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1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeindeverwaltung Montabaur beabsichtigt die Fortschreibung ihres aus dem Jahr 2007/
2008 stammenden kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.!

Aktualisierungsbedarf ergibt sich zum einen aus der Tatsache, dass auch der Einzelhandel in der Ver-
bandsgemeinde (VG) Montabaur einen umfangreichen Strukturwandel durchlauft, woraus sich wesentli-
che Veranderungen ergeben haben. Zudem liegen weitere Anfragen zur Neuerrichtung/ Neuaufstellung
von Einzelhandelsbetrieben vor. Diese dynamische Einzelhandelsentwicklung ist vom Gutachter aufzu-
greifen und in ein modifiziertes Standortkonzept zu Uberfihren.

Dariiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die Landesregierung Rheinland-Pfalz am 25. November
2008 mit dem Landesentwicklungsprogramm IV neue Vorgaben zur Steuerung des grof3flachigen Einzel-
handels beschlossen hat, woraus sich ebenfalls ein Aktualisierungsbedarf des gesamtgemeindlichen Ein-
zelhandelskonzeptes ergibt. So weichen die einzelhandelsrelevanten Ziele des fortgeschriebenen Pro-
gramms von den noch aus dem Jahr 1995 stammenden Steuerungsvorgaben des Landesentwicklungs-
programmes Il ab. Auch deshalb wird es erforderlich, die Inhalte des kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes der VG Montabaur fortzuschreiben.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse der aktuellen Einzelhandelssituation sollen mit dem neuauf-
gestellten Einzelhandelskonzept somit insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert werden:

m  Wie ist die derzeitige Positionierung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Montabaur im
Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie z. B. Verkaufsflachenbestand, BetriebsgroRen
und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert nach Sortimenten und Standortlagen zu beur-
teilen?

B Wie stellt sich die Nachfragesituation in der VG Montabaur in Bezug auf das Kaufkraftniveau und
die Kaufkraftbindung dar?

B Bestehen in der VG Montabaur Versorgungsliicken und Entwicklungspotenziale fir den Ausbau
der vorhandenen Angebotsstrukturen?

m Darauf aufbauend: Welche Handlungsempfehlungen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung im
Verbandsgemeindegebiet kdnnen ausgesprochen werden? Hierbei sind die bisherigen Grunds-
atze und Leitlinien zu Uberprifen und ggf. zu modifizieren.

m Unter Beachtung der landesplanerischen Vorgaben, der ortlichen Angebotssituation sowie der
maglichen Entwicklungsperspektiven wird zudem die lokale Sortimentsliste der innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente aktualisiert.

1 Planungsbiro Dr. Acocella, Lorrach
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1.2 Vorgaben der Landesplanung fir kommunale Einzelhandelskonzepte

Das Einzelhandelskonzept fir die VG Montabaur verfolgt insbesondere das Ziel, unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen des Planungsraumes, zielgerichtete Vorschlage
fiir eine Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen Steuerungsansatze zu entwickeln.

Dabei bildet das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV), das am 25. November
2008 in Kraft getreten ist, den planerischen Rahmen, da es u. a. die wesentlichen Ziele und Grundsétze
der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz formuliert. Das LEP IV greift aktuelle Praxiserfahrungen
der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben auf und prazisiert bzw. erganzt mit weitgehenden Neuformu-
lierungen die Vorgaben des friiheren LEP Ill. Der Abschnitt 11l 3.2.3 zur Einzelhandelsentwicklung ent-
spricht den in anderen Bundeslandern verbreiteten ,Einzelhandelserlassen®:

Grundsatz Daseinsvorsorge in zentralen Orten (Grundsatz 56)

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung mit 6ffentlichen
und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge soll durch die zentralen
Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbinden wahrgenom-
men werden.”

Zentralitatsgebot (Ziel 57)

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zentra-
len Orten zulassig. Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht®.

Karte 1: Zentrale Orte und Versorgungsbereiche
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Gemal Landesplanung ist die Stadt Montabaur als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum einzi-
ger zentraler Ort im Verbandsgemeindegebiet, dessen Nahbereich deckungsgleich mit der VG
Montabaur ist. Auf mittelzentraler Ebene teilt sie sich ihre Versorgungsfunktion mit den gleichran-
gigen Mittelzentren Dernbach und Wirges.

Das Mittelzentrum Montabaur ist somit als einzige Ortsgemeinde der Verbandsgemeinde grund-
satzlich als Ansiedlungsstandort fiir alle Vertriebsformen des gro3flachigen Einzelhandels vorge-
sehen.

Fur Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel definiert. Dem-
nach sind in den Gemeinden ohne zentraltrtliche Funktion - allerdings mit mehr als 3.000 Einwoh-
nern - grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn diese
zur Sicherung der Grundversorgung dienen.

Da in der VG Montabaur bislang keine Kommune ohne zentral6rtliche Funktion Uber ein entspre-
chend hohes Bevolkerungspotenzial verfugt (vgl. Kapitel 2.2), hat diese Ausnahmeregelung bis-
lang keine Anwendung gefunden.

Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58)

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zulassig. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

Neben der rdumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig eine
ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht-innenstadtrelevanter Sorti-
mente festzulegen.”

Erganzungsstandorte (Ziel 59)

,Die Ansiedlung und Erweiterung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist auch an Ergéanzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind eben-
falls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begrinden.
Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Grézen-
ordnung zu begrenzen.®

Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60)

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder
die Versorgungsfunktion der stédtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trachtigt werden. Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten.”

Agglomerationsverbot (Ziel 61)

,Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachen-
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begrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Haben sich bereits Agglomerationsberei-
che auBRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete
des grof3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzu-
schreiben.”

Grundsatz OPNV-Einbindung von Erganzungsstandorten (Grundsatz 62)

,Die Ergdnzungsstandorte, die auRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche eines zentralen
Ortes liegen, sollen in ortliche bzw. regionale OPNV-Netze eingebunden werden.*

Grundsatz Versorgungssicherung im landlichen Raum (Grundsatz 63)

,Um wesentliche Versorgungsschwachen im landlichen Raum zu vermeiden, sollen Modelle er-
probt werden und bei erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatz-
funktionen (Post/ Bank/ Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen — verkntpfen.*

Die Grundséatze und Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz werden in weitergehenden
Ausfuhrungen des LEP IV erlautert und begriindet. Die folgenden (Teil-) Abschnitte zu den Zielen 57 - 60
sind von besonderer Bedeutung fur das Einzelhandelskonzept fur die VG Montabaur:

zu Ziel 57: ,Das Zentralitdtsgebot sichert die vorrangige Zuordnung der grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe in den zentralen Orten und betrifft sowohl Betriebe, die ganz oder teilweise der De-
ckung des ortlichen Bedarfs dienen, als auch alle sonstigen Betriebe des grof3flachigen Einzelhan-
dels.

Die Deckung der Grundversorgung, inshesondere an Nahrungs- und Genussmitteln, soll mdg-
lichst wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen.

Deshalb soll zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich in gré3eren Gemeinden ohne
zentraldrtliche Einstufung oder in groReren Gemeindeteilen von Mittel- und Oberzentren im Be-
reich des Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln ein Ansiedlung und Erweiterung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben bis zu einer Grélenordnung von 1.600 m2 Verkaufsflache mdglich
sein. Voraussetzung ist dabei, dass dies an einem integrierten Standort stattfindet und keine we-
sentlichen negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen benachbarter zentraler Orte zu
erwarten sind. Die Notwendigkeit sollte aus einem kommunalen Einzelhandelskonzept zum Bei-
spiel auf Ebene der Verbandsgemeinde abgeleitet werden und vorrangig Betriebe mit einem dau-
erhaft breiten Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsortimenter mit den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten wie Lebensmittel, Getréanke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren) berucksichtigen.

Die Grundversorgung umfasst insbesondere Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs (zum Bei-
spiel Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel sowie Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan).*

zu Ziel 58: ,Der grof¥flachige Einzelhandel leistet einen wesentlichen Beitrag zur Funktionsfahig-
keit und Attraktivitat der zentralen Orte. Die stadtebauliche Integration des Einzelhandels soll
spurbare Schwachen von Innenstadtfunktionen vermeiden.
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Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahversorgung als
auch ein angemessenes Verhaltnis der GréRenordnung von Verkaufsflachen zwischen integrier-
ten und Ergadnzungsstandorten (Sondergebiete grof3flachiger Einzelhandel gemaf: BauNVO) si-
cherzustellen und in kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

Dies gilt insbesondere fiur Ober- und Mittelzentren, kann aber auch im Einzelfall fur die Ansiedlung
von Nahversorgungszentren in Grundzentren eine erforderliche Grundlage darstellen.

Auch die Ergdnzungsstandorte sind analog zu den stadtebaulich integrierten Bereichen aus einem
kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzept abzuleiten, das kommunalspezifische Aussa-
gen zur Zentrenrelevanz des Sortiments enthalten muss (kommunale Sortimentsliste).

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zéhlen inshesondere folgende Sortimente:

Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Biicher/ Zeit-
schriften, Papier/ Schreibwaren, Blroartikel, Kunst/ Antiquitaten, Baby-/ Kinderartikel, Bekleidung,
Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel, Foto/ Optik, Einrich-
tungszubehoér (ohne Mobel), Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musi-
kalienhandel, Uhren/ Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Blumen, Campingartikel, Fahrréader und
Zubehor, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten kann im begrindeten Einzelfall eine Erwei-
terung bzw. eine Reduzierung dieses Katalogs vorgenommen werden.*

B zu Ziel 59: ,Zur Steuerung der Entwicklung auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll
auch eine Ausweisung von Ergénzungsstandorten erfolgen. Diese betreffen insbesondere die
Standorte auf der ,grinen Wiese". Innenstadtrelevante Randsortimente sollen dort in der Regel
nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsflachen umfassen. Eine Begrenzung der absoluten Gro-
Renordnung ist im Rahmen der raumordnerischen Prufung von Vorhaben vor dem Hintergrund
maoglicher Beeintréchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde zu pri-
fen.*

B zu Ziel 60: ,Darlber hinaus haben die planenden Standortgemeinden die Gibergemeindliche Ab-
stimmung von Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen sicherzustellen (interkommunales Abstimmungsgebot). Dabei sind auch die
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (im Sinne des § 2 Abs. 2
BauGB und des § 34 Abs. 3 BauGB). Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich insbesondere
aus entsprechenden Darstellungen und Festlegungen in Bauleitplanen und Raumordnungsplanen
ergeben.

Sie kdnnen sich auch aus sonstigen stadtebaulichen Konzeptionen wie zum Beispiel stadtischen
Zentren- oder Einzelhandelskonzepten oder auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben.
Als Anhaltspunkt fir die Beschrankung innenstadtrelevanter Sortimente als Randsortimente kann
zu Beispiel die Schwelle der GroR¥flachigkeit dienen. Dariiber hinaus sollen Randsortimente in ei-
nem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.

Soweit noch nicht vorhanden, wird den Gemeinden empfohlen, auch interkommunal abgestimmte
Einzelhandelskonzepte zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den betreffenden Gemein-
den bzw. im betreffenden Teilraum (zum Beispiel auf Verbandsgemeindeebene) aufzustellen.
Hierbei ist insbesondere dem Aspekt der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung Rech-
nung zu tragen.”
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1.3 Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:
Betriebsstattenerhebung in der Verbandsgemeinde Montabaur

Im Herbst 2020 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe? durchgefiihrt. Dabei
wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 31 Warengruppen differenziert erhoben. Darliber hinaus
wurden in der Innenstadten/ Ortskernen die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleis-
tungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der stand-
ortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw.
eingeschatzt.

Ferner werden bereits die angelaufenen/genehmigten/zwischenzeitlich umgesetzten Einzelhandelsvorha-
ben

m Neuaufstellung Rewe-Markt in der Ortsgemeinde Nentershausen,
B Ansiedlung eines Aldi-Discountmarktes in der Ortsgemeinde Gérgeshausen sowie die

m Ansiedlung einer Penny-Filiale in der Ortsgemeinde Neuhausel

im Bestand berlcksichtigt.

Nachfrageanalyse

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials basiert auf Daten des Instituts fir Handelsforschung, Kéln zum
Branchenumsatz (Datenstand: 2019), aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Hierbei ist zu
berlcksichtigen, dass es in den Marktvolumina der Jahre 2020/2021 pandemiebedingt insbesondere zwi-
schen nahversorgungsrelevanten Warengruppe und dem sonstigen Einzelhandel deutliche Verschiebun-
gen und Schwankungen gegeben hat.

Denn wahrend andere Einzelhandelsbetriebe schlie3ien mussten, waren Lebensmittel- und Drogerie-
markte durchgéngig getffnet und konnten insbesondere zu Beginn der Pandemie hohe Umsatzzuwéchse
verzeichnen (,Hamsterkdufe®). Héhere Verbrauchsausgaben sind auch auf die sehr weitgehenden Ein-
schrankungen von gastronomischen Angeboten zurlickzufiihren, im Zuge dessen weite Teile der entspre-
chenden Konsumausgaben auch fiir hdherwertige bzw. héherpreisige Lebensmittel ausgegeben worden
sind.

Allerdings ist fraglich inwieweit dieser Sondereffekt dauerhaft in hthere Umsétze bzw. Verbrauchsausga-
ben Uberfuhrt werden kann. So hat beispielsweise die Wirtschaftswoche bereits im Herbst 2021 auf Basis
aktueller GfK-Zahlen eine Riickverlagerung der ,Out-of-home*“-Ausgaben zu Lasten des deutschen
Lebensmitteleinzelhandels festgestellt.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlie3lich oder Giberwiegend an End-
verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Kondito-
ren, Metzgereien) und Apotheken bertcksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des
Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er gréRere Verkaufsraume in Tankstellen)
und &hnlichen Waren.
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Vor diesem Hintergrund wird in dieser Untersuchung auf die vor Corona ermittelten Marktvolumina des
Jahres 2019 zuriickgegriffen.

Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der
aktuellen MB-Research-Veroffentlichung ,Kautkraft nach Sortimenten® zugrunde gelegt.

Weitere Grundlagen

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen (z.B. Ver-
bandsgemeindeverwaltung; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz) sowie einzelhandelsbezogene
Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen wurden in der Un-
tersuchung ebenfalls bertcksichtigt. Das Kommunale Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde
Montabaur aus dem Jahre 2007 / 20082 stellt die Grundlage fiir die vorliegende Aktualisierung dar.

3 Autor: Biro Dr. Acocella, Lorrach.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Verbandsgemeinde Montabaur befindet sich im Nordosten des Bundeslandes Rheinland-Pfalz und
ist administrativ dem Westerwaldkreis zugeordnet. Dabei pradgen der Mittelgebirgscharakter des Wester-
waldes, grol3flachige Waldgebiete sowie intensive Landwirtschaft das Verbandsgemeindegebiet.

Karte 2: Lage der Verbandsgemeinde Montabaur und zentral6rtliche Gliederung
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Im Norden grenzt die VG Montabaur an die Verbandsgemeinden Wirges und Wallmerod, im Westen an
Hohr-Grenzhausen bzw. das rechtsrheinische Stadtgebiet von Koblenz und im Stiden an die Verbands-
gemeinden Bad Ems, Nassau und Diez. Im Osten ist die Verbandsgemeindegrenze deckungsgleich mit
der Landesgrenze zu Hessen bzw. dem Landkreis Limburg-Weilburg.

Wie vorab bereits dargelegt, bildet die Stadt Montabaur gemeinsam mit den umliegenden zentralen Or-
ten Dernbach und Wirges als ,freiwillig kooperierendes Mittelzentrum“* einen zentralértlichen Ver-
bund. Mittelzentren sollen aus Sicht der Landesplanung dabei neben grundzentralen Funktionen auch die
,versorgungsfunktion des gehobenen Bedarfs fur den jeweiligen Mittelbereich“ gewahrleisten. Weitere
zentrale Orte sind in der VG Montabaur nicht vorhanden.®

Nachstgelegenes Oberzentrum ist die in Luftlinie rd. 20 km entfernt gelegene, verkehrlich sehr gut zu
erreichende GroRstadt Koblenz. Ostlich stellt das hessische Mittelzentrum Limburg an der Lahn in
rd. 18 km Entfernung einen weiteren regional bedeutsamen Angebotsstandort dar.

Die Verbandsgemeinde verfiigt mit den beiden Anschlussstellen ,Montabaur” und ,Diez” Gber zwei di-
rekte Anbindung an die Bundesautobahn 3, die einen der bedeutendsten Verkehrstrager in Deutschland
darstellt und sowohl eine Anbindung in Richtung Ruhrgebiet als auch in Richtung Rhein-Main-Gebiet dar-
stellt. Uber das rd. 5 km entfernt gelegene Dernbacher Dreieck (BAB 48) besteht zudem eine direkte An-
bindung an das nahegelegene Oberzentrum Koblenz.

Die ortliche wie innerortliche ErschlieRung des Verbandsgemeindegebietes erfolgt im Wesentlichen tiber
die Bundesstrafl’en B 255 bzw. B 49, mehrere Landesstral3en sowie ein dichtes Netz von erganzenden
Kreisstraf3en.

Zudem bindet der ICE-Bahnhof Montabaur das Verbandsgemeindegebiet an die Schnellfahrstrecke Koln
— Rhein/Main an, Uber die die Hauptbahnhdofe von Kéln in rd. 35 Minuten und von Frankfurt in rd. 43 Mi-
nuten erreicht werden kdénnen.

Auch aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit hat sich die VG Montabaur zu einem attrakti-
ven Arbeitsplatz und Wohnstandort entwickelt. So stehen gemaf den Zahlen des Statistischen Lan-
desamtes Rheinland-Pfalz Mitte 2019 etwa 16.800 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeits-
ort rd. 16.300 Beschaftigten am Wohnort gegenlber, sodass sich fir die VG Montabaur insgesamt ein
ausgeglichenes Pendlersaldo ergibt.

Zugleich liegt die Arbeitslosenquote mit 3,4 % (Dezember 2020) weit unter dem Landes- (rd. 5,1 %) und
Bundesdurchschnitt (rd. 5,9 %).°

Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) S. 87

In Montabaur befindet sich nicht nur der Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung, sondern auch weitere mittelzent-
rale Einrichtungen (Schulzentrum, Krankenhaus, Sport-/ Freizeiteinrichtungen etc.) sind dort vorzufinden.

Bundesagentur fur Arbeit
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2.2 Siedlungsstruktur der VG Montabaur

Die Verbandsgemeinde wird nach dem LEP IV Rheinland-Pfalz als ,verdichteter Bereich mit disperser
Siedlungsstruktur eingestuft. Neben dem namensgebenden Mittelzentrum Montabaur gehéren der Ver-
bandsgemeinde noch 24 eigenstandige, tiberwiegend landlich strukturierte Ortsgemeinden an.

