und davon auszugehen ist, dass — in Anbe-
tracht des bereits vorhandenen Angebots und des leistungsstarken Betreibers — die zu-
satzlich geplante Verkaufsflache in der Tendenz weiterhin durch hochwertige Marken-
anbieter belegt werden wird bzw. sogar ein markenbezogenes ,trading up" erfolgen
wird, sind wesentliche Veranderungen der Kaufkraftstrome v.a. im weiteren Umfeld zu
erwarten.
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Tab. 17:  Neuberechnung der durch die Erweiterung des Outlet Montabaur auf insgesamt ca.
19.800 m2 VK ausgeldsten Kaufkraftstréme in den projektrelevanten Sortimentsberei-
chen und in der Differenzierung nach Zonen der Kundenherkunft 2025

(Sport-)

(Spon_t-) Be- Schuhe / Le- Sonsti- Sum-
kleidung d ges me
erwaren
in Mio. €
Zusatzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit 111 11 13 135
Kunden aus der Zone I ! ! ! !
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung R } } )
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) 2,2 0,2 03 27
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung ) } ) )
mit Kunden aus der Zone I (5 %) 0,6 01 01 0,7
= Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung
g mit Kunden aus der Zone I (<1 %) kA kA KA. kA
N kllrgs(;f)z Planobjekt mit Kunden aus der Zone II +3.1 +0,3 +0,3 +3,7
?253/22) Planobjekt mit Kunden aus der Zone III KA. KA. KA. KA.
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebiets (Streuumsatz) (<1 %) KA KA KA KA
Insgesamt 11,4 1,1 1,3 13,9
Zusatzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit 310 30 34 374
Kunden aus der Zone II ! ! ! !
Bisher in Zone IIT gebundene Umsatzerwartung R ) } }
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) 31 03 03 3.7
Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung ) } ) )
mit Kunden aus der Zone II (ca. 5 %) 16 0,2 0,2 19
H  Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone II R } } )
2 inZonel (10 %) 31 03 03 37
Q  Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
N
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) +2,2 +0,2 +0,3 +2,7
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone III (ca. 20 %) +2,6 +0.2 +0.3 +3,1
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 5 %) +0,8 +0,1 +0,1 +1,0
Insgesamt 28,8 2,8 3,2 34,8
Zusatzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden aus der Zone III 12,8 1,2 1,3 15,3
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone III KA KA KA KA
in Zone I (<1 %)
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone III R ) } }
in Zone II (ca. 20 %) 26 0.2 03 31
= Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung ) } ) )
H  mit Kunden aus der Zone III (ca. 15 %) 19 0,2 0,2 2,3
2 Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
X des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 10 %) +1,6 +0,1 +0,2 +1,9
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone I (5 %) +0,6 +0,1 +0,1 +0,7
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) +3,1 +0,3 +0,3 +3,7
Insgesamt 13,6 1,3 1,4 16,3
Zusatzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes 16,2 14 L7 19,3
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
ﬁ des Einzugsgebietes in Zone I (<1 %) KA. KA. KA. KA.
Hy' ) A N
@ Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb . } ) )
E des Einzugsgebietes in Zone II (ca. 5 %) 08 01 01 1,0
3 Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb 16 0.1 02 19
ﬁ des Einzugsgebietes in Zone III (ca. 10 %) ! ! ! !
Umsatz FOC mit Kunden aus den Zonen II + III,
welcher bisher auBerhalb gebunden war +3,5 +0,3 +04 +4,2
Insgesamt 17,2 1,5 1,8 20,6
Umsatzumverteilung gesamt 71,1 6,7 7,7 85,6
k.A. = keine Angabe, da unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen
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D.h., das erweiterte Outlet Montabaur bindet einerseits verstarkt Kaufkraft aus dem
Nahbereich, welche bislang an attraktive Einkaufsorte im weiteren Umfeld abgeflossen
ist und verstarkt einen Kaufkraftzufluss durch Kunden aus diesem weiteren Umfeld, fir
die aufgrund des bisher (noch) liberschaubaren Angebotes das Outlet Montabaur nicht
oder nur bedingt als Einkaufsdestination in Frage kam. Auch wird das erweiterte Outlet
Montabaur in gewissem MaBe zu einer Umorientierung von Kaufkraftstromen in einem
weitrdumigen Bereich fiihren, wobei hier v.a. auch identische Vertriebsformen betroffen
sein werden (z.B. Kunden aus Mainz, welche bislang zum ,Outlet-Shopping" in die deut-
lich gréBer dimensionierten Outlet Center in Zweibriicken oder Wertheim gefahren
sind). Die entsprechende Umsatzumverteilung wird dann an diesen Standorten wirksam
werden. Insofern fiihrt die geplante Flachenerweiterung des Outlet Montabaur im na-
heren regionalen Umfeld nur in einem gewissen Rahmen zu einer Verénderung der
Kaufkraftstréme. Weitaus starker werden diese Veranderungen der Kaufkraftstrome im
weiteren regionalen sowie im (iberregionalen Umfeld ausfallen.