Tabelle 1: Einwohner der Verbandsgemeinde Montabaur

absolut in %
Montabaur, Stadt 14.430 35
Ahrbachgemeinden 3.259
Boden 587 1
Heiligenroth 1.414 3
Ruppach-Goldhausen 1.258 3
Augstgemeinden 7.351 18
Eitelborn 2.475 6
Kadenbach 1.339 3
Neuhé&usel 2.053 5
Simmern 1.484 4
Buchfinkenland 1.732 4
Gackenbach 543 1
Horbach 663 2
Hibingen 526 1
Eisenbachgemeinden 7.446 18
Girod 1.180 3
Gorgeshausen 894 2
GroRholbach 972 2
Heilberscheid 652 2
Nentershausen 2.018 5
Niedererbach 1.017 2
Nomborn 713 2
Elbertgemeinden 3.839 9
Niederelbert 1.714 4
Oberelbert 1.165 3
Welschneudorf 960 2
Gelbachhdhen 2.704 7
Stahlhofen 739 2
Untershausen 490 1
Daubach 460 1
Holler 1.015 2
VG Montabaur insgesamt 40.761 100
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Karte 3: Siedlungsstruktur der VG Montabaur
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Zum 31.12.2019 verfugt die Verbandsgemeinde Uber rd. 40.760 Einwohner. Damit gehort sie zu den
groten Verbandsgemeinden in Rheinland-Pfalz und ist die zugleich die mit Abstand gré3te Verbandsge-
meinde im Westerwaldkreis.’

l Gefolgt von den Verbandgemeinden Hachenburg (rd. 24.000 Einwohner) und Westerburg (rd. 23.000 Einwohner).
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BBE

Demnach stellt die Stadt Montabaur mit rd. 14.400 Einwohnern bzw. mehr als einem Drittel der Gesamt-
bevolkerung den eindeutigen Siedlungsschwerpunkt der VG dar. Die restliche Bevolkerung verteilt sich
auf die verbleibenden Ortsgemeinden, die mit 460 bis 2.480 Einwohnern allerdings deutlich geringere Be-
volkerungszahlen aufweisen.

Diese werden wie folgt statistisch aggregiert:

die im Norden der Verbandsgemeinde gelegenen Ahrbachgemeinden Boden, Heiligenroth und
Ruppach-Goldhausen mit rd. 3.260 Einwohnern,

die Augstgemeinden Eitelborn, Kadenbach, Neuh&usel und Simmern mit insgesamt rd. 7.350
Einwohnern im an das benachbarte Oberzentrum Koblenz angrenzenden Siidwesten der VG,

das Buchfinkenland (Gackenbach, Horbach und Hibingen) mit rd. 1.730 Einwohnern im Siden,

die Eisenbachgemeinden Girod, Gorgeshausen, GroRholbach, Heilberscheid, Nentershausen,
Niedererbach und Nomborn mit rd. 7.450 Einwohnern im Osten des Verbandsgemeindegebiets,

die sudostlich der Montabaurer Hohe gelegenen Elbertgemeinden Niederelbert, Oberelbert und
Welschneudorf (rd. 3.840 Einwohner) sowie

die stdlich an die Stadt Montabaur angrenzenden Gelbachhéhen Daubach, Holler, Stahlhofen
und Untershausen mit insgesamt rd. 2.700 Einwohnern.
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2.3 Demografische Entwicklung

Auf Grundlage der Bevélkerungszahlen des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ergibt sich im
Zeitraum von 2009 - 2019 fir die Verbandsgemeinde Montabaur ein deutliches Bevélkerungswachstum
von rd. 4 %, das insbesondere in den vergangenen Jahren stattgefunden hat.

Damit hat die Bevolkerungsentwicklung in der VG Montabaur einen deutlich positiveren Verlauf genom-
men als der Westerwaldkreis (+ 1 %) bzw. das Land Rheinland-Pfalz (+ 2 %).

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in der Verbandsgemeinde Montabaur und Vergleichsrau-
men 2009 - 2019 (2009 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung

Entgegen der Entwicklung der letzten Jahre und den Einschatzungen der Verbandsgemeindeverwaltung
geht das Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz fur das Verbandsgemeindegebiet bis zum Prognose-
jahr 2040 allerdings von einem Bevdlkerungsriickgang aus: Mit rd. — 3 % wird dieser aber ebenfalls
deutlich positiver verlaufen als beispielsweise im Westerwaldkreis (- 5 %).8,

Damit wird die Verbandsgemeinde Montabaur im Jahr 2040 eine &hnliche Bevélkerungszahl aufweisen
wie im Basisjahr 2009.

8 statistisches Landesamt Rheinland Pfalz: 5. KleinrAumige Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2017)
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Im Zuge der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung werden sich in Folge des demografischen Wan-
dels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung vollziehen.
Dabei wird der Anteil der Personen unter 20 Jahren von aktuell rd. 18,1 % bis ins Jahr 2040 auf 16,2 %
leicht sinken. Deutliche Verschiebungen werden bei den Personen im erwerbsfahigen Alter (20 — 65
Jahre) zu erwarten sein, fur die ein Riickgang von rd. 59 % auf zukinftig etwa 52 % prognostiziert wird.
Gleichzeitig wird der Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und alter von rd. 23 % auf rd. 32 % im
Jahr 2040 deutlich ansteigen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 2: Altersstruktur der Bevdlkerung in der VG Montabaur
in den Jahren 2017 und 2035 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland Pfalz: 5. Kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2017)
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2.4 Regionale Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelsangebote der Verbandsgemeinde Montabaur befindet sich in einer ausgepragten regio-
nalen Wettbewerbssituation und werden dabei wesentlich von den nahegelegenen und verkehrlich sehr
gut zu erreichenden Angebotsstrukturen im benachbarten Oberzentrum Koblenz sowie durch die umlie-
genden Mittelzentren Limburg, Wirges/ Dernbach und Bad Ems gepragt.

Dominanter Einzelhandelsstandort der Region ist das nahegelegene Oberzentrum Koblenz, das insbe-
sondere im Bereich des innenstadtrelevanten Einzelhandels qualitativ und quantitativ den mit Abstand
bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Region darstellt und tiber ein umfassendes in-
nerstadtisches Einzelhandelsangebot verfiigt. Laut dem 2016 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
der Stadt Koblenz® sind dem Hauptzentrum rd. 550 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
127.000 m2 zuzuordnen. Wesentliche Magnetbetriebe sind Galeria Karstadt Kaufhof, H&M, C&A, das
macht SiNN, Muller sowie hochwertige inhabergefiihrte Anbieter. Darliber hinaus befindet sich in der In-
nenstadt das Lohr-Center (Hohenfelder Stral3e) — ein von der ECE betriebenes, dreigeschossiges Ein-
kaufszentrum mit rd. 130 Geschéften auf einer Verkaufsflache von rd. 32.000 m2; Ankermieter sind Peek
& Cloppenburg, Zara, Rewe Center und Thalia.

Mit der Er6ffnung des zweiten, innerstadtischen ECE-Einkaufszentrums im September 2012
(,Forum Mittelrhein®, rd. 20.000 m? Verkaufsflache, Ankermieter: Decathlon, Saturn, H&M, New Yorker)
hat die innerstadtische Einzelhandelsausstattung noch einmal deutlich an Profil gewonnen.

Zum anderen werden die in unmittelbarer Nahe zueinander befindlichen, verkehrsginstig an der A 48
und B 9 gelegenen Fachmarktstandorte ,Gewerbepark Koblenz Nord“ ,Dienstleistungszentrum Buben-
heim“ und ,Gewerbegebiet B 9“ im Westen der Stadt Koblenz, die laut Einzelhandelskonzept tUber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 108.000 m? verfligen, ebenfalls weit in die Region ausstrahlen. Zu den
grolten Anbietern dort zéhlen neben dem Ikea-Einrichtungshaus u.a. Poco, Bauhaus, Hornbach, Dehner,
Megazoo, Saturn, MediaMarkt und Smyths Toys.

Ein ebenfalls regional bedeutsamer Einzelhandelsstandort ist das unmittelbar nordwestlich an die Stadt-
grenze von Koblenz angrenzende Gewerbegebiet Milheim-Karlich, das lediglich durch die Auto-
bahntrasse der A 48 von den vorab dargelegten Gewerbegebieten in Koblenz raumlich getrennt wird. Mit
einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 132.000 m? ist das Fachmarktzentrum?® nochmals gréRer
als die Gewerbegebiete im benachbarten Koblenz und aus dem sidwestlichen Verbandsgemeindegebiet
in Fahrzeiten von rd. 20 Pkw-Minuten zu erreichen.

Neben grof3flachigen Mdbel-/Einrichtungsmarkten (u.a. Mdbel Boss, Roller, Tedox) und Bau- und Garten-
markten (u.a. Bauhaus, Blumen Risse) werden dort ebenfalls umfangreiche Angebote innenstadtrelevan-
ter Sortimente vorgehalten (u.a. C&A, Robert Ley, Deichmann, Siemes, Euronics, Intersport). Auch nah-
versorgungsrelevante Sortimente werden auf rd. 10.000 m2 angeboten — grof3ter Anbieter ist hier das
Real SB-Warenhaus im Rhein-Mosel-Zentrum.

9 Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Koblenz , GMA, 2016

10" Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Weienthurm; BBE Handelsberatung
GmbH, 2020
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Mit dem nur rd. 18 km &stlich gelegenen Mittelzentrum Limburg ist ein weiterer attraktiver Einzelhandels-
standort in raumlicher Nahe zu Montabaur vorhanden. Aus den dstlichen Ortsgemeinden der VG Monta-
baur betrégt die Fahrzeit bis in die Innenstadt von Limburg etwa 15 Minuten. Dort befinden sich laut kom-
munalem Einzelhandelskonzept mehr als 200 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
46.000 m2. Ankerbetriebe sind u.a. Galeria Karstadt Kaufhof, C&A, Vohl & Meyer, H&M, New Yorker und
S.Oliver.

Dariiber hinaus sind im sonstigen Stadtgebiet weitere grol3flachige Einzelhandelsbetriebe anséssig (u.a.
Herkules Baumarkt, Dehner Gartencenter, Globus, Kaufland; Adler, MediaMarkt).

Weitere, im raumlichen Umfeld relevante Angebotsstandorte sind das gemeinsame Mittelzentrum Wirges-
Dernbach sowie das stidwestlich gelegene Mittelzentrum Bad Ems. Dabei stellen inshesondere die im
nordlichen Siedlungsgebiet von Wirges gelegenen Angebote verkehrlich nahegelegene und gut zu errei-
chende Wettbewerbsstandorte dar. Hier lassen sich der Verbundstandort ,Auf der Klaus* (u.a. Aldi, Lidl,
Norma, Rossmann, Kik und Takko), der Solitéarstandort des rd. 25.000 m? gro3en Mébelhauses Neust
sowie das ebenfalls an der Samoborstral3e gelegene, rd. 14.000 m2 grofl3e Einkaufszentrum Huter unter-
scheiden. Zu den grofiten Anbietern des Huter-Einkaufszentrums gehdren ein Toom Baumarkt und ein
rd. 3.600 m2 groRes Rewe-Center, das von den Fachmarktkonzepten Reno und Tedi ergénzt wird. Unmit-
telbar ndrdlich angrenzend ist zudem das groR3flachige Bekleidungshaus Kressner anséassig.

Mit der auf einer zentral gelegenen ehemaligen Brachflache im Dezember 2020 fertiggestellten ,Neuen
Mitte“, die neben Buro- und Wohnnutzungen auch die Ansiedlung einer grof3flachigen Penny-Filiale, ei-
nes Textilmarktes (voraussichtlich NKD) und einer Backerei vorsieht, wurde zudem das bisherige Versor-
gungsangebot der Ortsmitte von Wirges deutlich angehoben.

Das Einzelhandelsangebot in den sonstigen umliegenden Grund- und Mittelzentren ist demgegenuiber vor
allem auf die Versorgung der eigenen Bevolkerung ausgerichtet, wenngleich sie zumindest fur Teile der
im Verbandsgemeindegebiet lebenden Bevdlkerung durchaus gut erreichbare Versorgungsalternativen
darstellen. Hierzu gehdéren unter anderem:

m Die sudlich gelegenen Stadte Bad Ems (u.a. Rewe, Lidl, Netto, Aldi, Rossmann, dm, lhr Platz,
Kik, NKD, Tedi) und Nassau (u.a. Rewe, Aldi, Netto),

m Das nordostlich gelegene Grundzentrum Wallmerod (u.a. Rewe, Aldi, Norma, Rossmann, Bau-
markt Steinebach),

m Ransbach-Baumbach (u.a. Modehaus Normann, Rewe, Aldi, Penny, dm, Action, Hagebau) und
Hohr-Grenzhausen (u.a. Rewe, Aldi, Lidl, Netto Fundgrube Lei3ler) im Nordwesten sowie

m Das westlich an die Augstgemeinden angrenzende Mittelzentrum Vallendar (u.a. Rewe, Aldi,
Lidl, Netto).

Die Verbandsgemeinde Montabaur wird demnach von einer Vielzahl nahegelegener und verkehrlich sehr
gut zu erreichender Angebotsstandorte umgeben, die die Versorgungsreichweite der im Verbandsge-
meindegebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe beschranken.
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2.5 Pandemiegetriebene Trends der Einzelhandelsentwicklung

Die Corona-Pandemie hat in fast allen Branchen des Einzelhandels negative Auswirkungen auf den Um-
satz und Ertrag der stationdren Héndler, die sich aufgrund z.T. deutlich gesunkener Frequenzen auch auf
das offentliche Stadtbild Gbertragen. Dabei zeigt sich seit Beginn der Corona-Krise kein einheitliches Bild
— weder in Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die stadtischen Handelsstandorte.

Abbildung 3: Umsatzentwicklung 2020 — 2019 (1. Halbjahr)
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Die wenigen Branchen, die wéhrend Corona eine deutliche Nachfrage erlebten — z.B. Fahrradanbieter
und Baumarkte — befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der umsatzstarke, nicht von
Lockdown bedingten SchlieBungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat maRgeblich durch Ausgabe-
verschiebungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche Umsatzsteigerungen verzeichnen
kénnen und sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt. Demgegenuber gehéren zu den Branchen mit
den héchsten Umsatzriickgangen gleich mehrere zentrenpragende Leitsortimente. Mit Umsatzriickgéan-
gen von bis zu 30 % zahlen vor allem Bekleidung, Schuhe, Spiel- und Elektrowaren zu den grof3ten Ver-
lierern der Krise, die allerdings schon vor Corona mit strukturellen Problemen zu kdmpfen hatten.

Die Corona-Pandemie hat somit in vielen Fallen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse be-
schleunigt und in Teilen verstarkt, ist aber nicht als alleiniger Ausléser zum Teil tiefgreifender Veréande-
rungsprozesse bestimmend.

Auch wenn die Kunden langsam in die Innenstadte und Geschafte zurlickkehren, sind Kundenfrequenz
und Umsatz bei vielen Handlern immer noch nicht auf Vor-Krisenniveau. Fraglich ist, ob diese Uberhaupt
wieder erreicht werden kénnen.

Denn durch den pandemiebedingten Verzicht stationérer Angebote sind Verbraucher vielfach auf digitale
Services ausgewichen. Dabei lagen die Wachstumsraten des Online-Handels bereits in den vergangenen
Jahren deutlich Gber dem durchschnittlichen Wachstum des Einzelhandels. Die Corona-Krise hat den
Ausbau des Internethandels nochmals beschleunigt: So ist der im Online-Handel erwirtschaftete Umsatz
in 2020 im Vergleich zum Vorjahr um rund 23 % gestiegen!! — dabei sind wachsende Marktanteile insbe-
sondere in den Nonfood-Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Unterhaltungselektronik festzustellen und
erhohen den Druck auf stationare Angebote.

Wahrend der Corona-Krise sind aber auch Mischnutzungen wie Click & Collect!? oder Lieferservices ver-
starkt in Anspruch genommen worden und werden auch nach der Pandemie weiter vom Kunden nachge-
fragt werden.

Der Online-Sichtbarkeit, dem Nutzen von Social-Media-Kanalen bzw. dem Aufbau eigener Online-Shop-
ping-Mdglichkeiten wird daher auch perspektivisch eine immer grof3ere Bedeutung zukommen.

Im Zusammenhang mit weggebrochenen Umsatzen und mit einem geanderten Konsumentenverhalten ist
davon auszugehen, dass insbhesondere im Nonfood-Segment auch kunftig weiter Flachen aufgeben wer-
den. So haben namhafte Modefilialisten wie Bonita, Appelrath Clipper und Adler zwischenzeitlich bereits
Insolvenz angemeldet — weitere werden mit Sicherheit folgen.

Auch wenn das Ausmalf der im Zuge von Corona ausgeltsten Veranderungen letztlich immer noch nicht
absehbar ist, sind sich die Experten einig, dass der Handel das Erscheinungsbild der Innenstadte nicht
mehr so stark dominieren wird wie bisher.

1 vgl. statista ,Umsatz durch E-Commerce (B2C) in Deutschland in den Jahren 1999 bis 2020“

12 Online bestellen / im Laden abholen
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Zur Neugestaltung und (Wieder) Belebung einzelner Quartiere, Einkaufslagen oder ganzer Innenstadte
bedarf es daher auf den jeweiligen Standort zugeschnittener alternativer Nutzungsoptionen. Diese kon-
nen beispielsweise aus den Bereichen Bildung, Biro, Gewerbe, City-Logistik, Freizeit / Sport, Gesund-
heit, Kinder- und Altenbetreuung, Hotel und Wohnen in all seinen Facetten — wie etwa Studentenwohn-
heime oder bewirtschaftete Apartmenth&user — oder Interimsvermietungen kommen. In vielen Fallen be-
darf es dabei ganzheitlicher Losungsansatze, die das gemeinsame Agieren unterschiedlicher Beteiligter
(u.a. Verwaltung, Gewerbetreibende, Vermieter/ Eigentiimer) und prozessualer Methoden (u.a. Birgerbe-
teiligungen, Informationsveranstaltungen) erfordern.
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3  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im
Verbandsgemeindegebiet

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausga-
ben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der Sparquote resultie-
ren. Von den privaten Verbrauchsausgaben in Deutschland sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf ins-
gesamt 6.546 € einzelhandelsrelevant.'3

Karte 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in den Ortsgemeinden der VG Montabaur

)

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau innerhalb der VG Montabaur

Kaufkraftniveau in % ) N
D Verbandsgemeinde Montabaur .
——
<
|:| <90 0 5001.000 2.000
E >90-<100 Kartengrundlage: @ BKG 2019,
Datenquellen: hitp://sg.gecdatenzentrum.de/
- >100-<110 web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
B

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der MBR-Kaufkraftkennziffern 2020

13 Quelle: IfH Institut fir Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2020 (Marktvolumina 2019), Erganzungen
und Berechnungen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahr-
zeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Wie die vorstehende kartographische Darstellung illustriert, weisen die értlichen Kaukraftkennziffern# fiir
den weit Uberwiegenden Teil der Ortsgemeinden Uberdurchschnittliche Kaufkraftwerte auf; nur einige we-
nige Ortsgemeinden liegen unterhalb des Bundesdurchschnitts.

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in den Ortsgemeinden der VG Montabaur
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Insgesamt belauft sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der VG Montabaur auf durchschnitt-
lich rd. 107 %, das damit rd. 7 Prozentpunkte tber dem Bundes- bzw. knapp 9 Prozentpunkte tber dem
Landesdurchschnitt liegt.

14 MBR-Kaufkraftkennziffern 2020
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Auch im regionalen Vergleich rangiert das ortliche Kaufkraftniveau tiber dem Durchschnitt: So fallen die
Kaufkraftwerte in den umliegenden Nachbarstadten zum Teil deutlich niedriger aus. Lediglich die studlich
angrenzende Stadt Vallendar verfugt mit rd. 111 % Uber ein nochmals héheres Kaufkraftniveau.

Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der VG Montabaur
und in Vergleichsraumen
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wioes T
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Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2020; BBE Berechnung auf Basis von BBE/ IfH-Daten

Fir die Verbandsgemeinde Montabaur ergeben sich unter Beachtung vorab dargelegter Kaufkraftwerte
jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 7.030 €. Multipliziert mit der vorhandenen Einwohnerzahl lasst
sich aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in H6he von rd. 287 Mio. € errechnen.
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Tabelle 2: Kaufkraftpotenzial der Verbandsgemeinde Montabaur

Deutschland VG Montabaur
Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-
Sortiment Ausgaben 2020 Ausgaben 2020 potenzial

in € in € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.516 2.615 106,6
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 355 364 14,8
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 201 227 9,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 57 62 2,5
Bekleidung, Wasche 531 584 23,8
Schuhe, Lederwaren 120 133 54
Sport-, Campingartikel 112 129 53
Biicher, Zeitschriften 101 109 4.4
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 81 87 3,6
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 106 4,3
Mobel 365 432 17,6
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 70 2,9
Haus-, Tisch-, Bettwasche 22 24 1,0
Heimtextilien, Gardinen 23 25 1,0
Bettwaren 38 42 1,7
Lampen und Leuchten 32 35 1,4
Elektrogerate 110 119 4,9
ggttgrhaltungselektronik, Computer, Telekom., 372 388 15.8
Optik, Uhren, Schmuck 128 146 5,9
Bau- und Heimwerkerbedarf 233 263 10,7
Farben, Bodenbelage, Teppiche 80 90 3,7
Fahrrader, Fahrradzubehor 79 87 3,5
Autozubehor 54 69 2,8
Sonstiger Einzelhandel** 57 62 2,5
Gesamt 6.546 7.030 286,6

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentshezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen ist fiir die VG Montabaur festzustellen,
dass mit rd. 38 % bzw. rd. 107 Mio. € das mit deutlichem Abstand grofite Kaufkraftpotenzial in der Wa-
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rengruppe der Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist. Rechnet man Drogeriewaren und pharmazeu-
tische Artikel'® hinzu, zeigt sich, dass mit rd. 53 % mehr als die Halfte des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftpotenzials auf nahversorgungsrelevante Warengruppen entféllt.

Fur die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren stehen
im Verbandsgemeindegebiet insgesamt rd. 55 Mio. € Kaufkraft (rd. 19 %) zur Verfigung. Auf Biicher/
Schreib- und Spielwaren entfallen rd. 12 Mio. €.

Die jahrlichen Ausgaben fur Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel und Einrichtungszubehér belaufen sich
auf jeweils rd. 26 Mio. € bzw. rd. 9 %. Das Kaufkraftpotenzial in den sonstigen Warengruppen umfasst
etwa 15 Mio. € und damit rd. 5 % des Gesamtvolumens (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

i i Gesamt
sonstige Sortimente**
1%1 8 Mio. € 286,6 Mio. €

Méobel, Einrichtungsbedarf*
25,9 Mio. € 5%
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Bau-/ Gartenbedarf,
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Computer, Elektrowaren,
Foto 20,7 Mio. €

Bucher, Schreib- und
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Drogerie, Parfimerie, Kosmetik

Bekleidung, Schuhe, Sport
14,8 Mio. €

34,5 Mio. € ) ]
Apotheken, Sanitatsartikel
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*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**  Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst / Antiquitéten

Dabei verteilt sich die vorhandene Kaufkraft entsprechend der Bevodlkerungsschwerpunkte innerhalb des
Verbandsgemeindegebietes. Besonders hohe Kaufkraftwerte sind demnach im Mittelzentrum Montabaur
vorzufinden, in dem mit rd. 106 Mio. € gut ein Drittel der vorhandenen Kaufkraft lokalisiert ist. Jeweils rd.
50 Mio. € stehen in den Augst- bzw. Eisenbachgemeinden zur Verfiigung. Die Elbert- (rd. 27 Mio. €) und
Ahrbachgemeinden (rd. 22 Mio. €) wie auch die Gelbachhdéhen (rd. 19 Mio. €) und das Buchfinkenland
(rd. 11 Mio. €) verfiigen Uber entsprechend schmalere Kaufkraftplattformen.

15 pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
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Karte 5: Raumliche Verteilung der Kaufkraft
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4 Einzelhandelssituation in der VG Montabaur

4.1 Einzelhandelsausstattung nach Teilraumen

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung sind im Herbst 2020 die Verkaufsflachen (VKF) aller in der Ker-
pen ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebel® einschlielich der Apotheken und Tank-
stellen-Convenience-Shops?’, differenziert nach Warengruppen, erfasst worden.

Anschlie3end wurden unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen-
und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern die Umsatzleistungen der Einzelhandelsbetriebe
warengruppenspezifisch eingeschatzt.

Demnach gibt es im Verbandsgemeindegebiet derzeit insgesamt

m 268 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine

m Verkaufsflache von rd. 142.000 m2 verfiigen und einen

B Gesamtumsatz von ca. 377 Mio. € erwirtschaften.

Wie den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen ist, konzentriert sich der 6rtliche Einzelhandelsbesatz
neben dem Stadtgebiet von Montabaur vor allem auf die Ahrbach- und Eisenbachgemeinden, wo etwa
90 % der vorhandenen Betriebe anséssig sind.

Mit Ausnahme der erganzenden Nahversorgungsstrukturen in der Ortsgemeinde Neuhausel (Augstge-
meinden) sind in den sonstigen Gemeinden dagegen nur wenige, ausschlie3lich kleinteilige Einzelhan-
delsbetriebe vorzufinden.

16 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliel3-
lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbe-
triebe sind die Betriebe des Béackerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Be-
trachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (au-
Rer grolReren Verkaufsraumen in Tankstellen) und ahnlichen Waren.

7 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Ein-

zelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Abbildung 7: Angebotsstrukturen nach raumlicher Gliederung
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Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen moglich

Auch hinsichtlich der getéatigten Umsatzleistung sowie der vorhandenen Verkaufsflichenausstattung zeigt
sich die vorab skizzierte Angebotsverteilung.

Dabei ermdglicht die Relation zwischen der Einzelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl eine
erste (grobe) Bewertung der Angebotsstruktur. Demnach ergibt sich fur die VG Montabaur ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von 3,4 m2 je Einwohner. Damit liegt die durchschnittliche Flachenausstattung im Ver-
bandsgemeindegebiet bei mehr als dem Doppelten des deutschen Durchschnittswerts von ca. 1,45 m2? je
Einwohner!® und deutet grundsatzlich darauf hin, dass der Einzelhandel in der Gesamtschau eine tiber-
gemeindliche Ausstrahlkraft entfalten kann.

Allerdings zeigen sich innerhalb des Verbandsgemeindegebietes deutliche lokale Unterschiede: So liegt
die Arealitat in den Ahrbachgemeinden bei etwa dem 10-fachen des Bundesdurchschnitts. Auch in den

8 Handelsverband Deutschland (HDE); Zahlenspiegel 2020.
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Eisenbachgemeinden sowie der Stadt Montabaur lassen sich noch Uberdurchschnittliche Kennwerte fest-
stellen, wahrend die Pro-Kopf-Flachenausstattung in den sonstigen Gemeinden mit 0,02 bis 0,34 m2 je
Einwohner deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts liegen.

Karte 6: Arealitatskennziffer innerhalb der VG Montabaur
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der MBR-Kaufkraftkennziffern
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Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt. Aus Datenschutzgrinden
kénnen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Karte 7: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG Montabaur
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4.1.1 Ahrbachgemeinden

Zu den noérdlich der Stadt Montabaur gelegenen Ahrbachgemeinden gehéren die Ortsgemeinden Boden,
Heiligenroth und Ruppach-Goldhausen mit insgesamt rd. 3.260 Einwohnern. Wenngleich dort lediglich

8 % der Gesamtbevolkerung leben, stellen die Ahrbachgemeinden mit gut 50.000 m2 Verkaufsflache den
flachenbezogen grofiten Angebotsstandort innerhalb der VG Montabaur dar.

Karte 8: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Ahrbachgemeinden
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Quelle: Eigene Darstellung
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Dies ist insbesondere auf den umfangreichen Einzelhandelsbesatz im Gewerbegebiet Heiligenroth zu-
rickzufuhren, in dem derzeit 28 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 49.000 m2 ansas-
sig sind.

In der gewachsenen Ortsmitte von Heiligenroth sowie den beiden Ortsgemeinden Boden und Ruppach-
Goldhausen sind hingegen nur acht Betriebe mit einer Verkaufsflache von knapp 800 m2 vorzufinden.

Tabelle 3: Einzelhandelsbezogen Kennwerte in den Ahrbachgemeinden

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- Umsatz-
x . Kaufkraft-
flache prognose potenzial Relation

Sortiment

in€ in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 5.980 31,8 8,3 383
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 1.315 7,2 1,2 627
Apothekenwaren, Sanitétsbedarf, medizinische, 5 0.0 24 1
orthopéadische Artikel, Horgerate ’ ’
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport 5.650 11,8 2,7 439
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., 1,680 8.1 16 499
Elektrogeréte, Foto ’ ' '
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 8.930 10,6 2,1 513
Mobel / Einrichtungsbedarf 24.990 30,9 2,0 1515
sonstige Sortimente? 1.570 4.6 2,1 216
Gesamt 50.115 105,0 22,4 469

Y Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst / Antiquitaten
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Dabei wird in den Ahrbachgemeinden mit rd. 105 Mio. € eine Umsatzleistung erwirtschaftet, die deutlich
Uber dem lokalen Kaufkraftpotenzial der 6rtlichen Bevolkerung liegt und seinen Ausdruck in einer Um-
satz-Kaufkraft-Relation von knapp unter 500 % findet.

Damit tibernehmen die Ahrbachgemeinden eine Versorgungsfunktion, die weit Giber die landesplanerisch
zugedachte Versorgungsreichweite (= eigene Bevdlkerung) hinausgeht.
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4.1.1.1 Ortsgemeinde Boden
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Lage in der Verbandsge-  Die Ortsgemeinde Boden stellt die ndrdlichste Kommune innerhalb der VG Mon-
meinde Montabaur tabaur dar und befindet sich rd. 5 km vom Mittelzentrum Montabaur entfernt.

Verkehrsanbindung MaRgeblich aufgrund der das Gemeindegebiet querenden Bundestrale B 255
(Montabaur — Rennerod — Herborn) und LandesstraRe L 300 (Wirges — Wester-
burg) verfligt Boden Uber eine sehr gute Uberortliche Erreichbarkeit. Zudem ist
die Autobahnanschlussstelle ,Montabaur® der A 3 in rd. 3 km bzw. rd. 4 Pkw-Mi-
nuten zu erreichen.

Wichtigste innerdrtliche ErschlieBungsstralRe ist die Hauptstral3e.
Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 587 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
f—
100 ———
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e \/esterwaldkreis — e=\/G Montabaur Boden
Kaufkraft 4,1 Mio. € gesamt, davon
1,7 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 50 m2 Verkaufsflache

* Mio. € Umsatz
0,1 m? VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 5 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 40 * 1,5 0,07 *
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,2 - -
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,5 - -
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,3 - -
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,4 - -
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,4 - -
Sonstige Sortimente 10 * 0,8 0,02 *
Gesamt 50 100 4,1 0,09 5

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Boden ist eine Uiberwiegend von Einfamilienhdusern gepréagte Ortslage mit
dorflicher Struktur. Neben einer Tankstelle mit kleinem Tankstellenshop
sind vor allem entlang der Hauptstrae noch einige wenige Dienstleis-
tungsbetriebe (u.a. Pizza Taxi ,Santino®; Gasthaus ,Zur Tante Anna“) vor-

zufinden.
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4.1.1.2

Ortsgemeinde Heiligenroth
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Heiligenroth grenzt unmittelbar norddstlich an Montabaur und

meinde Montabaur ist in nur wenigen PKW-Minuten an das benachbarte Mittelzentrum angebunden.
Nordlich befinden sich die Ortsgemeinde Boden und Ruppach-Goldhausen, ést-
lich die Ortsgemeinde Goldhausen und im Siiden —im Anschluss an weitlaufige
Waldgebiete - die Ortslage Wirzenborn (Stadt Montabaur).

Verkehrsanbindung Uber den im Westen des Gemeindegebietes gelegenen Verkehrsknotenpunkt
von A 3 und BundestralRe B 255 (Montabaur — Rennerod — Herborn) ist Heiligen-
roth hervorragend in das (Uber-) ortliche Verkehrsnetz eingebunden. Dies gilt
insbesondere fur das nur 2 — 3 Pkw-Minuten von der Anschlussstelle ,Monta-
baur® entfernt gelegene Gewerbegebiet.

Dartiber hinaus besteht Uber die sudlich der Ortslage Heiligenroth verlaufenden
L 318 eine weitere Anbindung an die Stadt Montabaur, die in éstlicher Richtung
Uber die Eisenbachgemeinden bis ins siidéstlich gelegene Mittelzentrum Diez
fuhrt.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 1.414 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 -
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \\esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Heiligenroth
Kaufkraft 9,6 Mio. € gesamt, davon
3,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 49.410 m? Verkaufsflache

102,9 Mio. € Umsatz
34,9 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 1.069 %
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Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € mZEw. %

Nahrungs- und Genussmittel 5.890 31,3 3,6 4,17 874
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik ~ 1.315 7,2 0,5 0,93 1.458
Bekleidung, Schuhe, Sport 5.105 10,5 1,2 3,61 899
Egg- /Gartenbedarf, Blumen, 8.930 106 0.9 6.32 1208
Méobel, Einrichtungsbedarf 24.975 30,8 0,9 17,66 3.524
Sonstige Sortimente 1.565 4,6 1,9 1,11 237
Gesamt 49.410 102,9 9,6 34,94 1.069

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen moglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Die Einzelhandelsstruktur von Heiligenroth wird vor allem von den umfassenden
Besatzstrukturen im durch die Autobahntrasse von der gewachsenen Ortslage
Heiligenroth raumlich getrennten Gewerbegebiet gepragt. Neben produzieren-
den Betrieben (u.a. Pentaplast), Kfz-bezogenen Angeboten (u.a. Autohaus,
WaschstraRe, Werkstatt, TUV) und den beiden Systemgastronomen McDo-
nald’s und Burger King ist dort eine Vielzahl an gro3formatigen Fachmaérkten
vorzufinden, die durch mehrere nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetrie-
ben (u.a. Kaufland®®, Lidl, Aldi, dm) erganzt werden. In Heiligenroth selbst ist mit
Ausnahme von einer Béackerei und einem Metzger hingegen kein Einzelhandel
vorzufinden. Dariber hinaus sind Uber den Ortsteil mehrere Frisore, eine Gast-
statte und eine Physiotherapie-Praxis verteilt.

Demgegeniber addieren sich die Verkaufsflachen im Gewerbegebiet Heiligen-
roth auf tber 49.000 m?, welches damit den flachengrofiten Angebotsstandort in
der Verbandsgemeinde darstellt.

Mit Abstand gréRter Einzelhandelsbetrieb ist das weit in die Region ausstrah-
lende Hermes-Mo6belhaus, das von weiteren grof3flachigen (u.a. Gartencenter
Dehner, Gartencenter Kuch, Kaufland, Lidl, Expert) und nicht grof3flachigen
Fachmarkten (u.a. Aldi, Kik, Takko, Fressnapf, McTrek, Deichmann, Tedi) er-
ganzt wird.

Eindeutiger sortimentsbezogener Angebotsschwerpunkt ist demnach auch das
Teilsortiment ,Mdbel und Einrichtungsbedarf, das etwa die Halfte des lokalen
Verkaufsflachenbestandes ausmacht. Erst mit deutlichem Abstand (rd. 8.900
m?) folgen Bau- und Gartenmarktartikel. Wenngleich somit rd. zwei Drittel der
Verkaufsflache auf nicht innenstadtrelevante Sortimente entfallen, sind im Ge-
werbegebiet Heiligenroth zudem umfangreiche nahversorgungsrelevante Ange-
bote (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren: insgesamt rd. 7.200 m?)
bzw. Betriebe mit den innenstadtrelevanten Leitsortimenten ,Bekleidung,
Schuhe, Sport* (rd. 5.100 m?) und Elektro (rd. 1.600 m?) vorzufinden.

Die weit Uber die eigene Ortsgemeinde hinausgehende Versorgungsreichweite
findet ihren Ausdruck in einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von tber 1.000 %.
Auch aus dem Verkaufsflachenbesatz je Einwohner — der mit rd. 35 m2 je Ein-
wohner bei mehr als dem 20-fachen des Bundesdurchschnitts liegt — l&sst sich
eine regional bedeutsame Versorgungsfunktion ableiten.

19 ehemals Real; ist im Januar 2022 nach kurzer Umbauphase als Kaufland wiedereréffnet worden
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4.1.1.3 Ortsgemeinde Ruppach-Goldhausen
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Lage in der Verbandsge-
meinde Montabaur

Verkehrsanbindung

Zentralortliche Funktion

Bevolkerungsstand
(Quelle: VG Montabaur;

Stand 31.12.2019
Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt
RLP)

Kaufkraft

Kennzahlen

Einzelhandelsstruktur

BBE

Ruppach-Goldhausen ist die 6stlichste der Ahrbachgemeinden und grenzt im
Norden an die OG Meudt (VG Wallmerod), im Osten an Girod und im Stiden an
die Ortsgemeinden Grof3holbach und Heiligenroth. Die Entfernung zum benach-
barten Gewerbegebiet Heiligenroth belauft sich auf rd. 3 km; das Mittelzentrum
Montabaur ist in rd. 8 km zu erreichen.