Allerdings tritt auBerhalb des Naheinzugsgebietes des Outlet Montabaur aufgrund der
geographischen GroBe sowie der hohen Einwohner- und Kaufkraftpotenziale des mitt-
leren und des Ferneinzugsgebietes eine starke Streuwirkung ein, so dass mégliche Aus-
wirkungen stark ,verwassert (sog. ,Dilution™) werden und somit kaum noch spiirbar
sind. Insgesamt ist es aus fachlicher Sicht durchaus sachgerecht, die Analyse der még-
lichen Auswirkungen auf das Naheinzugsgebiet (Zone I) zu beschranken.

Im Sinne eines ,,worst-case"-Ansatzes wird bei der Analyse der durch die geplante
Erweiterung des Outlet Montabaur ausgeldsten Kaufkraftbewegungen jedoch davon
ausgegangen, dass der ermittelte zusatzliche Umsatz des Untersuchungsobjektes mit
Kunden aus der Zone I (Naheinzugsgebiet) zuvor fast vollstandig (= 75 %) durch den
Einzelhandel in den Stadten und Gemeinden der Zone I gebunden war und somit zu
Lasten des Bestandes geht. In Anbetracht der Angebotssituation in der Zone I und der
meist guten verkehrlichen Erreichbarkeit von attraktiven Einkaufsdestinationen im na-
heren und weiteren Umfeld des Naheinzugsgebietes diirfte im projektrelevanten Ange-
botssegment eine Kaufkraftbindung vor Ort von ca. 75 % ein absolut oberer Wert dar-
stellen. Dariiber hinaus sind Umsatze mit Kunden zu beachten, welche aus der Zone II
(mittleres Einzugsgebiet) kommen, aber bislang entsprechende Einkdufe an Standorten
in der Zone I getdtigt haben (z.B. in Koblenz oder im Gewerbepark Miilheim-Karlich).

Hier wird davon ausgegangen, dass ca. 10 % des gesamten Umsatzes mit Kunden aus
der Zone II vorher an solchen Standorten in der Zone I gebunden war und somit nicht
in der Zone II, sondern in der Zone I als Umsatzabzug wirksam wird. In der Gegenrech-
nung der Kaufkraftstrome ist die Umsatzumverteilung des Planobjektes gegeniiber
Wettbewerbsstandorten in der Zone I mit ca. +0,4 Mio. € bzw. ca. +3,0 % nur unwe-
sentlich héher als der Umsatz des Planobjektes mit Kunden aus der Zone 1.

Eine detaillierte Darstellung der durch die geplante Erweiterung des Outlet Montabaur
in den ausgewahlten ZVB sowie im Naheinzugsgebiet (Zone I) insgesamt ausgeldsten
Umsatzumverteilungen zeigt die nachfolgende Tabelle 18.
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Tab. 18:  Uberblicksdarstellung des durch die geplante Erweiterung des bestehenden Outlet Montabaur auf ca. 19.800 m2 VK ausgelésten absoluten und relativen
Umsatzabzuges ggii. dem relevanten Einzelhandel in den jeweiligen ZVB Innenstadt der ausgewahlten Stadte und Gemeinden sowie im Naheinzugsgebiet

(Zone I) insgesamt 2025

Projektrele-

Umsatzumverteilung durch Untersuchungsobjekt

Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem

. - vanter Einzel- in Mio. € relevanten Einzelhandelsbestand in %

Stadt / Gemeinde / Zentralortliche handelsum- (Sport- Sport-

Handelsstandort Einstufung . (Sport-) p ) . Insge- (Sport-) (Sport-) . Insge-
siatz insg. Bekleidung Schuhe, Sonstiges samt Bekleidung Schuhe, Sonstiges samt
in Mio. € Lederwaren Lederwaren