Wichtigste Verkehrstrager im Gemeindegebiet sind die Kreisstral3en 101, 103
und 153, Uber die Ruppach-Goldhausen an die umliegenden Ortsgemeinden
und Uberregional bedeutsamen Verkehrswege angebunden ist.

1.258 Einwohner

108
106

104

102 /

100 — A‘.—-/ g
98

96
94

92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \\/esterwaldkreis ==\/G Montabaur Ruppach-Goldhausen

8,7 Mio. € gesamt, davon
3,2 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren

660 m2 Verkaufsflache

2,0 Mio. € Umsatz

0,52 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 22 %

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 50 * 3,2 0,04 *
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 545 * 1,0 0,43 *
Unterhaltungselektronik, Com- 50 * 0,6 0,04 *
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,8
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf 15 * 0,8 0,01 *
Sonstige Sortimente - - 1,6 - *
Gesamt 660 2,0 8,7 0,09 22

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Der in Ruppach-Goldhausen vorhandene Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz konzentriert sich im Wesentlichen auf die HauptstraRe als
wichtigster innerértlicher ErschlieBungsstraf3e. Auch die Ortsgemeindever-
waltung hat dort ihren Sitz. Die kleinteiligen Angebote (u.a. 2x Backerei,
Elektro Linden, Restaurant, Fahrschule) werden hierbei immer wieder von
Wohnnutzungen unterbrochen.

Der mit deutlichem Abstand grof3te Einzelhandelsbetrieb ist allerdings der
im stdlich der Eisenbahntrasse gelegenen Gewerbegebiet ansassige, der
Sport 2000-Einkaufskooperation angehdrige Anbieter ,Sport Hesse". Der
vor allem auf Fussballbekleidung / -schuhe / -zubehér spezialisierte Anbie-
ter stellt hierbei zugleich den grof3ten Spezialanbieter innerhalb der VG
Montabaur dar.
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4.1.2 Augstgemeinden

Die Augstgemeinden befinden sich im Studwesten des Verbandsgemeindegebiets und grenzen im Nor-
den an die Ortsgemeinde Hillscheid (VG Hohr-Grenzhausen) sowie im Westen an das rechtsrheinische
Stadtgebiet von Koblenz.

Karte 9: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Augstgemeinden

Verkaufsflache in m?

® <100 - Augustgemeinde .
@ >100-5 400 D ZVB 2008 ——
0 225 450 900
@ >40-< 800
. > 800 - < 2.500 Kartengrundlage: © Esri Basemaps

Quelle: Eigene Darstellung
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Eindeutiger Versorgungsschwerpunkt in diesem Teilraum ist die Ortsmitte von Neuh&usel, die mit dem
verbandsgemeindlichen Einzelhandelskonzept 2008 als Nahversorgungszentrum qualifiziert wurde und
die eine ergédnzende (Nah-)Versorgungsfunktion fur die rd. 7.350 Einwohner der Augstgemeinden ge-
wahrleisten soll. Hier konzentrieren sich knapp zwei Drittel der insgesamt vorhandenen Verkaufsflache
(rd. 3.400 m?2).

Tabelle 4: Einzelhandelsbezogen Kennwerte in den Augstgemeinden

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- Ll
M . Kaufkraft-
flache prognose potenzial Relation

Sortiment

in€ in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.605 11,0 19,5 56
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 220 1,0 2,7 36
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische,
orthopéadische Artikel, Horgerate 80 2:5 59 43
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport 55 0,4 6,2 6
Unterhaltur_lgselektromk, Computer, Telekom., 25 0.2 3.7 4
Elektrogeréate, Foto
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 210 0,8 4,8 16
Mobel / Einrichtungsbedarf 60 0,2 4,7 5
sonstige Sortimente? 125 0,7 4,9 14
Gesamt 3.380 16,7 52,6 32

Y Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst / Antiquitaten
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Insgesamt beléauft sich der Einzelhandelsumsatz auf rd. 16,7 Mio. €, dem eine lokale Kaufkraft von rd. 53
Mio. € gegenlbersteht. Der oértliche Einzelhandel schafft es also nur bedingt das vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial zu binden, so dass von hohen Abfliissen an umliegende Angebotsstandorte (u.a. Stadt Monta-
baur, Ortsgemeinde Heiligenroth) auszugehen ist.

Eine vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation ist mit rd. 56 % bzw. 43 % in den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Apothekenwaren festzustellen, wenngleich
auch in diesen Branchen grof3e Teile der lokalen Kaufkraft nicht vor Ort gebunden werden kénnen.

Auch auf das hohe negative Kaufkraftsaldo bei Lebensmitteln sind die Uberlegungen zuriickzufiihren, ei-
nen weiteren Lebensmittelmarkt in der Ortsgemeinde Neuh&dusel anzusiedeln. Dieser ist zwischenzeitlich
auf einem im sudlich an die Wohnnutzungen angrenzenden Gewerbegebiet gelegenen Grundstiick (In-
dustriestrafl’e) genehmigt worden und wird daher im Rahmen dieser Untersuchung bereits im Bestand
bertcksichtigt. Die Distanz zum gewachsenen Ortsmittelpunkt betragt hierbei rd. 500 Meter, sodass allen-
falls sehr untergeordnet (ful3laufige) Austauschbeziehungen zwischen den beiden Angebotsstandorten zu
erwarten sein werden.
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4.1.2.1 Ortsgemeinde Eitelborn

N

- Eitelborn - Augstgemeinden

0 2 8

4

Verkaufsflache in m? Weitere Nutzungen
® <100 @ private Dienstleistungen N
astronomie/ Freizei
@ >:00-< 80 IeyErek BBE
Kartengrundlage: ® BKG 2020, Handelsberatung
> 800 - < 2.500 O Offentliche Einrichtungen D hitp://sg trum de/ =
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
>2.500 @ Leerstand
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Eitelborn ist die stdlichste der Augstgemeinden und grenzt im

meinde Montabaur Bereich Eitelborner Strafl3e/ Triftstrae unmittelbar an den Siedlungskorper von
Neuhéausel an. Die Entfernung zum Mittelzentrum Montabaur betragt etwa 15
Autominuten.

Verkehrsanbindung In Distanzen von rd. 2 — 2,5 km ist die Bundesstraf3e 49 zu erreichen, die die
Augstgemeinden sowohl an Montabaur als auch das Oberzentrum Koblenz an-
bindet. Innerhalb von Eitelborn stellt die Trift- / Unterdorfstrale (K 113) den wich-
tigsten Verkehrstrager dar.

Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )

(Quelle: VG Montabaur; 2.475 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 e e —
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e \Nesterwaldkreis e=\/G Montabaur Eitelborn
Kaufkraft 17,5 Mio. € gesamt, davon
6,5 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 200 m2 Verkaufsflache

1,0 Mio. € Umsatz
0,08 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 6 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 40 * 6,5 0,02 *
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,9
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 2,1
Unterhaltungselektronik, Com- - - 1,2
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 160 * 1,6 0,06 *
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 1,6
Sonstige Sortimente - * 3,6 - *
Gesamt 200 1,0 17,5 0,08 6

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Mit einer Metzgerei, zwei Blumenléden sowie einem Fachgeschéft fir
Heimtierbedarf sind in der Ortsgemeinde nur wenige, ausschlieZlich klein-
teilige Einzelhandelsbetriebe vorzufinden. Die insgesamt geringe Einzel-
handelsausstattung findet ihren Ausdruck in einer Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion von rd. 6 %.

Ortsmittelpunkt ist der Platzbereich am Alten Rathaus, wo neben der Metz-
gerei zudem noch die Gemeindebicherei sowie eine Post-Filiale vorzufin-
den ist.
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4.1.2.2 Ortsgemeinde Kadenbach
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Kadenbach ist etwa 12 Kilometer sudwestlich vom Ortskern
meinde Montabaur der Stadt Montabaur entfernt und grenzt an die Gemeinden Eitelborn, Neuhau-
sel, Arzbach (VG Bad Ems-Nassau) und an die Stadt Montabaur.

Verkehrsanbindung Wichtigster Verkehrstrager im Gemeindegebiet ist die Kreisstrale 114 tber die
Kadenbach an die umliegenden Ortsgemeinden und Uberregional bedeutsamen
Verkehrswege angebunden ist. In Richtung Norden verbindet die K 114 Kaden-
bach mit der BundesstraRe B 49, die sowohl nach Montabaur als auch das
Oberzentrum Koblenz fiihrt. In stidlicher Richtung bindet sie die Nachbarge-
meinde Arzbach sowie Uber die L 329 das Mittelzentrum Bad Ems an.

Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )

(Quelle: VG Montabaur; 1.339 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 e S SR
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e\ esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Kadenbach
Kaufkraft 9,4 Mio. € gesamt, davon
3,5 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 0 m2 Verkaufsflache

0,0 Mio. € Umsatz
0 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation -

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € m#Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel - - 3,5
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik - - 0,5
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 1,1
Unterhaltungselektronik, Com-

0,7
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen,

0,9
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,8
Sonstige Sortimente - - 1,9
Gesamt - - 9,4

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

In der Ortsgemeinde Kadenbach sind neben einigen wenigen Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben sowie einem Katholischen Kindergarten keine Einzel-
handelsbetriebe vorzufinden. Die dort lebende Bevolkerung kann sich demnach
vor Ort nicht (nah-)versorgen und ist somit auf umliegende Angebotsstandorte
angewiesen.
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4.1.2.3 Ortsgemeinde Neuhausel
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Lage in der Verbandsge- Neuh&usel ist die zentral gelegene Ortsgemeinde der Augstgemeinden und

meinde Montabaur grenzt im Osten an Ruppach-Goldhausen, im Stiden an Eitelborn, im Westen an
Simmern und im Norden an Hillscheid (VG H6hr-Grenzhausen. Die Pkw-Distanz
nach Montabaur betragt rd. 11 km bzw. 11 Minuten. Das Oberzentrum Koblenz
istin rd. 15 km zu erreichen.

Verkehrsanbindung Neuh&usel ist verkehrsgunstig uber die das Gemeindegebiet querende Bundes-
stral3e B 49 zu erreichen und Uber diese sowohl an das Mittelzentrum Monta-
baur als auch das siidwestlich gelegen Stadtgebiet von Koblenz direkt angebun-
den. Innerhalb von Neuhausel Gibernimmt die Hauptstrae wesentliche Erschlie-
Bungsfunktion, entlang derer auch der GroRteil der vorhandenen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe ansassig ist.

Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )

(Quelle: VG Montabaur; 2.053 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 gt e —
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e \\/esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Neuhausel
Kaufkraft 15,2 Mio. € gesamt, davon
5,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 2.900 m2 Verkaufsflache

15,0 Mio. € Umsatz
1,41 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 99 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRD
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € mZ/Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel 2.290 9,9 5,6 1,12 177
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 220 1,0 0,8 0,11 127
Bekleidung, Schuhe, Sport 55 0,4 1,8 0,03 20
Unterhaltungselektronik, Com- 25 0,2 1,1 0,01 16
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 50 0,2 14 0,02 17
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf 60 0,2 1,4 0,03 18

Fortsetzung folgt
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Sonstige Sortimente 200 3,2 3,2 0,10 100
Gesamt 2.900 15,0 15,2 1,41 99
Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen méglich

Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar

Einzelhandelssituation Das Einzelhandelsangebot in Neuhausel wird stark von den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gepragt: So entfallen mehr als drei Viertel
des Verkaufsflachenbestands allein auf Nahrungs- und Genussmittel. Dar-
Uber hinaus wird u.a. durch eine Apotheke, einen Optiker, eine Postfiliale,
zwei Bankfilialen, Frisor, Fahrschule etc. eine erganzende Basisversor-
gung gewabhrleistet.

Vor dem Hintergrund der wichtigen Versorgungsfunktion im westlichen Ver-
bandsgemeindegebiet sowie der vorhandenen Nutzungsstrukturen ist die Orts-
mitte von Neuh&ausel bereits 2008 als zentraler Versorgungsbereich vorgeschla-
gen worden. Mit der erfolgten Neuaufstellung von Rewe ist das Nahversor-
gungsangebot seitdem nochmals deutlich ausgebaut worden. Auch die Nach-
nutzung des ehemaligen Edeka-Marktes durch eine moderne Netto-Filiale ist
aulerst positiv zu bewerten. Denn die beiden Lebensmittelméarkte bernehmen
nicht nur wichtige (Nah-) Versorgungsfunktion, sondern dienen auch den sonsti-
gen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe als unentbehrliche Frequenzer-
zeuger.

Dariber hinaus soll die ortliche Nahversorgungssituation um eine im sidlichen
Gewerbegebiet gelegene Penny-Filiale erganzt werden.
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4.1.2.4 Ortsgemeinde Simmern
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Lage in der Verbandsge- Simmern ist die westlichste Ortsgemeinde der Augstgemeinden und grenzt im

meinde Montabaur Norden an Hillscheid, im Osten an die Ortsgemeinden Neuhausel und Eitelborn,
westlich an die VG Vallendar und im Suden an den Koblenzer Stadtteil Immen-
dorf. Der Ortskern von Simmern ist etwa 14 Kilometer stidwestlich von der Stadt
Montabaur entfernt.

Verkehrsanbindung Wichtigste Verkehrstrager im Gemeindegebiet sind die Kreisstraen K 113 und
K 115, Uber die Simmern an die umliegenden Ortsgemeinden und Uberregional
bedeutsamen Verkehrswege angebunden ist.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 1.484 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung
(Quelle: Statistisches Landesamt

106

RLP)
104
102 /
100 \A-—/
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e \Nesterwaldkreis — e===\/G Montabaur Simmern
Kaufkraft 10,5 Mio. € gesamt, davon
3,9 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 220 m? Verkaufsflache

0,6 Mio. € Umsatz
0,19 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 6 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 275 * 3,9 0,19 *
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,5
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 1,2
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,7
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,9
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,9
Sonstige Sortimente 5 - 2,2 0,00 *
Gesamt 280 0,6 10,5 0,19 6

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Hohn's

Hofladen

Q00O

In Simmern sind entlang der Hauptstral3e eine Tankstelle mit angeschlos-
senem Shop, eine SB-Filiale einer Bank, ein Hotel und einen Pizza-Liefer-
service. AulRerhalb des Ortskerns sind zudem ein Hofladen sowie ein Ge-
trankemarkt vorzufinden.

Die nur geringe Einzelhandelsausstattung vor Ort schlagt sich in einer Um-
satz-Kaufkraft-Relation von rd. 6 % nieder.
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4.1.3 Buchfinkenland

Die im Siden der VG Montabaur gelegenen Ortsgemeinden Gackenbach, Horbach und Hubingen bilden
gemeinsam das sogenannte ,Buchfinkenland®, in dem mit rd. 1.700 Einwohnern etwa 4 % der Gesamtbe-
volkerung leben.

Karte 10: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Buchfinkenland
\ 4
(]
Gackenbach
Verkaufsflache i e
er iu S‘S E:((:)Oe mm D 2VB 2008
N
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>400 - < 800 0 145 290 580
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Quelle: Eigene Darstellung
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Aufgrund der Lage inmitten des Naturparks Nassau weist das Buchfinkenland ein hohes touristisches Po-
tenzial auf, sodass in den einzelnen Ortsgemeinden eine Vielzahl an Gasthausern, Hotels und Ferienhau-
ser vorzufinden ist. Das Einzelhandelsangebot beschrénkt sich hingegen auf eine Backerei in Horbach.

Tabelle 5: Einzelhandelsbezogen Kennwerte im Buchfinkenland

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- =2
i . Kaufkraft-
flache prognose potenzial Relation

Sortiment

in€ in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 30 * 41 *
Drogerie-, Parfliimerie, Kosmetikwaren - - 0,6 -
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische, ) ) 12 )
orthopéadische Artikel, Horgerate ’
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport - - 1,3 -
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom.,

" - - 0,8 -

Elektrogerate, Foto
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf - - 1,0 _
Mobel / Einrichtungsbedarf - - 0,9 }
sonstige Sortimente? - - }
Gesamt 30 * 10,8 *

Y Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst / Antiquitaten
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Der geringe Einzelhandelsbesatz findet seinen Ausdruck in einer weit unterdurchschnittlichen Arealitats-
kennziffer, die mit rd. 0,02 m? je Einwohner sowohl deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (1,45 m2/ Ew.)
als auch dem Durchschnittswert der VG Montabaur (3,4 m?/ Ew.) liegt.

Zudem ist augenscheinlich, dass die knapp 11 Mio. € Kaufkraft nahezu vollstdndig an umliegenden Ange-
botsstandorten bzw. durch den Online-Handel gebunden wird. Neben den Einzelhandelsangeboten in der
VG Montabaur dirften hierbei auch die Angebote im rd. 11 km entfernten Grundzentrum Nassau (u.a.
Rewe, Aldi, Netto, Baumarkt) eine entsprechende Einkaufsalternative darstellen.
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4.1.3.1 Ortsgemeinde Gackenbach
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Gackenbach ist die siidlichste Gemeinde der VG Montabaur

meinde Montabaur und grenzt an die Ortsgemeinden Horbach und Hibingen, im Norden und Osten
an die VG Diez sowie im Suden an die VG Bad Ems-Nassau. Die Entfernung
nach Montabaur betragt rd. 16 Pkw-Minuten.

Verkehrsanbindung Wichtigste Verkehrstrager im Gemeindegebiet sind die LandstraRe 326 sowie
die Kreisstraen 171 und 172, Uber die Gackenbach an das regionale Umland
angebunden ist. Uber die im Osten verlaufende L 325 besteht zudem Anbindung
an die rd. 10 km entfernt gelegene Autobahnanschlussstelle ,Diez” der A 3.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 543 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 ~
98
96
94
92
90
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \\esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Gackenbach
Kaufkraft 3,7 Mio. € gesamt, davon
1,4 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen - m? Verkaufsflache

- Mio. € Umsatz
- m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation -

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose
m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel - - 14

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,2

Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,4

Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,3

puter, Elektrowaren

Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,3

Zoo

M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,3

Sonstige Sortimente - - 0,7

Gesamt - - 3,7

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar

63



Einzelhandelskonzept fiir die VG Montabaur — Fortschreibung 2022

Einzelhandelssituation

Gackenbach ist eine Giberwiegend von Einfamilienhdusern gepragte Orts-
lage mit dorflicher Struktur. Im Ort befindet sich neben dem Gemeindehaus
und der St. Bartholom&us-Kirche zudem ein deutsch-griechisches Gast-
haus. Einzelhandelsbetriebe sind hingegen nicht vorhanden.
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4.1.3.2 Ortsgemeinde Horbach
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Horbach ist die nordlichste Gemeinde Buchfinkenlands und

meinde Montabaur weniger als 10 Kilometer von Montabaur entfernt. Stidlich grenzt Horbach an die
Gemeinde Gackenbach, nérdlich an Daubach, nordwestlich an Welschneudorf
und nordostlich an die VG Diez.