Montabaur Mittelzentrum -- -- -- - - -- -- -- --

o ZVB Innenstadt - 7,1 02-03 <01 <01 03-04 86 KA. kKA. 48

Koblenz Oberzentrum -- -- -- -- -- -- -- - --

o ZVB Innenstadt -- 2531 38-39 03-04 03-04 46-47 22 27 06 18

Limburg an der Lahn Mittelzentrum -- - - -- -- - -- - --

e ZVB Innenstadt -- 121,2 19-20 01-02 01-02 22-23 21 23 08 19

Neuwied Mittelzentrum -- -- -- - - -- -- -- --

o ZVB Innenstadt - 60,8 08 <01 <01 08-09 16 KA. kKA. 1,4

Ransbach-Baumbach Mittelzentrum - - - - - - - - -

o ZVB Innenstadt -- 16,6 03-04 <01 <01 03-04 36 k.A. k.A. 22

Sonstige Stadte und Gemeinden

in der Zone I -- -- 4,1-4,2 0,5 0,6 -0,7 53-54 -- -- -- --

Zone I insgesamt Mittelzentrum - 11,4 1,1 1,3 13,9 - - - -

k.A. = keine Angabe, da unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze

Quelle: ecostra-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen

lr Outlet Montabaur Aktualisierung Kaufkraftstromanalyse und Neubewertung moglicher Auswirkungen — 2

Anlage zur ecostra-Auswirkungsanalyse vom 23. Juni 2025



2.3 Die maglichen Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerweiterung
des Outlet Montabaur auf die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt in
ausgewahlten Stiadten und Gemeinden im Naheinzugsgebiet (Zone I)

Die durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur auf insgesamt
ca. 19.800 m2 ausgeldsten Veranderungen der Kaufkraftstréme werden hinsichtlich ih-
rer Auswirkungen auf den Einzelhandel in den jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
chen Innenstadt der fiinf ausgewahlten Stadte und Gemeinden im Naheinzugsgebiet
nachfolgend dargestellt und bewertet.

In der vorstehenden Tabelle 18 ist eine liberblickshafte Darstellung des ermittelten ab-
soluten und relativen Umsatzriickganges in diesen zentralen Versorgungsbereichen auf-
gefiihrt. Bei samtlichen der angefiihrten Umsatzumverteilungswirkungen handelt es
sich um obere Wertansatze, um so keinesfalls die méglichen Auswirkungen des Vorha-
bens zu unterschédtzen. An dieser Stelle ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass zwar
— faustformelartig" — davon ausgegangen werden kann, dass Umsatzverluste ab einer
GréBenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Dieser Wert ist jedoch
nur als erster Anhaltspunkt zu verstehen und die jeweilige konkrete 6rtliche Situation
zu beachten ist.

2.3.1 Die Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB Innenstadt in der Standortge-
meinde Montabaur
Gegenlber dem ZVB Innenstadt in Montabaur (vgl. Kapitel 1.1) wird die geplante Er-
weiterung des Outlet Montabaur einen Umsatzabzug von insgesamt ca. 0,3 — 0,4 Mio.
€ ausldsen, was einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca. 4,8 % ent-
spricht. Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist folgender
Umsatzriickgang zu konstatieren:

e  Bekleidung & Sportbekleidung = Umsatzriickgang von ca. 0,2 — 0,3 Mio. €  bzw. von ca. 8,6 %
e  (Sport-) Schuhe, Lederwaren Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
e  Sonstiges Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

Im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 stellen sich die neuberechneten Um-
satzumverteilungen wie folgt dar:

Tab. 19: Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die geplante Er-
weiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von Montabaur im Vergleich der
Jahre 2022 und 2025

2022 2025
Sortimente Umsatzriick- \l,Jetha:r::;:. Umsatzriick- ‘lljen:::lt::;'_
gang in Mio. € quote in % gang in Mio. € quote in %
[ (Sport-) Bekleidung 012 - 013 514 012 - 013 8/6
*  (Sport-) Schuhe, <01 k.A. <01 k.A.
Lederwaren
e Sonstige Sortimente <01 k.A. <01 k.A.
e Insgesamt 0,3-0,4 4,9 0,3-04 4,8
Quelle: ecostra-Berechnungen, ca. Wert, ggf. Rundungsdifferenzen
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2.3.2