Verkehrsanbindung Wichtigster Verkehrstrager ist die in nord-stdlicher Richtung das Gemeindege-
biet querende Landstral3e L326, Uber die Horbach sowohl direkt an das Mittel-
zentrum Montabaur als auch die anderen Gemeinden des Buchfinkenlands an-
gebunden ist.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 663 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung 106
(Quelle: Statistisches Landesamt

RLP) 104
102

100

98

96

94

92

90

88

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \\/esterwaldkreis — e=\/G Montabaur Horbach

Kaufkraft 4,4 Mio. € gesamt, davon
1,7 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren

Kennzahlen 30 m2 Verkaufsflache
0,2 Mio. € Umsatz
0,05 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 5 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € m#Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 30 * 1,7 0,05 *
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,2
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,5
Unterhaltungselektronik, Com-
0,3
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen,
- - 0,4
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,4
Sonstige Sortimente - - 0,9
Gesamt 30 * 4.4 0,05 *

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

In Horbach befindet sich mit einer Backerei entlang der Hauptstral3e das einzige
Einzelhandelsangebot innerhalb des Buchfinkenlands. Erganzend dazu gibt es
eine Gaststétte sowie ein Gemeindehaus.

Aufgrund der nur rudimentéren Basisversorgung ist eine intensive Einkaufsori-
entierung auf die umliegenden Einzelhandelsstandorte zu unterstellen.
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4.1.3.3 Ortsgemeinde Hubingen
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Hubingen befindet sich im Westen des Buchfinkenlands, rd.

meinde Montabaur 15 Autominuten von der Stadt Montabaur entfernt. Sie grenzt im Norden und Si-
den an die Gemeinde Gackenbach, westlich an Welschneudorf und im Stiden an
die VG Bad Ems-Nassau.

Verkehrsanbindung Uber die L 326 ist Hilbingen an die umliegenden Ortsgemeinden sowie im weite-
ren Verlauf die rd. 12 km entfernt gelegene Stadt Montabaur angebunden. Dar-
Uber hinaus kreuzen sich im westlichen Gemeindegebiet die beiden Kreisstral3e
K166 und K173, wobei Uber letztere auch der Kernort der Gemeinde erschlos-
sen wird.

Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )

(Quelle: VG Montabaur; 526 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=\ esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Hubingen
Kaufkraft 2,7 Mio. € gesamt, davon
1,1 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen - m? Verkaufsflache

- Mio. € Umsatz
- m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation - %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose
m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel - - 1,1

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,1

Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,3

Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,2

puter, Elektrowaren

Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,2

Zoo

M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,2

Sonstige Sortimente - - 0,5

Gesamt - - 2,7

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Eine Gaststatte mit Gastezimmern, das Hibingen Cottage Hotel sowie die
Buchfinkenlandhalle bildet das infrastrukturelle Zentrum der Ortsgemeinde Hu-
bingen. Einzelhandel ist in der Ortsgemeinde hingegen nicht vorzufinden.
Etwas aulRerhalb von Hibingen (Am Buchenberg) befindet sich zudem das
,Familienferiendorf Hibingen®.
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4.1.4 Eisenbachgemeinden

In den im Osten des Verbandsgemeindegebiets gelegenen Eisenbachgemeinden leben mit rd. 7.500 Ein-
wohnern gut 18 % der Gesamtbevolkerung, die Uber ein Kaufkraftpotenzial von rd. 50 Mio. € verfugen
(rd. 22 %). Mit rd. 38.500 m2 sind zudem rd. 28 % des Verkaufsflachenbestands dort vorzufinden.

Karte 11: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Eisenbachgemeinden
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Zuruckzufuihren ist dies insbesondere auf den in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Autobahnanschluss-
stelle ,Diez” in der Ortsgemeinde Gérgeshausen gelegenen Mdbelstandort, an dem neben dem rd.
30.000 m? grofien Mébelhaus , XXXLutz Millerland® auch ein Poco Einrichtungsmarkt ansassig ist. Dar-
Uber hinaus erganzen drei Lebensmittelmarkte (Rewe / Nentershausen; Lidl, Aldi / Gérgeshausen) die
Angebotssituation, wobei die in Gorgeshausen gelegene Aldi-Filiale erst Anfang 2022 eréffnet worden ist.

Der vorgefundene Einzelhandelsbesatz konzentriert sich demnach in hohem Mal3e auf die beiden Orts-
gemeinden Goérgeshausen und Nentershausen, wahrend in den sonstigen Gemeinden der Eisenbachge-
meinden nur wenige Einzelhandelsbetriebe anséssig sind.

Tabelle 6: Einzelhandelsbezogen Kennwerte in den Eisenbachgemeinden

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- =2
. . Kaufkraft-
flache prognose potenzial Relation

Sortiment

in € in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.605 14,7 18,5 79
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 300 1,4 2,6 56
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische,
orthopéadische Artikel, Horgerate 50 2:5 51 50
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport 175 1,2 6,0 20
Unterhaltur_lgselektronlk, Computer, Telekom., 105 0.7 3.6 19
Elektrogerate, Foto
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 1.420 2,4 4,6 52
Mobel / Einrichtungsbedarf 33.490 48,9 4.4 1102
sonstige Sortimente? 310 1,3 4,7 27
Gesamt 38.450 73,1 49,5 148

Y Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst / Antiquitaten
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von eigenen Erhebungen und Berechnungen, IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbe-
zogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Dabei kdnnen die in den Eisenbachgemeinden ansdssigen Einzelhandelsbetriebe mit rd. 73 Mio. € eine
Umsatzleistung erwirtschaften, die das lokale Kaufkraftpotenzial um mehr als 20 Mio. € Gberschreitet und
sich in einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 150 % widerspiegelt.

Dabei bestehen sortimentsbezogen allerdings grof3e Unterschiede: Wahrend die beiden Mébelmarkte
eine groRraumige Kundenansprache entfaltet, die mit entsprechend hohen Kaufkraftzuflissen einhergeht
(UKR: rd. 1.100 %), liegen die Umsatze in allen anderen Warengruppen per Saldo zum Teil deutlich un-
terhalb des lokalen Kaufkraftpotenzials.
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4.1.4.1 Ortsgemeinde Girod
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Lage in der Verbandsge-
meinde Montabaur

Verkehrsanbindung

Zentralortliche Funktion
Bevolkerungsstand
(Quelle: VG Montabaur;

Stand 31.12.2019
Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt
RLP)

Kaufkraft

Kennzahlen

Einzelhandelsstruktur

BBE

Die Ortsgemeinde Girod stellt die nérdlichste Kommune innerhalb der Eisen-
bachgemeinden dar und befindet sich knapp 8 km vom Mittelzentrum Montabaur
entfernt. Westlich grenzt Girod an Grof3holbach, Ruppach-Goldhausen und die
Stadt Montabaur sowie sudlich an Nomborn, Nentershausen und Heilberscheid.
Ostlich befindet sich die VG Wallmerod.

Uber die als L 314 qualifizierte HauptstraRe bzw. die L 318 ist Girod direkt an
das nahegelegene Montabaur angebunden. Zugleich besteht Uber letztere auch
eine Anbindung an die rd. 6 km entfernte Autobahnanschlussstelle ,Diez” der
A3.

1.180 Einwohner

106
104
102
100 _~
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=\ esterwaldkreis ==\/G Montabaur Girod
7,5 Mio. € gesamt, davon
2,9 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
80 m2 Verkaufsflache
* Mio. € Umsatz
0,07 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation * %
VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € m#Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 80 * 2,9 0,07 *
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik - - 0,4
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,9
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,5
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,7
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,6
Sonstige Sortimente - - 15
Gesamt 80 * 7,5 0,07 *

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

In der Ortsgemeinde Girod beschréankt sich das Einzelhandelsangebot auf das
zentral im Ortskern von Girod gelegene Ladengeschaft ,Unser Ladchen®, das
trotz seiner nur geringen Verkaufsflache eine umfassende Basisversorgung ge-
wabhrleistet und daher wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion tibernimmt. In
raumliche Nahe hierzu sind zudem eine Pizzeria sowie eine SB-Bankfiliale vor-
zufinden.
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4.1.4.2

Ortsgemeinde Goérgeshausen

Verkaufsflache in m?
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Lage in der Verbandsge- Gorgeshausen stellt die sudlichste der Eisenbachgemeinden dar und grenzt im

meinde Montabaur Norden an die Ortsgemeinden Nentershausen und Niedererbach und im Stden
an die Verbandsgemeinde Diez. Im Osten die die Gemeindegrenze deckungs-
gleich mit der Landesgrenze nach Hessen.

Verkehrsanbindung Aufgrund der unmittelbar nérdlich der Ortslage von Gérgeshausen gelegenen
Autobahnanschlussstelle ,Diez" der A 3 verfugt die Ortsgemeinde Uber einen
hervorragenden uberdrtlichen Verkehrsanschluss. Zudem kreuzen sich die
LandstraRen 318 (Montabaur — Diez) und L 325 (Nassau — Limburg) im Gemein-
degebiet.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 894 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung 112
(Quelle: Statistisches Landesamt

RLP) 110
108
106
104
102
100 ————————
98
96
94
92

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= \Nesterwaldkreis ==\/G Montabaur Gorgeshausen

Kaufkraft 6,0 Mio. € gesamt, davon
2,2 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren

Kennzahlen 36,3 m2 Verkaufsflache
63,3 Mio. € Umsatz
40,7 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 1.052 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose
m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel 1.535 10,2 2,2 1,72 458
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 160 1,0 0,3 0,18 308
Bekleidung, Schuhe, Sport 95 1,0 0,7 0,11 134
etauroeeoCom | g o4 o4 oo
Ece)lg— /Gartenbedarf, Blumen, 1.050 17 06 117 308
M6bel, Einrichtungsbedarf 33.330 48,4 0,5 37,28 8.813
Sonstige Sortimente 130 0,5 1,2 0,15 41
Gesamt 36.345 63,3 9,6 40,7 1.052

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 36.350 m2 weist die rd. 900 einwohner-
starke Ortsgemeinde Gérgeshausen nach Heiligenroth (rd. 49.400 m?2) und Mon-
tabaur (rd. 47.200 m?) den drittgro3ten Verkaufsflachenbestand innerhalb der
VG Montabaur auf. Bezogen auf die lokale Bevolkerung lasst sich mit rd. 40,7
m? je Einwohner die hdchste Arealitéat im Verbandsgemeindegebiet errechnen.
Das Einzelhandelsangebot in Gérgeshausen wird hierbei wesentlich von den
beiden Mdbelhdusern XXXLutz Mullerland und Poco geprégt, auf die mit mehr
als 34.000 m2 nahezu 95 % des lokalen Verkaufsflachenbestandes entfallt. Auf-
grund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit in kurzer Distanz zur Auto-
bahnanschlussstelle ,Diez” der A 3 (rd. 1 km) verfigt der Angebotsstandort tiber
eine hohe regionale Ausstrahlkraft.

Dartiber hinaus befindet sich im ndrdlichen Ortseingangsbereich ein grof3flachi-
ger Lidl-Discountmarkt, der im Standortverbund mit einem Backer, einer Metz-

gerei, einem Frisor sowie einem Kiosk bzw. Birro-/ Schulbedarfsanbieter einen

weiteren Angebotsschwerpunkt darstellt.

Mit der Anfang 2022 stattgefundenen Erdffnung des kleinflachigen Aldi-Marktes
auf einem Grundstuck in unmittelbarer Nahe zum Lidl-Markt ist die Angebotssi-
tuation in Goérgeshausen nochmals ausgebaut worden.

Auch in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird damit eine Umsatzleis-
tung generiert, die die lokale Kaufkraft um ein Vielfaches Ubersteigt.
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4.1.4.3 Ortsgemeinde GrofRholbach

Verkaufsflache in m?
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde GrofR3holbach ist die westlichste Gemeinde der Eisenbachge-
meinde Montabaur meinden, etwa 6 Kilometer dstlich von Montabaur entfernt. Sie grenzt an die Ge-
meinden Girod, Ruppach-Goldhausen und Heiligenroth.

Verkehrsanbindung Uber die LandstraRe L318 ist sowohl an das benachbarte Mittelzentrum als auch
Nentershausen bzw. die Autobahnanschlussstelle ,Diez* der A 3 zu erreichen.
Wichtigste innerdrtliche ErschlieBungsstralie ist die Hauptstral3e, die in nordli-
cher Richtung nach Ruppach-Goldhausen fihrt.

Zentralortliche Funktion -

Bevdlkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 972 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104 /
102 ~
J———‘“—'
100 W/
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—\Nesterwaldkreis ==\/G Montabaur Grof3holbach
Kaufkraft 6,5 Mio. € gesamt, davon
2,4 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 90 m2 Verkaufsflache

* Mio. € Umsatz
0,09 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation * %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel - - 2,4
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik - - 0,3
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,8
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,5
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,6
Zoo
Mobel, Einrichtungsbedarf - - 0,6
Sonstige Sortimente 90 * 1,3 0,09 *
Gesamt 90 * 6,5 0,09 *

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Das Einzelhandelsangebot im dorflich strukturierten Gro3holbach beschrankt
sich auf ein an der HauptstralRe ansassiges Fahrradfachgeschéaft. Weitere Ein-
kaufsmdoglichkeiten bestehen nicht, sodass die lokale Bevdlkerung auf die
nachstgelegenen Angebotsstandorte in Montabaur und Heiligenroth bzw. Nen-
tershausen und Gorgeshausen ausgerichtet sein wird.
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4.1.4.4 Ortsgemeinde Heilberscheid
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Lage in der Verbandsge-
meinde Montabaur

Verkehrsanbindung

Zentralortliche Funktion

Bevolkerungsstand
(Quelle: VG Montabaur;

Stand 31.12.2019
Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt
RLP)

Kaufkraft

Kennzahlen

Einzelhandelsstruktur

BBE

Die Ortsgemeinde Heilberscheid befindet sich rd. 12 Pkw-Minuten stiddstlich von
Montabaur und grenzt im Norden an Girod und Nomborn, im Osten an Nenters-
hausen und Eppenrod (VG Diez), im Suden an die OG Isselbach (VG Diez) und
im Westen an die der Stadt Montabaur angehorigen Ortslagen Ettersdorf, Bla-
dernheim und Reckenthal.

Uber die KreisstraRen 161, 162 und 165 ist Heilberscheid sowohl an die Stadt
Montabaur als auch die in rd. 6 km Entfernung gelegen Ortsgemeinden Nenters-
hausen und Gorgeshausen bzw. die Autobahnanschlussstelle ,Diez” der A 3 an-
gebunden.

652 Einwohner

106
104
102

100 e
98

96
94

92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \\/esterwaldkreis —e=\/G Montabaur Heilberscheid

4,5 Mio. € gesamt, davon
1,7 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren

- m2 Verkaufsflache

- Mio. € Umsatz

- m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation - %

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose
m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel - * 1,7

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,2

Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,5

Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,3

puter, Elektrowaren

Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,4

Zoo

M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,4

Sonstige Sortimente - - 0,9

Gesamt - - 4,5

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation In Heilberscheid ist aktuell kein Einzelhandelsbetrieb ansassig, sodass fur die
hier lebende Bevdlkerung vor allem die in Montabaur bzw. in den nahegelege-
nen und Uber die K 163 verkehrlich auch grundsétzlich gut zu erreichenden
Ortsgemeinden Gorgeshausen und Nentershausen gelegenen Einkaufsmoglich-
keiten wichtige Versorgungsfunktionen Gibernehmen.
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4.1.45 Ortsgemeinde Nentershausen
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Lage in der Verbandsge- Nentershausen ist die flachengrof3te Ortsgemeinde der Eisenbachgemeinden

meinde Montabaur und grenzt nordlich an die VG Wallmerod, 6stlich an Niedererbach und Goérges-
hausen, sudlich an die VG Diez und westlich an die Ortsgemeinden Nomborn
und Girod.

Verkehrsanbindung Uber die im Siiden gelegene Anschlussstelle ,Diez* der A 3, die beiden Landes-

straf3en L 317 und L 318 sowie die Kreisstra3en 162 und 163 verflugt Nenters-
hausen Uber eine hervorragende (Uber-) ortliche Verkehrsanbindung.

Zentralortliche Funktion -

Bevdlkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 2.018 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \\esterwaldkreis e=\/G Montabaur Nentershausen
Kaufkraft 13,5 Mio. € gesamt, davon
5,1 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 1.550 m2 Verkaufsflache

8,3 Mio. € Umsatz
0,77 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 62 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € m#Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 960 3,9 51 0,48 77
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 140 0,5 0,7 0,07 70
Bekleidung, Schuhe, Sport 80 0,2 1,6 0,04 12
Unterhaltungselektronik, Com-
1,0

puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 90 03 12 0,04 26
Zoo
Mébel, Einrichtungsbedarf 140 0,4 1,2 0,07 35
Sonstige Sortimente 140 3,0 2,7 0,07 113
Gesamt 1.550 8,3 13,5 0,77 62

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

Y Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Aufgrund des vielfaltigen einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist die lang-
gezogene Ortsmitte von Nentershausen entlang eines rd. 400 Meter langen
Teilstiicks der Koblenzer Stral3e — in etwa von der Querstraf3e ,Beim Kalksbrun-
nen® im Norden bis zum Kreuzungsbereich mit der Rheinstral3e im Suden - be-
reits 2008 als zentraler Versorgungsbereich mit ergdnzender (Nah-)Versor-
gungsfunktion fur die vier Umlandgemeinden Nomborn, Heilberscheid, Niederer-
bach und Gorgeshausen festgelegt worden. Diese Einstufung ist mit dem Ziel-
abweichungsbescheid der SGD Nord vom 06.07.2016 nochmals bestétigt wor-
den.

GrolRter Anbieter und gleichzeitig wichtigster Trager der Nahversorgung ist der
am sudlichen Ende des zentralen Versorgungsbereichs gelegene Supermarkt,
der aktuell neu aufgestellt und gleichzeitig geringfugig erweitert wird. Damit wird
der wesentliche Magnetbetrieb in der Ortsmitte von Nentershausen zukunftsfa-
hig aufgestellt, von dessen Frequenz auch die sonstigen Nutzungen in nicht un-
erheblichem Mal3e partizipieren.

Eindeutiger sortimentsbezogener Angebotsschwerpunkt sind demnach auch die
nahversorgungsrelevanten Sortimente, auf die mit insgesamt knapp 1.100 m?
etwa 71 % des lokalen Verkaufsflachenbestandes entféllt. Dartiber hinaus run-
den weitere Fachangebote (u.a. Optiker, Apotheke, Blumen) sowie eine Vielzahl
an Dienstleistungsbetrieben sowie 6ffentliche Einrichtungen (u.a. Real- und
Grundschule) die ortliche Nutzungsstruktur ab.
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4.1.4.6

Ortsgemeinde Niedererbach
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Lage in der Verbandsge-
meinde Montabaur

Verkehrsanbindung

Zentralortliche Funktion

Bevolkerungsstand
(Quelle: VG Montabaur;

Stand 31.12.2019
Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt
RLP)

Kaufkraft

Kennzahlen

Einzelhandelsstruktur

BBE

Die Ortsgemeinde Niedererbach ist die dstlichste Gemeinde der VG Montabaur.
Im Norden grenzt die VG Wallmerod, im Osten die hessische Gemeinde Elz, im
Sliden Gérgeshausen und im Westen Nentershausen an Niedererbach; die Ge-
meindegrenze ist im Osten demnach deckungsgleich mit der Landesgrenze zu
Hessen.

Uber die KreisstraBen 156, 163, 164 und 346 ist Niedererbach sehr gut an das
Umland angebunden. Zudem verfligt Niedererbach tber einen Nahverkehrs-
bahnhof, der von der RB Linie 29 angefahren wird und die Bahnhofe Montabaur
und Limburg anbindet.

1.017 Einwohner

106
104

102

100 W
98

96
94

92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \\esterwaldkreis —e=\/G Montabaur Niedererbach

6,9 Mio. € gesamt, davon
2,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren

90 m2 Verkaufsflache

0,5 Mio. € Umsatz

0,09 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 6 %

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 30 * 2,6 0,03 *
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik - - 0,4
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,8
Unterhaltungselektronik, Com- 60 * 0,5 0,06 *
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,6
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,6
Sonstige Sortimente - - 14
Gesamt 90 0,5 6,9 0,09 6

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Das funktionale Zentrum befindet sich in der Mittelstrae mit einem Bécker, ei-
nem Pizzalieferservice und einer Gaststatte. In der Nahe befindet sich auch das
Gemeinderathaus. Ein kleineres Elektrofachgeschéft ergénzt das ortliche Ange-
bot.

Insgesamt ist der Einzelhandelsbesatz mit einer Arealitat von < 0,1 m? je Ein-
wohner und einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 6 % aber nur gering ausge-
pragt. Vor diesem Hintergrund tbernehmen die nahegelegenen Angebote in
Nentershausen und Gorgeshausen eine wichtige erganzende (Nah-)Versor-
gungsfunktion.

Dariiber hinaus sind die Innenstadte von Limburg (rd. 13 Minuten) und Monta-
baur (rd. 15 Minuten) in vergleichsweise kurzer Zeit zu erreichen.
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4.1.4.7 Ortsgemeinde Nomborn
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Lage in der Verbandsge- Innerhalb der Eisenbachgemeinden nimmt Nomborn eine Mittelpunktlage ein

meinde Montabaur und wird von den Ortsgemeinden Girod, Nentershausen und Heilberscheid um-
geben. Die Entfernung zum Mittelzentrum Montabaur betragt rund zehn Kilome-
ter.

Verkehrsanbindung Uber die als KreisstraRe qualifizierte HauptstraRe (K 162) besteht Anschluss an

die ostlich verlaufende L318 (Montabaur — Nentershausen — Diez) sowie die
stdlich verlaufende Kreisstralle K 163 (Heilberscheid — Nentershausen).

Zentralortliche Funktion -

Bevdlkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 713 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 W
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \\esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Nomborn
Kaufkraft 4,6 Mio. € gesamt, davon
1,7 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 300 m2 Verkaufsflache

0,4 Mio. € Umsatz
0,42 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 9 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel - - 1,7
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik - - 0,2
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,6
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,3
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 280 * 0,4 0,39 *
Zoo
Mébel, Einrichtungsbedarf 20 * 04 0,03 *
Sonstige Sortimente - - 0,9
Gesamt 300 0,4 8,7 0,42 9

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

Y Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Einziger Einzelhandelsbetrieb in Nomborn ist die am 6stlichen Ortseingangsbe-
reich gelegene Gartnerei. Ergdnzende Dienstleistungsbetriebe sind ein Friseur,
ein Schonheitssalon sowie ein Landhotel.

Bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 9 % wird der weit iiberwiegende
Teil der rd. 9 Mio. € lokalen Kaufkraft nicht vor Ort gebunden, sondern flie3t an
umliegende Angebotsstandort ab. Hiervon werden insbesondere die nahversor-
gungsbezogenen Angebote in Nentershausen und Gérgeshausen profitieren,
die in Fahrzeiten von rd. 3 Minuten (Nentershausen) bzw. 5 Minuten (Goérges-
hausen) zu erreichen sind.
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4.1.5 Elbertgemeinden

Zu den sidlich der Stadt Montabaur gelegenen Elbertgemeinden gehéren die Ortsgemeinden Nieder-
und Oberelbert sowie Welschneudorf mit insgesamt rd. 3.840 Einwohnern. Mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 1.900 m2 entfallt auf die Elbertgemeinden allerdings nur ein Verkaufsflachenanteil von 1 %.

Karte 12: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Elbertgemeinden
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94



BBE

Einzelhandelskonzept fiir die VG Montabaur — Fortschreibung 2022

Waéhrend in Oberelbert lediglich ein Einzelhandelsbetrieb vorzufinden ist, sind funf der insgesamt neun
Betriebe in der siidlichen Ortsgemeinde Welschneudorf ansassig.

Das Gros der Verkaufsflache entfallt allerdings auf die Ortsgemeinde Niederelbert (rd. 1.430 m2) und ist
im Wesentlichen auf den im Gewerbegebiet ,Stockland“ gelegenen Baufachhandel Héber zu erklaren.
Neben dem vor allem auf gewerbliche Kunden ausgerichteten Baustoffhandel verfugt dieser zudem tber
einen gut sortierten Baufachmarkt.

Tabelle 7: Einzelhandelsbezogen Kennwerte in den Elbertgemeinden

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- =Clcy
u 5 Kaufkraft-
flache prognose potenzial Relation
Sortiment
in € in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 480 2,0 10,0 20
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 35 * 1,4 *
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische,
orthopéadische Artikel, Horgeréate 40 2.5 2.9 87
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport - - 3,1 _
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., } } 19 )
Elektrogerate, Foto ’
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 1.305 1,7 2,6 68
Mébel / Einrichtungsbedarf® 50 * 2,4 *
sonstige Sortimente? 10 * 2,5 *
Gesamt 1.920 6,5 26,7 27

Y Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst / Antiquitaten
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Insgesamt wird in den Elbertgemeinden eine Umsatzleistung in Héhe von rd. 6,5 Mio. € erwirtschaftet,
was insbesondere auf die in Niederelbert ansdssigen Anbieter (Baufachhandel/ Apotheke) zurtickzufiih-
ren ist. Dartiber hinaus besteht lediglich bei Nahrungs- und Genussmitteln (rd. 480 m2 bzw. rd. 2 Mio. €)
ein weiterer Angebotsschwerpunkt.

Dabei kann der lokale Einzelhandel die vorhandenen Kaufkraftpotenziale bei weitem nicht an sich binden,
sodass per Saldo rd. 20 Mio. € an umliegende Angebotsstandorte abflieRt und sich in einer Umsatz-Kauf-
kraft-Relation von rd. 27 % niederschlagt.
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4.1.5.1 Ortsgemeinde Niederelbert

=

Wohnplatz Heide

N N
- Niederelbert - Elbertgemeinden 5“ \)$d\ L327
km hO \
0 2 4 8 12 16 - \. Boden
x N 664
Ordst, )
Weiherhel vb,'](. " ’age 4“’@,

ﬁ/e S{ insd
rbergst,‘ ’B@e: 3 OQ:

e
Mo
=%
Romerstiale
Waldstrage
—
Gamp?”
Waldhaus : G
Werthwiese D,
O 0
Gambach
Q
o /= 4 ]
[S
o _% Stocklandhof
[o, <)
L
e |
o | |
b /)
Verkaufsflache in m? Weitere Nutzungen
® <100 @ private Dienstleistungen N
. >100-< 400 ——— T
. >400-< 800 O Gastronomie/ Freizeit 0 60 120 240 BBE
Kartengrundlage: © BKG 2020, Handelsberatung
> 800 - < 2.500 O Offentliche Einrichtungen D hitp:/isg trum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
>2.500 @ Leerstand

96



BBE

Einzelhandelskonzept fiir die VG Montabaur — Fortschreibung 2022

Lage in der Verbandsge- Die Ortgemeinde Niederelbert ist Teil der Elbertgemeinden und grenzt unmittel-

meinde Montabaur bar siidlich an das Stadtgebiet von Montabaur. Ostlich grenzen die Ortsgemein-
den Holler und Untershausen sowie stdlich die Ortsgemeinde Oberelbert und
die VG Bad Ems — Nassau an Niederelbert.

Verkehrsanbindung Hauptverkehrsachse von Niederelbert ist die das Gemeindegebiet in nord-sidli-
cher Richtung querende Landesstral3e L327, Uber die in nérdlicher Richtung die
B 49 angebunden ist. Dartiber hinaus besteht Uber die Koblenzer StrafRe (K 168)
eine direkt Verbindung in das lediglich 4 km entfernte Stadtzentrum von Monta-
baur.

Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )

(Quelle: VG Montabaur; 1.714 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 108
RLP)
106
104
102
100 ——
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \\esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Niederelbert
Kaufkraft 12,4 Mio. € gesamt, davon
4,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 1.430 m? Verkaufsflache

4.5 Mio. € Umsatz
0,83 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 36 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 240 * 4,6 0,14 *
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik - - 0,6
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 1,5
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,9
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 1.150 * 1,2 0,67 *
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 1,1
Sonstige Sortimente 40 * 2,5 0,02 *
Gesamt 1.430 4,5 12,4 0,83 36

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maéglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Im stadtebaulich attraktiv gestalteten Kreuzungsbereich von Haupt-, Kirch-
und BachstrafRe sind in rdumlicher N&he zum Rathaus gleich eine Vielzahl
an Dienstleistungsbetrieben (u.a. Eisdiele, Pizzeria, Gaststatte, Fahrschule)
vorzufinden, die von der Elbert-Apotheke ergénzt werden. Die bislang in der
BachstraRe ansdssige Metzgerei soll im Nachgang der stattgefundenen Er-
hebungen geschlossen werden.

Das Gros der Verkaufsflache entfallt allerdings auf den im sidlich gelegenen
Gewerbegebiet anséassigen Hober Baufachmarkt. Darliber hinaus ist auch
ein kleinerer Getrankemarkt im Gewerbegebiet vorhanden.

Trotz einer funktionsvielféltigen Ortsmitte sowie der ergdnzenden Struktu-
ren im Gewerbegebiet kann der Uberwiegende Teil des einzelhandelsbezo-
genen Kaufkraftpotenzials von rd. 12 Mio. € aber nicht vor Ort gebunden
werden, sondern fliel3t an umliegende Angebotsstandorte ab.
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4.1.5.2 Ortsgemeinde Oberelbert
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Lage in der Verbandsge-
meinde Montabaur

Verkehrsanbindung

Zentralortliche Funktion
Bevolkerungsstand
(Quelle: VG Montabaur;

Stand 31.12.2019
Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt
RLP)

Kaufkraft

Kennzahlen

Einzelhandelsstruktur

BBE

Die Ortsgemeinde Oberelbert stellt das geographische Zentrum der Elbertge-
meinden dar und befindet sich rd. 6 km sidlich des Mittelzentrums Montabaur.
Sie grenzt im Norden an Niederelbert und Untershausen, im Osten an Daubach,
im Siiden an Welschneudorf und im Westen an die Ortsgemeinde Arzbach (VG
Bad Ems-Nassau) und Daubach.

Bedeutendster Verkehrstrager ist die das Gemeindegebiet in nord-stdlicher
Richtung querende Landesstral3e L 327, tiber die das nordlich gelegene Monta-
baur in rd. 9 Pkw-Minuten zu erreichen ist. Der Ortskern wird von der Haupt-
stral3e erschlossen.

1.165 Einwohner

108
106
104
102
100 -
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=\ esterwaldkreis  ==\/G Montabaur Oberelbert
7,7 Mio. € gesamt, davon
2,9 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
110 m2 Verkaufsflache
0,5 Mio. € Umsatz
0,09 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 6 %
VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € m#Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 90 * 2,9 0,08 *
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 15 * 0,4 0,01 *
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,9
Unterhaltungselektronik, Com- 06
puter, Elektrowaren '
Bau- /Gartenbedarf, Blumen,
0,7
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,7
Sonstige Sortimente 5 - 15 - 2
Gesamt 110 * 7,7 0,09 *

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich auf ein zentral in Oberelbert, in
raumlicher Naher zu den sonstigen zentralen Einrichtungen (u.a. Stelzenbach-
halle, St. Laurentius-Kirche, Sportplatz, Feuerwehr, Bushaltestelle) gelegenes
kleinteiliges Lebensmittelgeschéft. Damit besteht fir die knapp 1.200 in Oberel-
bert lebende Bevodlkerung immerhin die Moglichkeit, Waren des taglichen Be-
darfs wohnortnah einzukaufen.

Dennoch wird der tiberwiegende Teil der 6rtlichen Kaufkraft — insbesondere in
den nicht nahversorgungsbezogenen Sortimenten — an Angebotsstandorten im
Umland gebunden werden.

101



Einzelhandelskonzept fiir die VG Montabaur — Fortschreibung 2022

4.1.5.3 Ortsgemeinde Welschneudorf
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Lage in der Verbandsge- Welschneudorf ist die sudlichste der Elbertgemeinden und grenzt im Norden an
meinde Montabaur Oberelbert, norddstlich an Daubach und 6stlich an das Buchfinkenland. Sudlich
und westlich beginnt das Verbandsgemeindegebiet der VG Bad Ems-Nassau.

Verkehrsanbindung Uber die beiden LandesstraRen L 327 und L 330 ist Welschneudorf an sein regi-
onales Umland angebunden, Uber die die Stadt Montabaur in rd. 11 Minuten so-
wie die beiden der benachbarten Verbandsgemeinde angehdrigen zentrale Orte
Bad Ems (rd. 14 Minuten) bzw. Nassau (rd. 11 Minuten) zu erreichen sind. Hier-
bei stellt die L 327 zugleich auch die Hauptdurchfahrtsstral3e dar, entlang derer
sich der Grof3teil der vorgefundenen Nutzungen befinden.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 960 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e \Nesterwaldkreis e=\/G Montabaur Welschneudorf
Kaufkraft 6,7 Mio. € gesamt, davon
2,5 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 380 m? Verkaufsflache

1,5 Mio. € Umsatz
0,40 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 22 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 150 1,1 25 0,16 42
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 20 0,1 0,3 0,02 23
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,8
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,5
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 155 0,2 0,6 0,16 38
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf 50 0,1 0,6 0,05 13
Sonstige Sortimente 5 - 1,3 0,01 2
Gesamt 380 1,5 8,7 0,40 22

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation In Welschneudorf wird mit den in raumlicher Nahe zueinander befindlichen
,Nah und Gut Best“-Lebensmittelladen, der Backerei Nink sowie der Flei-
scherei Lehmler ein kleinteiliges, allerdings umfassendes Nahversorgungs-
angebot vorgehalten. Dementsprechend liegt auch der Angebotsschwer-
punkt des ortlichen Einzelhandels eindeutig in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten, auf die etwa 80 % des getatigten Einzelhandelsum-

satzes entfallt.

Dabei sind mit dem Rathaus, der Kastanien-Grundschule, der Kurfiirsten-
halle sowie der Kirche weitere frequenzbringende Einrichtungen im Umfeld

der Lebensmittelbetriebe vorzufinden.

Ergénzt wird Einzelhandelsangebot von einer Gaststatte, einem Hotel /

Restaurant, einem Frisor und einer Zahnarztpraxis.

Fecircherei £ oo

HUHBUYBBYY
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4.1.6 Gelbachhohen

Die Gelbachhdéhen umfassen die siidlich von Montabaur gelegenen Ortsgemeinden Gemeinden Holler,
Untershausen, Stahlhofen und Daubach mit insgesamt rd. 2.700 Einwohnern.

Karte 13: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Gelbachhthen
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Insgesamt sind in diesem Teilraum sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
660 m2 ansassig, davon drei in der Ortsgemeinde Holler, zwei in der Ortsgemeinde Stahlhofen und ein
Einzelh&andler in der Ortsgemeinde Untershausen. Die sudliche Ortsgemeinde Daubach weist demgegen-
Uber keinen Einzelhandel auf.

Tabelle 8: Einzelhandelsbezogen Kennwerte in den Gelbachhdhen

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- Uizt
u . Kaufkraft-
flache prognose potenzial Relation
Sortiment
in Mio. € in %

Nahrungs- und Genussmittel 30 * 7,0 *
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren - - 1,0 -
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische, ) ) 20 )
orthopéadische Artikel, Horgerate ’
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport - - 2,3 -
Unterhaltu?gselektronlk, Computer, Telekom., 180 08 1.4 57
Elektrogerate, Foto
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 320 0,6 1,7 32
Mébel / Einrichtungsbedarf® 20 * 1,7 *
sonstige Sortimente? 110 0,3 1,8 19
Gesamt 660 1,9 18,8 10

D Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst / Antiquitéten
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Mit einer Umsatzleistung von insgesamt rd. 1,9 Mio. € kann der lokale Einzelhandel per Saldo etwa 10 %
des ortlichen Kaufkraftpotenzials binden. Der weit Giberwiegende Teil wird demnach an umliegende Ange-
botsstandorte abfliel3en, hier insbesondere das rd. 8 Pkw-Minuten entfernt gelegene Mittelzentrum Mon-
tabaur.
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4.1.

6.1 Ortsgemeinde Daubach
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Lage in der Verbandsge- Daubach ist die stidlichste Ortsgemeinde der Gelbachhdhen und befindet sich

meinde Montabaur etwa 6 Kilometer vom Stadtkern des Mittelzentrums Montabaur entfernt. An Dau-
bach grenzen im Norden bzw. Nordosten die Ortsgemeinden Untershausen und
Stahlhofen, im Osten die Ortsgemeinde Isselbach (VG Diez), im Siden die Orts-
gemeinde Horbach und im Westen Oberelbert und Welschneudorf.