Tab. 20:

Der absolute Umsatzabzug liegt gegeniiber dem Einzelhandel im ZVB Innenstadt von
Montabaur sowohl insgesamt als auch differenziert nach den projektrelevanten Sorti-
mentsbereichen in einer vergleichbaren GréBenordnung, wie sie bereits im Rahmen der
ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 ermittelt wurde. Dennoch ist die Umsatzumvertei-
lungsquote im Segment (Sport-) Bekleidung deutlich auf ca. 8,6 % angestiegen, wofiir
— ausgehend von einem bereits relativ geringen Ausgangsniveau — der zwischenzeitlich
stark geschrumpfte Bestand und die entsprechenden Umsatze des Bekleidungseinzel-
handel im ZVB Innenstadt ursachlich sind. Mit ca. 8,6 % liegt die Umverteilungsquote
nach wie vor unterhalb des Anhaltswertes, ab dem negative Auswirkungen nicht aus-
geschlossen werden kdnnen. Unter Berlicksichtigung des nur geringen absoluten Um-
satzabzugs in H6he von ca. 0,2 — 0,3 Mio. €, was maximal dem Umsatz einer einzigen
kleindimensionierten Modeboutique entspricht, ist eine Einschrankung der Versorgungs-
funktion des ZVB Innenstadt und ein Umschlagen in stadtebauliche Auswirkungen je-
doch auszuschlieBen.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Montabaur
sind die moglichen 6konomischen, stidtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus gut-
achterlicher Sicht weiterhin als vertrdglich zu bewerten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB Innenstadt im Oberzentrum Kob-
lenz

Gegeniber dem ZVB Innenstadt in Koblenz (vgl. Kapitel 1.2) wird die geplante Erwei-
terung des Outlet Montabaur einen Umsatzabzug von insgesamt ca. 4,6 — 4,7 Mio. €
ausldsen, was einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,8 % ent-
spricht. Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist folgender
Umsatzriickgang zu konstatieren:

e  Bekleidung & Sportbekleidung = Umsatzriickgang von ca. 3,8 — 3,9 Mio. € bzw. von ca. 2,2 %
e  (Sport-) Schuhe, Lederwaren = Umsatzriickgang von ca. 0,3 — 0,4 Mio. € bzw. von ca. 2,7 %
e  Sonstiges Umsatzriickgang von ca. 0,3 — 0,4 Mio. €  bzw. von ca. 0,6 %

Im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 stellen sich die neuberechneten Um-
satzumverteilungen wie folgt dar:

Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die geplante Er-
weiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von Koblenz im Vergleich der
Jahre 2022 und 2025

Sortimente

2022 2025

Umsatzum-
verteilungs-
quote in %

Umsatzum-
verteilungs-
quote in %

Umsatzriick-
gang in Mio. €

Umsatzriick-
gang in Mio. €

e (Sport-) Bekleidung 35-3,6 1,6 3,8-3,9 2,2

e (Sport-) Schuhe, 1,0-1,1 5,6 0,3-0,4 2,7
Lederwaren

e  Sonstige Sortimente 0,7-0,8 11 03-04 0,6

e Insgesamt 52-53 1,8 4,6 -4,7 1,8

Quelle: ecostra-Berechnungen, ca. Wert, ggf. Rundungsdifferenzen
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2.3.3

Tab. 21:

Im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung hat der Umsatzabzug verglichen mit der
ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 leicht zugenommen. Bei (Sport-) Schuhe, Lederwa-
ren sowie den sonstigen projektrelevanten Sortimentsbereichen fallt der Umsatzabzug
aufgrund der in diesen Segmenten restriktiveren Verkaufsflachenobergrenzen im raum-
ordnerischen Entscheid jeweils deutlich geringer aus, was sich auch in deutlich niedri-
geren Umsatzumverteilungsquoten niederschlagt. Bei (Sport-) Bekleidung bewirkt der
leicht gestiegene Umsatzabzug trotz des in diesem Segment gesunkenen Bestandsum-
satzes im ZVB Innenstadt nur eine geringfligig héhere Umverteilungsquote von ca. 2,2
%, welche sich weiterhin in einer GréBenordnung Ublicher konjunktureller Schwankun-
gen bewegt. Eine Einschrankung der Versorgungsfunktion des ZVB Innenstadt und
stadtebauliche Auswirkungen sind somit ausgeschlossen.

Fazit: = Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Koblenz sind
die moglichen ékonomischen, stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus gutachterli-
cher Sicht weiterhin als vertrdglich zu bewerten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB Innenstadt im Mittelzentrum Lim-
burg an der Lahn

Gegeniiber dem ZVB Innenstadt in Limburg (vgl. Kapitel 1.3) wird die geplante Erwei-
terung des Outlet Montabaur einen Umsatzabzug von insgesamt ca. 2,2 — 2,3 Mio. €
ausldsen, was einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,9 % ent-
spricht. Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist folgender
Umsatzriickgang zu konstatieren:

e  Bekleidung & Sportbekleidung Umsatzriickgang von ca. 1,9 — 2,0 Mio. €  bzw. von ca. 2,1 %
e  (Sport-) Schuhe, Lederwaren = Umsatzriickgang von ca. 0,1 — 0,2 Mio. €  bzw. von ca. 2,3 %
e  Sonstiges Umsatzriickgang von ca. 0,1 — 0,2 Mio. €  bzw. von ca. 0,8 %

Im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 stellen sich die neuberechneten Um-
satzumverteilungen wie folgt dar:

Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die geplante Er-
weiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von Limburg im Vergleich der
Jahre 2022 und 2025

2022 2025

Sortimente Umsatzum- Umsatzum-

Umsatzriick-
gang in Mio. €

Umsatzriick-

gang in Mio. € verteilungs-

quote in %

verteilungs-
quote in %

. (Sport-) Bekleidung 1,7-1,8 2,0 1,9-2,0 21

e (Sport-) Schuhe, 0,4-0,5 5,4 0,1-0,2 2,3
Lederwaren

e Sonstige Sortimente 03-04 1,5 0,1-0,2 0,8

e Insgesamt 2,5-26 2,2 2,2-23 1,9

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

Im Sortimentsbereich (Sport-) Bekleidung hat der Umsatzabzug im Vergleich mit der
ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 leicht zugenommen, wogegen dieser bei (Sport-)
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Schuhe, Lederwaren und in den sonstigen projektrelevanten Sortimentsbereichen auf-
grund der dort reduzierten Verkaufsflachenobergrenzen des raumordnerischen Ent-
scheides jeweils deutlich geringer ausfallt. Aufgrund der weitgehend unverdnderten
Verkaufsflachenausstattung im Segment (Sport-) Bekleidung ist hier nur eine minimal
héhere Umsatzumverteilungsquote festzustellen, wahrend sie bei (Sport-) Schuhe, Le-
derwaren und in den sonstigen Sortimenten deutlich geringer ist. Eine Einschrankung
der Versorgungsfunktion des ZVB Innenstadt und stadtebauliche Auswirkungen sind
somit ausgeschlossen.

Fazit: = Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Limburg sind
die moglichen 6konomischen, stidtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus gutachterli-
cher Sicht weiterhin als vertrdglich zu bewerten.

2.3.4 Die Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB Innenstadt im Mittelzentrum Neu-
wied
Gegeniber dem ZVB Innenstadt in Neuwied (vgl. Kapitel 1.4) wird die geplante Erwei-
terung des Outlet Montabaur einen Umsatzabzug von insgesamt ca. 0,8 — 0,9 Mio. €
ausldsen, was einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,4 % ent-
spricht. Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist folgender
Umsatzriickgang zu konstatieren:

e  Bekleidung & Sportbekleidung = Umsatzriickgang von ca. 0,8 Mio. € bzw. von ca. 1,6 %
e  (Sport-) Schuhe, Lederwaren = Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
e  Sonstiges = Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

Im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalase 2022 stellen sich die neuberechneten Um-
satzumverteilungen wie folgt dar:

Tab. 22: Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die geplante Er-
weiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von Neuwied im Vergleich der
Jahre 2022 und 2025

2022 2025
Sortimente Umsatzriick- Umsafltzum- Umsatzriick- Umsa_ltzum-
ang in Mio. € verteilungs- gang in Mio. € verteilungs-
9 quote in % quote in %
e (Sport-) Bekleidung 0,7-0,8 1,5 0,8 1,6
*  (Sport-) Schuhe, 0,1-0,2 3,1 <0,1 KA.
Lederwaren
e Sonstige Sortimente <01 k.A. <011 k.A.
e Insgesamt 09-1,0 1,5 0,8-0,9 1,4