Verkehrsanbindung Wichtigste Verkehrsachse der Gemeinde ist die LandstraRe L326, die eine
direkte Anbindung an das nahegelegene Mittelzentrum gewahrleistet und zu-
gleich das stidlich gelegene Buchfinkenland anbindet.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 460 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \Nesterwaldkreis  e=\/G Montabaur Daubach
Kaufkraft 3,4 Mio. € gesamt, davon
1,3 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen - m2 Verkaufsflache

- Mio. € Umsatz
- m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation - %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose
m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %

Nahrungs- und Genussmittel - - 1,3

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,2

Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,4

Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,2

puter, Elektrowaren

Bau- /Gartenbedarf, Blumen, - - 0,3

Zoo

M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,3

Sonstige Sortimente - - 0,7

Gesamt - - 34

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

In Daubach findet man mit einem Restaurant und dem Dorfcafé im Heimat-
haus zwei gastronomische Betriebe. Daruber hinaus sind mit zwei Spiel-
platzen, dem Rathaus und dem Sitz des DRK Ortsvereins weitere Ortsbild-
pragende Nutzungen in zentraler Lage von Daubach vorhanden. Demge-
geniber ist kein Einzelhandel vorzufinden, sodass sich die ortliche Bevdl-
kerung vollumféanglich an umliegenden Angebotsstandorten versorgen
muss.
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4.1.6.2 Ortsgemeinde Holler
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Lage in der Verbandsge- Holler ist die nérdlichste Ortsgemeinde der Gelbachhéhen und grenzt sowohl im
meinde Montabaur Norden als auch im Osten an das Stadtgebiet von Montabaur. Weitere Nachbarn
sind die Ortsgemeinden Untershausen (Stiden) und Niederelbert (Westen).

Verkehrsanbindung Wichtigster Verkehrstrager im Gemeindegebiet ist die in nord-stdlicher Richtung
querende L 326, die zugleich auch die innerértliche HauptstralRe darstellt und
Uber die sowohl das nérdlich angrenzende Mittelzentrum Montabaur als auch die
sudlich gelegenen Ortsgemeinden der gelbachhéhen bzw. des Buchfinkenlands
angeschlossen sind. Dariiber hinaus besteht Uber die K 168 ein direkter An-
schluss an die Nachbargemeinde Niederelbert.

Zentralortliche Funktion -
Bevolkerungsstand )

(Quelle: VG Montabaur; 1.015 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e \Nesterwaldkreis e=\/G Montabaur Holler
Kaufkraft 6,9 Mio. € gesamt, davon
2,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 260 m2 Verkaufsflache

1,0 Mio. € Umsatz
0,26 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 15 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft Arealitat UKRY
Sortiment prognose
m?2 Mio. € Mio. € m#Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 30 * 2,6 0,03 *
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik - - 0,4
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,8
Unterhaltungselektronik, Com- 120 . 05 012 .
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen,
0,6

Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,6
Sonstige Sortimente 110 0,3 1,4 0,11 24
Gesamt 260 1,0 6,9 0,26 15

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Das Einzelhandelsangebot in Holler wird von einer an der Hauptstral3e gelege-
nen Béackerei, einem Fachgeschéft flr Elektrogerate sowie einem Radsportspe-
zialisten getragen. Dariber hinaus sind weitere, Uber die Wohngebiete von Hol-
ler verteilte Dienstleistungen vorzufinden (u.a. Reinigungsservice, Frisdrsalon,
Versicherungsbiiro).

Insgesamt belduft sich der in Holler erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz auf rd.
1 Mio. €, was bei einer Kaufkraft von rd. 7 Mio. € einer Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion von knapp 15 % entspricht.
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4.1.6.3 Ortsgemeinde Stahlhofen

N
A - Stahlhofen - Gelbachhéhen
0o 2 4

8 12

km
16

Verkaufsflache in m?
<100

>100-< 400
>400-< 800

°
]
>800 - < 2.500
22,500

Weitere Nutzungen

@ private Dienstleistungen
O Gastronomie/ Freizeit
O Offentliche Einrichtungen

@ Leerstand

T m— T
0 80 160 320

BBE

Handelsberatung

Kartengrundlage: ® BKG 2020,
D: http://sg. trum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

113



BBE

Einzelhandelskonzept fiir die VG Montabaur — Fortschreibung 2022

Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Stahlhofen grenzt direkt an die stdlichen Stadtteile von Mon-

meinde Montabaur tabaur. Im Osten und Siiden ist Stahlhofen von Ortsgemeinden der VG Diez um-
geben. Westlich befinden sich restlichen Ortsgemeinden der Gelbachhéhen Hol-
ler, Untershausen und Daubach.

Verkehrsanbindung Wichtigste Verkehrstrager im Gemeindegebiet sind die beiden Kreisstralen
K 166 und K 167, Uber die Stahlhofen an die nahegelegene Landesstralie L 326
angebunden ist. Diese fuhrt sowohl in das rd. 6 km entfernt gelegene Mittelzen-
trum Montabaur als auch das stidlich gelegene Buchfinkenland.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 739 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
—
100 W
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \Nesterwaldkreis  ==\/G Montabaur Stahlhofen
Kaufkraft 5,0 Mio. € gesamt, davon
1,9 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 200 m2 Verkaufsflache

0,6 Mio. € Umsatz
0,27 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 12 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel - - 1,9
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,3
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,6
Unterhaltungselektronik, Com- 60 * 0,4 0,08 *
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 120 * 0,4 0,16 *
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf 20 - 0,5 0,03 9
Sonstige Sortimente - - 1,0
Gesamt 200 0,6 5,0 0,27 12

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

In der Ortsgemeinde Stahlhofen beschrankt sich der lokale Einzelhandel
auf eine Gartnerei sowie ein Elektrofachgeschéft. In den kaufkraftstarken
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist hingegen kein Angebot vorhan-
den.

Insgesamt belauft sich die értliche Umsatz-Kaufkraft-Relation auf rd. 12 %,
sodass der Grof3teil der rd. 5 Mio. € Kaufkraft nicht vor Ort gebunden wer-
den kann.
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4.1.6.4 Ortsgemeinde Untershausen
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Lage in der Verbandsge- Die Ortsgemeinde Untershausen stellt das geographische Zentrum der Gelbach-

meinde Montabaur héhen dar, rd. 5 km sudlich vom Stadtkern des Mittelzentrums Montabaur ent-
fernt. Sie grenzt an samtliche Gemeinden der Gelbachhdhen und im Westen zu-
dem an die Gemeinden Niederelbert und Oberelbert.

Verkehrsanbindung Wichtigster Verkehrstrager im Gemeindegebiet ist die Landstral3e L326, die als
HauptstraBe durch Untershausen gefiihrt wird. Sie verbindet die Gemeinde mit
den Nachbarkommunen und stellt die Anbindung an die Uberregionalen Ver-
kehrswege sicher.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 490 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Statistisches Landesamt 106
RLP)
104
102
100 e—
98
96
94
92
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= \Nesterwaldkreis e=\/G Montabaur Untershausen
Kaufkraft 3,5 Mio. € gesamt, davon
1,3 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren
Kennzahlen 200 m2 Verkaufsflache

0,3 Mio. € Umsatz
0,41 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 9 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel - - 1,3
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik - - 0,2
Bekleidung, Schuhe, Sport - - 0,4
Unterhaltungselektronik, Com- - - 0,2
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 200 * 0,3 0,41 *
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf - - 0,3
Sonstige Sortimente - - 0,7
Gesamt 200 * 3,5 0,41 *

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte;
Rundungsdifferenzen méglich

9 Umsatz-Kaufkraft-Relation

* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation

Einziger Einzelhandelsbetrieb in Untershausen ist ein am westlichen Orts-
eingangsbereich gelegener Fliesenfachbetrieb. Demgegeniber wird die
zentrale Ortsmitte von Untershausen vor allem vom Birgerhaus sowie der
benachbarten Gaststatte gepragt. Darliber hinaus sind Uiber die gesamte
Ortslage weitere Dienstleistungsbetriebe (u.a. Versicherungsagentur, Arz-
tehaus, Nahstube) verteilt.

Vor dem Hintergrund des geringen Einzelhandelsbesatz ist davon auszu-
gehen, dass der GroRteil der lokalen Kaufkraft (rd. 3,5 Mio. €) nicht vor Ort
gebunden werden kann und demnach an umliegende Standorte zuflief3t.
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4.1.7 Stadt Montabaur

Die rd. 14.400 Einwohner starke Stadt Montabaur ist einziger zentraler Ort im Verbandsgemeindegebiet
und nimmt innerhalb der VG eine zentrale und verkehrlich sehr gut erreichbare Lage ein.

Mit rd. 47.000 m2 verfiigt das Mittelzentrum — nach der unmittelbar nérdlich angrenzenden Ortsgemeinde
Heiligenroth — Gber den zweitgroRten Einzelhandelsbesatz.

Karte 14: Ubersicht Einzelhandelsbesatz Stadt Montabaur
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In Montabaur befindet sich nicht nur der Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung, sondern auch weitere
mittelzentrale Einrichtungen (Schulzentrum, Krankenhaus, Sport-/ Freizeiteinrichtungen etc.) sind dort

vorzufinden. Daneben stellt die Stadt Montabaur einen wichtigen Arbeitsstandort in der Region dar, die
trotz der Nahe zum nahegelegenen Oberzentrum Koblenz Uber einen positiven Pendlersaldo verfligt.

Das Stadtgebiet umfasst neben dem Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt zudem die umliegenden Stadt-
teile Eschelbach, Elgendorf und Horressen sowie die entlang des Gelbachs gelegenen, jeweils nur we-
nige hundert Einwohner starken Ortslagen Bladernheim, Ettersdorf, Isselbach, Reckenthal und Wirzen-
born im Sudosten von Montabaur.

Auch der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich in hohem MaRRe auf die Kernstadt, in der mit mehr als
170 Betrieben und einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 45.500 m2 rd. 97 % des im Stadtgebiet von
Montabaur vorzufindenden Einzelhandels anséssig ist. Demgegenuber sind in den umliegenden Stadttei-
len nur funf Einzelhandelsbetriebe mit etwa 1.650 m2 vorzufinden, wobei der Grof3teil der Verkaufsflache
auf das in Horressen gelegene ,Bauzentrum Mies* entfallt.

Tabelle 9: Einzelhandelsbezogen Kennwerte in der Stadt Montabaur

Verkaufs- Umsatz- Kaufkraft- KL;rstkar\tazf;_
' flache prognose potenzial Relation

Sortiment

in€ in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 10.600 41,0 39,2 105
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 1.130 5,4 5,5 97
orhopecisohe Arkel, Horgerdte 710 129 11.6 111
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sport 12.340 72,6 12,9 565
Egﬁrrgzlg:g?esye;ilgonik, Computer, Telekom., 520 26 7.7 34
Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 14.725 16,1 9,5 170
Mobel / Einrichtungsbedarf 5.385 13,7 9,5 145
sonstige Sortimente? 1.810 9,5 10,0 95
Gesamt 47.220 173,8 105,7 164

Y Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen Glas,
Porzellan, Keramik

2) Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst / Antiquitaten
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes sind die sortimentsbezo-
gene Angebotsschwerpunkte des ortlichen Einzelhandels eindeutig im Lebensmittel- sowie dem Beklei-
dungssegment auszumachen: Beide kénnen mit jeweils gut 10.000 m?2 etwa ein Finftel des gesamtstad-
tisch vorhandenen Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen. MaRRgeblich aufgrund der als sehr leis-
tungsstark zu bewertenden Bekleidungsangebote im Fashion Outlet Montabaur fallt die Umsatzleistung
im Modesegment mit insgesamt rd. 60 Mio. € allerdings deutlich héher aus als bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, auf die mit rd. 41 Mio. € etwa 24 % des erwirtschafteten Umsatzes entfallt.
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Insgesamt lassen sich rd. drei Viertel des Bekleidungsangebotes auf die im FOC anséssigen Einzelhan-
delsbetriebe zuriickfiihren, wahrend das Lebensmittelsegment vor allem von den Uber das Stadtgebiet
verteilten Supermarkten (2x Rewe, Edeka) und Discountern (Penny, Netto, Norma) gepragt wird.?° Dabei
stellt der an der Hospitalstral3e gelegene Rewe-Markt den einzigen in der Innenstadt gelegenen Lebens-
mittelmarkt dar und wird dort von einer Vielzahl an kleinteiligen Anbietern (u.a. Backereien, Bioladen,
Reformhaus, Obst & Gemuse, Asia-Shop) erganzt.

Auch das Baumarktsegment weist mit insgesamt rd. 9.700 m2 bzw. rd. 21 % noch einen relativ hohen
Verkaufsflachenanteil auf. Aufgrund der geringen Flachenproduktivitat?! in diesem Marktsegment fallt der
Umsatzanteil aber vergleichsweise gering aus.

Dabei lasst sich fur das Mittelzentrum Montabaur eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 164 % errech-
nen, sodass der lokal erwirtschaftete Gesamtumsatz das vorhandene Kaufkraftpotenzial deutlich tber-
steigt und per Saldo rd. 68 Mio. € nach Montabaur flieen.

Sortimentsbezogen variieren die (prozentualen) Bindungsquoten dabei zum Teil recht deutlich. Wahrend
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relationen festzustellen
sind?2, kénnen neben den vor allem im FOC vorgehaltenen Sortimenten Bekleidung/ Wasche, Schuhe/
Lederwaren und Sport sowie bereits mit Abstand folgend dem Bau- und Heimwerkerbedarf sehr deutliche
Kaufkraftzufliisse verzeichnen.

In den Segmenten Bekleidung/Wasche und Schuhe/ Lederwaren sowie Sport ist eine sortimentsbezo-
gene Umsatz-Kaufkraft-Relationen von rd. 565 % ein klares Indiz fiir eine weit Uber das eigene Stadtge-
biet hinausgehende Kundenansprache und korrespondieren mit sortimentsbezogenen Kaufkraftzufliissen
von rd. 60 Mio. €. Eine Uberregionale Bedeutung hat dabei vor allem das Fashion Outlet Montabaur mit
einer Vielzahl von Anbietern aus diesen Segmenten.

Umfangreiche Kaufkraftzuflisse sind auch im Bau- und Gartenmarktsegment festzustellen (rd. 7 Mio. €)
und im Wesentlichen auf den ,Am alten Galgen® ansassigen Obi-Baumarkt zurtickzufiihren. Ebenfalls
hohe (prozentuale) Werte sind in den Warengruppen ,Papier-/ Blro-/ Schreibwaren® bzw. ,,Optik/ Uhren/
Schmuck® vorzufinden, korrespondieren hier allerdings mit deutlich geringeren absoluten Zuflissen.

Die absolut betrachtet h6chsten Kaufkraftabflisse sind aufgrund fehlender Angebote in den Segmenten
Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren zu verzeichnen und belaufen sich auf mehr als 5 Mio. €.

20" Zudem wird im Bereich Allmannshausen aktuell die Ansiedlung eines weiteren Supermarktes sowie einer Aldi-

Filiale geplant.

21 Umsatz je m2 Verkaufsflache

22 Hier werden bestehende Kaufkraftabfliisse (z.B. nach Heiligenroth) durch entsprechende Zufliisse aus den Um-
landkommunen kompensiert.
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4.1.7.1 Stadt Montabaur
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Lage in der Verbandsge- Innerhalb der Verbandsgemeinde nimmt das Mittelzentrum eine zentrale und

meinde Montabaur verkehrlich gut erreichbare Lage ein. Verbandsgemeindeangehérige Umland-
kommunen sind Heiligenroth, Gro3holbach, Nomborn, Heilberscheid, Stahlh-
ofen, Untershausen, Holler sowie Niederelbert, Nordlich grenzt die VG Wirges
und westlich die VG Hohr-Grenzhausen an das Stadtgebiet.

Verkehrsanbindung Die Stadt Montabaur ist Giber die Autobahnanschlussstelle ,Montabaur® der A 3,
die Bundesstral3en B 255 bzw. B 49 sowie eine Vielzahl an Landes- und Kreis-
stral3en sowohl innerhalb der VG als auch Uberregional sehr gut zu erreichen.

Zentralortliche Funktion -

Bevolkerungsstand )
(Quelle: VG Montabaur; 14.430 Einwohner
Stand 31.12.2019

Bevolkerungsentwicklung
(Quelle: Statistisches Landesamt 114
RLP) 112

110
108
106

104
102 /

98
96
94
92

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \\/esterwaldkreis e=\/G Montabaur Montabaur, Stadt

Kaufkraft 105,7 Mio. € gesamt, davon
39,2 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren

Kennzahlen 47.220 m2 Verkaufsflache
173,8 Mio. € Umsatz
3,27 m2 VKF je Einwohner
Umsatz-Kaufkraft-Relation 164 %

Einzelhandelsstruktur

VKF Umsatz- Kaufkraft = Arealitat UKRD
Sortiment prognose

m2 Mio. € Mio. € m2/Ew. %
Nahrungs- und Genussmittel 10.600 41,0 39,2 0,73 105
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik 1.130 54 55 0,08 97
Bekleidung, Schuhe, Sport 12.340 72,6 12,9 0,86 565
Unterhaltungselektronik, Com- 520 2,6 7,7 0,04 34
puter, Elektrowaren
Bau- /Gartenbedarf, Blumen, 14.725 16,1 9,5 1,02 170
Zoo
M6bel, Einrichtungsbedarf 5.385 13,7 9,5 0,37 145
Sonstige Sortimente 2.520 22,4 21,6 0,17 104
Gesamt 47.220 173,8 105,7 3,27 164

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; gerundete Werte; Rundungsdifferenzen maglich
Y Umsatz-Kaufkraft-Relation
* aus Datenschutzgriinden nicht darstellbar
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Einzelhandelssituation Innerhalb von Montabaur ist der historische Stadtkern siedlungsraumlicher und
kultureller Mittelpunkt der Stadt und aufgrund seiner tiberwiegend historisch er-
haltenen Bebauungsstrukturen stadtebaulich sehr attraktiv. Der Hauptgeschéfts-
bereich der Stadt Montabaur ist in den als Ful3gangerzone ausgebauten Berei-
chen entlang der Kirchstra3e sowie entlang des Grof3en und Kleinen Marktes
zzgl. angrenzender Gassen auszumachen. Hier ist ein nahezu geschlossener
Besatz von Uberwiegend kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
ben vorzufinden. Daneben sind geman der 2008 getroffenen Abgrenzung auch
der dstliche Teil der BahnhofstraRe sowie der Bereich Konrad-Adenauer-Platz/
HospitalstralRe dem Innenstadtbereich zuzuordnen, welcher mit dem Einzelhan-
delskonzept fiir die VG Montabaur 2008 als ibergeordneter zentraler Versor-
gungsbereich (,Hauptzentrum®) qualifiziert wurde.?