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

Lediglich bei (Sport-) Bekleidung ist ein minimaler Anstieg des Umsatzabzugs zu ver-
zeichnen, wogegen er nun sowohl bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren als auch in den
sonstigen projektrelevanten Sortimenten unterhalb einer rechnerischen Nachweisbar-
keit liegt. Aufgrund der kaum veranderten Umsatzumverteilungsquote bei (Sport-)
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2.3.5

Tab. 23:

Bekleidung sind eine Einschrankung der Versorgungsfunktion des ZVB Innenstadt und
stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieBen.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Neuwied
sind die moéglichen 6konomischen, stadtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus gut-
achterlicher Sicht weiterhin als vertrdglich zu bewerten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB Innenstadt im Grundzentrum Rans-
bach-Baumbach

Gegeniiber dem ZVB Innenstadt in Ransbach-Baumbach (vgl. Kapitel 1.5) wird die ge-
plante Erweiterung des Outlet Montabaur einen Umsatzabzug von insgesamt ca. 0,3 -
0,4 Mio. € auslésen, was einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca.
2,2 % entspricht. Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist fol-
gender Umsatzriickgang zu konstatieren:

e  Bekleidung & Sportbekleidung Umsatzriickgang von ca. 0,3 — 0,4 Mio. €  bzw. von ca. 3,6 %
e  (Sport-) Schuhe, Lederwaren = Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
e  Sonstiges Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 stellen sich die neuberechneten Um-
satzumverteilungen wie folgt dar:

Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die geplante Er-
weiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von Ransbach-Baumbach im Ver-
gleich der Jahre 2022 und 2025

Sortimente

2022 2025

Umsatzum-
verteilungs-
quote in %

Umsatzum-
verteilungs-
quote in %

Umsatzriick-
gang in Mio. €

Umsatzriick-
gang in Mio. €

e (Sport-) Bekleidung 03-04 3,3 0,3-0,4 3,6

e  (Sport-) Schuhe, <01 k.A. <011 k.A.
Lederwaren ' '

e Sonstige Sortimente <01 k.A. <01 k.A.

[ Insgesamt 0,3-0,4 2,3 0,3-04 2,2

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

Die absoluten Umsatzriickgdnge sind im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse
2022 nahezu unverandert, was lediglich bei (Sport-) Bekleidung zu einer geringfligig
gestiegenen Umsatzumverteilungsquote fiihrt, welche weiterhin im Rahmen Ublicher
konjunktureller Schwankungen liegt. Bei (Sport-) Schuhe, Lederwaren und in den sons-
tigen projektrelevanten Sortimenten bleiben die Umsatzriickgénge unterhalb einer rech-
nerischen Nachweisbarkeit. Eine Einschrankung der Versorgungsfunktion des ZVB In-
nenstadt und stadtebauliche Auswirkungen sind insgesamt auszuschlieBen.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Ransbach-
Baumbach sind die moglichen o6konomischen, stidtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes
aus gutachterlicher Sicht weiterhin als vertrdglich zu bewerten.
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Zusammenfassende Neubewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund der
Raumordnungsziele und -grundsatze

Die vorliegende Untersuchung baut unmittelbar auf die am 23.06.2025 von ecostra er-
stellte Studie mit der Aktualisierung der Grundlagendaten der Auswirkungsanalyse zur
geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur aus dem Jahr 2022 auf. In Erganzung zu
der Aktualisierung von Juni 2025 hatte diese Untersuchung nun die Aufgabe, fiir jene
Stadte und Gemeinden eine nochmalige Analyse der Veranderungen der Kaufkraft-
strdme und damit der mdglichen Auswirkungen vorzunehmen, welche nach den Ergeb-
nissen der im Jahr 2022 erstellten Auswirkungsanalyse mit erhéhten Umsatzumvertei-
lungsquoten konfrontiert waren. Im Einzelnen handelte es sich um

e Koblenz

e Limburg

e Neuwied

¢ Ransbach-Baumbach

und die Standortgemeinde Montabaur selbst. Die Analyse war fokussiert auf die jewei-
ligen zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt. Dabei waren neben den aktualisierten
Marktdaten (Einwohner, Kaufkraft, Einzelhandelsbestande und -umsatze) die laut raum-
ordnerischen Entscheid der SGD-Nord vom 23.07.2024 vorgegebenen sortimentsbezo-
genen VerkaufsflachengroBen zur Erweiterung des Outlet Montabaur anzusetzen.

Die aktualisierte Analyse der Verdnderungen der Kaufkraftstréme hat gezeigt, dass sich
im Vergleich zur ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 in den zentralen Versorgungsberei-
chen der fiinf ausgewahlten Stadte und Gemeinden des Naheinzugsgebiets durch die
geplante Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur nur sehr geringfligig star-
kere Umsatzabziige feststellen lassen, welche in keinem Fall zu stadtebaulichen Auswir-
kungen in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen fiihren.

Da die finf im Rahmen dieses Gutachtens behandelten Innenstddte in der ecostra-
Auswirkungsanalyse 2022 die starkste Betroffenheit aller untersuchten zentralen Orte
aufwiesen, sind stadtebauliche Auswirkungen gleichzeitig auch fiir alle (ibrigen Stadte
und Gemeinden in der Zone I (Naheinzugsgebiet) und Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
ebenfalls auszuschlieBen.

Das Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z60) bleibt somit eindeutig eingehalten.

Die seit der ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 erfolgten Veranderungen der Rahmen-
bedingungen des Planvorhabens wie auch der Einzelhandelsstrukturen des regionalen
Einzelhandels haben keinen Einfluss auf das Zentralitdtsgebot (Z57), das stadtebauliche
Integrationsgebot (Z58) oder das Kongruenzgebot, so dass keine Neubewertung dieser
Ziele der Raumordnung notwendig ist.

Insgesamt ist aus gutachterlicher Sicht festzustellen, dass die Erweiterung
des Outlet Montabaur wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordne-
risch weiterhin eindeutig als vertraglich einzustufen ist.
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Tab. 21: Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die
geplante Erweiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von
Limburg im Vergleich der Jahre 2022 und 2025

Tab. 22: Umsatzriickgange und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die
geplante Erweiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von
Neuwied im Vergleich der Jahre 2022 und 2025

Tab. 23: Umsatzriickgdnge und Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst durch die
geplante Erweiterung des Outlet Montabaur im ZVB Innenstadt von
Ransbach-Baumbach im Vergleich der Jahre 2022 und 2025
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Anhang 2:

Branchennummern und Warengruppensystematik im Einzelhandel

10 Nahrungs- und Genussmittel
11 Lebensmittel, Reformwaren

12 Getranke, Spirtuosen, Tabak
13 Brot, Back- & Konditorwaren
14 Fleisch & Wurstwaren

20 Gesundheit, Kérperpflege

21 Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik
22 Apothekerwaren

23 Sanitatswaren

30 Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
31 Blumen, Pflanzen
32 Zoo- und Heimtierbedarf

40 Zeitungen, Zeitschriften, Blicher
41 Zeitungen, Zeitschriften
42 Biicher

10 bis 40 lberwiegend kurzfristiger Bedarf

k

50 PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren
51 Papier-, Buro-, Schreibwaren

52 Hobby- / Bastelbedarf / Musikalien

54 Spielwaren

60 Bekleidung, Schuhe, Sport

61 Oberbekleidung, gemischtes Sortiment
62 Damenbekleidung

63 Herrenbekleidung

64 Kinderbekleidung

65 Wasche, Kurzwaren

66 Schuhe

67 Lederwaren

68 Sportbekleidung

70 GPK, Hausrat, Geschenkartikel
71 GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel
72 Haus-, Tisch- & Bettwasche

50 bis 70 iiberwiegend mittelfristiger Bedarf

80 Elektrowaren

81Weille Ware

82 Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor
83 Braune Ware (Radio, TV)

84 Tontrager, Bildtrager

85 Telefone und Zubehor

86 Buromaschinen, Computer und Zubehér

90 Einrichtung, Mobel

91 Mébel

92 Kiicheneinrichtungen

93 Antiquitaten, Kunst

94 Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke

100 Sonstiger Einzelhandel

101 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
102 Foto

103 Optik, Horgerate-Akustik

104 Uhren, Schmuck

105 Autozubehor

106 Sportgerate

107 Sonstige Einzelhandelswaren

80 bis 100 liberwiegend langfristiger Bedarf
20 bis 100 Non-Food insgesamt

10 bis 100 Einzelhandelswaren insgesamt
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