\\ s LA |
AN e ’—| Bestand

@ kurziristiger Bedarf A Post

@ nmittelfristiger Bedarf A Banken, Wirtschaft, Recht

O Jlangfristiger Bedarf A medizinischer Bereich

O Leerstand A Gastronomie
@ sifentliche Einrichtung A Sonstige

W EE Zentraler

'\‘ Versorgungsbereich 150 m

Hier sind mit gut 60 Anbietern mehr als ein Drittel der gesamtstadtisch vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe vorzufinden, die rd. 7.000 m2 Verkaufsfla-
che und etwa 32 Mio. € Umsatz auf sich vereinen. Zudem befinden sich 9
von insgesamt 12 Leerstanden im Hauptzentrum Montabaur. Auch diese
sind — mit Ausnahme des zum Zeitpunkt der Erhebungen noch vorhande-
nen Leerstands im Hisgen-Geb&ude — durchgangig kleinteilig strukturiert.

Die versorgungsbezogene Bedeutung der Innenstadt ergibt sich vor allem
aus der Sortimentsvielfalt des Einzelhandels. Die Angebotssituation wird
dabei von kleineren Fachgeschéften (& Verkaufsflache: rd. 110 m?) domi-
niert. Einziger groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ist der im Stiden im so-
genannten ,City-Center” an der HospitalstraRe gelegene Rewe-Super-
markt (rd. 1.900 m2 VKF). Weitere (grof3flachige) Kundenmagneten sind im
Innenstadtbereich nicht vorzufinden.

Zweiter dominanter Angebotsstandort in der Stadt Montabaur ist das in un-
mittelbarer Nahe zum ICE-Bahnhof gelegene, Mitte 2015 erdffnete Fashion
Outlet. Dieses umfasst derzeit 53 Betriebe, die eine Gesamtverkaufsflache
von etwa 10.000 m2 auf sich vereinen. Angebotsschwerpunkte sind in den
Sortimenten Bekleidung und Schuhe auszumachen, auf die ein Grofteil
des knapp 70 Mio. € umfassenden Gesamtumsatzes entfallt.

23 Vgl. Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Monta-
baur (2008), u.a. S. 152ff.
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Aufgrund des weitrdumigen Einzugsgebietes des Outlets, das sich auf bis
zu 90 Minuten und mehr belaufen wird — kann das Outlet Center dabei um-
fangreiche Kaufkraftzufliisse auch von auferhalb der Verbandsgemeinde
generieren.

Norddstlich des FOC's befindet sich im Industriegebiet ,Am alten Galgen®
der einzige Baumarkt im Stadtgebiet. Mit einer Verkaufsflache von rd.
10.000 m2 stellt dieser den mit deutlichem Abstand gré3ten Einzelhandels-
betrieb der Stadt dar.

Die Angebotssituation im Bereich Mébel wird im Wesentlichen von dem im
Frihjahr 2016 an der HunsrickstralRe (wieder)er6ffneten AMS Mdbelhaus
gepragt. Mit einer Verkaufsflache von unter 2.000 m2 ist es im Branchen-
vergleich vergleichsweise klein.

Erganzende Angebotsstandorte mit Giberwiegend nahversorgungsrelevan-
ten Angeboten sind der Verbundstandort von Norma, Getrankemarkt Fristo
und Max Raumausstattung an der Bahnallee, der gemeinsame Standort
von Netto und Drogeriemarkt Rossmann an der Bahnhofsstral3e, die
Standorte von Rewe an der Moselstral’e und Edeka an der Staufenbergal-
lee (,Quartier Std“) sowie die Anbieter Penny und Trinkgut im Bereich All-
mannshausen. An letzterem befindet sich derzeit ein rd. 2.100 m2 grol3er
Supermarkt sowie ein Aldi-Discounter im Bau.

Damit stellt sich die einzelhandelsbezogene Angebotssituation in der Stadt
Montabaur wie folgt dar:

Verkaufs-

Ortsteil Betriebe flache Umsatz
abs. in % inm2  in% inMio.€ in%
Innenstadt 63 35 7.130 15 35,0 20
FOC 53 30 10.000 21 69,5 40
Alter Galgen (v.a. Obi) 3 2 10.580 22 13,0 7
sst‘;gf’tiggvbige” Kem- 55 31 17870 38 546 31
(v.a. Norma, Frilsgt?:"l:/?;ilf)?‘ 4 2 2.050 4 5.4 3
T R A
Quartier Siid (v.a. Edeka) 3 2 1.850 4 6,9 4
Moselstr. (v.a. Rewe) 4 2 2.030 4 59 3
A"maggrsl:;“?ﬁzk(gjt‘j 4 2 1.880 4 75 4
Sonstige Stadtteile 5 3 1.650 3 1,7 1
Montabaur Gesamt 179 100 47.220 100 173,8 100

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; Verkaufsflachen auf jeweils 10 m? gerun-
det; Rundungsdifferenzen maoglich;
* entspricht dem Bebauungsplangebiet Bahlsmihle

Festzuhalten ist, dass das Mittelzentrum Montabaur fiir seinen Mittelbe-
reich wichtige Versorgungsfunktionen tbernimmt. Mit Ausnahme der Nah-
versorgung (Lebensmittel/ Drogeriewaren) — die auch aus Sicht der Lan-
des-/ Regionalplanung mdglichst dezentral erfolgen soll — wird im Folgen-
den daher die in der Verbandsgemeinde vorhandene Kaufkraft betrachtet
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und in Relation zu dem in der Stadt Montabaur getétigten Einzelhandel-
sumsatz gesetzt.

Da hierbei der in den einzelnen Ortsgemeinden der VG Montabaur vorhan-
dene Einzelhandelsbesatz nicht bertcksichtigt wird, geben diese ,unech-
ten“ Bindungsquoten keine Auskunft Uber die Versorgungssituation im Ver-
bandsgemeindegebiet, kénnen aber fur die Bewertung der landesplane-
risch zugedachten Versorgungsfunktion des Mittelzentrums herangezogen
werden.

Hierbei zeigt sich, dass lediglich in den vom Fashion Outlet gepragten Wa-
rengruppen Bekleidung / Wasche sowie Schuhe / Lederwaren die erwirt-
schaftete Umsatzleistung die im Verbandsgemeindegebiet vorhandene
Kaufkraft rechnerisch Uibersteigt; bei Sport halten sich Umsatz und Kauf-
kraft in etwa in Waage. In allen anderen Sortimenten kann der lokale Ein-
zelhandel den mittelzentralen Versorgungsauftrag nur eingeschréankt erful-
len, was zumindest teilweise auf den stark ausgepragten Wettbewerb so-
wohl innerhalb der Verbandsgemeinde als auch im regionalen Umfeld zu-
ruckzuflhren ist.

Abbildung 8: (Unechte) Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick —
Stadt Montabaur

Apotheken, Sanitatsartikel _ B6%

Bekleidung/ Wéasche 2569

Schuhe, Lederwaren # 144%
Sport-/ Campingartikel M 100%

Biicher, Zeitschriften _ 21%

Papier-, Biiro-, Schreibwaren _ 666

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente _ 15%

Optik, Uhren, Schmuck _ 65%

Unterhaltungselektronik, Computer, F

|

Elektrowaren

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoobedarf _ 44%

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage,
Teppiche

%

I

M@obel, Einrichtungsbedarf* 52%

1

Sonstige Sortimente** _ 21%

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen,
Bettwaren, Leuchten, Lampen

** Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen moglich
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4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Sortimentsbezogener Angebotsschwerpunkt der VG Montabaur ist eindeutig das Sortiment Mébel und
Einrichtungsbedarf, auf das mit knapp 64.000 m2 nahezu die Hélfte des Verkaufsflachenbestandes ent-
fallt. Angebotspragend sind hierbei vor allem die in Heiligenroth (Mébel Hermes) bzw. Gérgeshausen
(XXXLutz Mullerland / Poco) gelegenen Mdbelhduser. Die flachenextensive Warenprasentation in diesen
Sortimentsgruppen geht dabei mit relativ geringen Flachenleistungen einher, so dass der sortimentsbezo-
gene Umsatzanteil mit rd. 94 Mio. € bzw. rd. 25 % deutlich unterhalb des gesamtgemeindlichen Verkaufs-
flachenanteils liegt.

Abbildung 9: Verkaufsflachen und Umsétze in der VG Montabaur nach Sortimenten

i 16%
Nahrungs- und Genussmittel P 0 27%

Drogerie, Kosmetik, Parfumerie h 20/210

Apotheken, Sanitatsartikel 1.1%

5%
. " 9%
Bekleidung/ Wasche F 2 18%

Schuhe/ Lederwaren

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren

Sport-/ Campingartikel r e,

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoobedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche

9%
4%
10%
4%
Mdbel, Einrichtungsbedarf* W 45%

sonstige Sortimente** F 5%

m Verkaufsflache Umsatz

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**  Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen, vorlaufige Zahlen (Rundungsdifferenzen maglich)

Ein @ahnlich hoher Umsatzanteil wird mit rd. 27 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmitteln erzielt,
das mit etwa 22.300 m2 den zweith6chsten Verkaufsflachenanteil erreicht. Knapp die Hélfte dieser Ver-
kaufsflache befindet sich im Kernstadtbereich von Montabaur, wo neben drei Supermérkten (2x Rewe, 1x
Edeka) auch die Lebensmitteldiscounter Penny, Netto und Norma ansassig sind. Daneben ergéanzen
mehrere ethnische Lebensmittelméarkte?* und Getrankemaérkte 2° das lokale Nahversorgungsangebot;

24 7 B. Maxi Plus, Asia Shop

% 2B, Trinkgut, Fristo
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hinzu kommt eine Vielzahl von Ladenhandwerksbetrieben (Béacker, Metzger), spezialisierten Lebensmit-
telanbietern®® und sonstigen kleinteiligen Anbietern (u.a. Tankstellenshops). Perspektivisch soll die Ange-
botssituation im Mittelzentrum um einen weiteren Supermarkt sowie eine Aldi-Filiale erganzt werden.

Abbildung 10: Verkaufsflachenanteile in der VG Montabaur nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie, Kosmetik, Parflimerie _
Apotheken, Sanitatsartikel 710 -.
Bekleidung/ Wasche

Schune/ Lederwaren - | ER I Y R

Sport-/ Campingartikel 860 660 _

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren 520 1.630

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoobedarf 5.010 7.580 .
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, _
Teppiche 9.720 1.345  BE)
Mobel, Einrichtungsbedarf* 24.975 33.330 \

sonstige Sortimente** 1.810 1.560 >

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
® Montabaur ®Heiligenroth ® Neuh&dusel ®Nentershausen ®Gorgeshausen = Sonstige Ortsgemeinden

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**  Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen, vorlaufige Zahlen (Rundungsdifferenzen méglich)

Weiterer Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmitteln ist das Gewerbege-
biet Heiligenroth, in dem neben den mit Abstand gréf3ten Lebensmittelmarkt der VG Montabaur (ehem.
Real SB-Warenhaus; seit Januar 2022 Kaufland) auch die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl
sowie ein GetrAnkemarkt vorzufinden sind. In der Summe belduft sich das sortimentsbezogene Verkaufs-
flachenangebot dort auf knapp 6.000 m2. Gut ein Viertel des Gesamtverkaufsflachenbestandes innerhalb
der Verbandsgemeinde entféllt somit auf das Gewerbegebiet Heiligenroth.

Dariiber hinaus konzentriert sich das Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln auf die Ortsgemeinden
Neuh&usel (Rewe, Netto, Penny), Nentershausen (Rewe) und Gérgeshausen (Aldi, Lidl), wahrend in den
sonstigen Ortsgemeinden allenfalls kleinteilige Angebotsstrukturen vorzufinden sind.

26 7 B. Via del Gusto, Robert's flissige Feinkost
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Tabelle 10: Verkaufsflachen und Umsétze in der VG Montabaur nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 22.330 16 100,8 27
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 3.000 2 15,2
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische, 880 <1 20,5 5
orthopadische Artikel, Horgerate
Blumen 910 <1 2,6 <1
Tierfutter, Heimtierzubehdr, lebende Tiere 2.950 2 3,6 1
Bekleidung, Wasche 12.620 9 66,4 18
Schuhe, Lederwaren 3.530 1 11,1
Sport-, Campingartikel 2.080 1 8,5
Biicher, Zeitschriften 440 <1 1,7 <1
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1.000 <1 34 <1
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 730 <1 2,3 <1
Mobel 49.400 35 69,5 18
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 6.770 5 10,5
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, 5.850 4 10,9
Gardinen, Bettwaren
Lampen und Leuchten 1.980 1 3,0 <1
Elektrohaushaltsgerate 1.560 1 7,0
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., 950 <1 52
Foto
Optik, Uhren, Schmuck 670 <1 4,5
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 13.600 10 16,3
Teppiche
Pflanzen, Gartenbedarf 9.450 7 9,5 3
Fahrrader, Fahrradzubehor 390 <1 1,2 <1
Autozubehor 620 <1 2,8 <1
Sonstiger Einzelhandel** 80 <1 0,6 <1
Gesamt 141.800 100 377,1 100
* Glas, Porzellan, Keramik
*x u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande

Quelle: Eigene Erhebungen, Verkaufsflachen auf 5 m2 gerundet;
Rundungsdifferenzen méglich

Der Nahversorgung dienen dartiber hinaus auch die Sortimente Drogerie / Parfimerie / Kosmetik sowie
Pharmazie?’, die mit insgesamt rd. 36 Mio. € knapp 10 % des insgesamt getatigten Einzelhandelsumsat-

27 inkl. Sanitatsbedarf, medizinische, orthopadische Artikel, Hérgerate
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zes auf sich vereinen. Der Drogeriebereich wird dabei neben den im Randsortiment der Lebensmittel-
markte geflihrten Angeboten vor allem durch die an der Alleestral3e in Montabaur gelegene Rossmann-
Filiale sowie eine im Gewerbegebiet Heiligenroth anséssige dm-Filiale gepragt. Beide Anbieter nehmen
hierbei Lagen auBerhalb der gewachsenen Ortsmitten ein. Demgegenuber ist mit der in der Innenstadt
von Montabaur gelegenen Douglas-Filiale ein spezialisiertes Parfumerie- und Kosmetikangebot in zentra-
ler Lage vorhanden.

Die Apothekenausstattung ist mit sieben Betrieben im Verhaltnis zur vorhandenen Bevdlkerungszahl von
rd. 40.800 Einwohnern im Vergleich zum Bundesdurchschnitt als leicht unterdurchschnittlich zu werten.?®
Neben den vier Apotheken in Montabaur finden sich hierbei in den Ortsmitten von Nentershausen, Neu-
hausel und Niederelbert ergdnzende Angebote, sodass grundsétzlich eine gute raumliche Versorgung
gewahrleistet ist. Das Angebot bei Sanitatswaren, Orthopadie und Akustik konzentriert sich hingegen
ausschlieBlich auf die im Mittelzentrum vorhandenen Angebote.

Insgesamt wird in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von Nahrungs- und Genussmitteln, Droge-
rie / Parfimerie / Kosmetik und Pharmazie / Sanitatsbedarf ein Jahresumsatz in Héhe von rd. 137 Mio. €
erwirtschaftet, was mit rd. 36 % gut einem Drittel des verbandsgemeindlich getatigten Einzelhandelsum-
satzes entspricht (vgl. Tabelle 4).

Maf3geblich aufgrund der als sehr leistungsstark zu bewertenden Bekleidungsanbieter im FOC fallt die
Umsatzleistung im Modesegment mit insgesamt rd. 66 Mio. € bzw. etwa 18 % deutlich hdher aus der Ver-
kaufsflachenanteil, der sich mit rd. 12.600 m2 auf rd. 9 % belauft. Insgesamt lasst sich mit rd. 7.300 m2
mehr als die Halfte des Bekleidungsangebotes auf die im FOC ansassigen Einzelhandelsbetriebe zu-
rickfuhren. Erst mit deutlichem Abstand folgen das vor allem von Fachmarkten gepragte Gewerbegebiet
Heiligenroth mit rd. 2.400 m? (u.a. Takko, Kik) sowie die Innenstadt von Montabaur (rd. 1.600 m2). In den
Zentrallagen pragen kleinteilige Fachangebote (u.a. Lifestyle, Mode Krekel, K-Fashion) und Filialisten
(u.a. NKD, Ernsting’s Family, Street One, Bonita) das Angebot, wahrend ein groRformatiges Textilkauf-
haus im Innenstadtbereich nicht ansassig ist.

Das Angebot in den sonstigen Ortsgemeinden beschrankt sich auf den Brautmodespezialisten ,Claroma
Brautmode® im Nahversorgungszentrum Nentershausen.

Bei Schuhen entfallt mit rd. 2.000 m2 das Gros der vorhandenen Verkaufsflache auf die in Heiligenroth
ansassigen Anbieter (u.a. Siemes, Deichmann). Es folgen die Angebote des FOC'’s (rd. 800 m?; u.a.
Skechers, Salamander, Geox) sowie das durch die drei Schuhh&auser Schulte gepragte Fachangebot in
der Montabaurer Innenstadt (rd. 450 m2).

Im Bereich Sportartikel sind die beiden jeweils rd. 500 m2 grof3en Filialen von McTrek in Heiligenroth
bzw. Sport Hesse in Ruppach-Goldhausen die mit deutlichem Abstand grof3ten Anbieter in der Verbands-
gemeinde. Das Angebot im Mittelzentrum Montabaur beschrankt sich auf die Markenoutlets von Nike,

28 |n der VG Montabaur liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke fiir rd. 5.800 Einwohner. Im Bundesdurch-
schnitt wird ein Wert von etwa 4.360 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2020; eigene Be-
rechnungen). Die Apothekendichte hangt dabei wesentlich von der Zahl ortsanséssiger Arzte ab und weicht vor
diesem Hintergrund vor allem in landlich gepragten Gebieten oftmals (stark) nach unten ab.
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Asics und Puma im FOC Montabaur, die eindeutige Sortimentsschwerpunkte in den Bereich Sportbeklei-
dung und Sportschuhe aufweisen. Hier belauft sich die sortimentsbezogene Verkaufsflache auf rd. 750
m2,

Innerhalb der Verbandsgemeinde Montabaur besteht bei Bekleidung, Schuhen und Sport demnach ein
differenziertes Spektrum unterschiedlicher Angebotsniveaus mit entsprechenden Zielgruppenbeziigen,
das sich vor allem auf die drei Standortbereiche Innenstadt, FOC und Gewerbegebiet Heiligenroth be-
Zieht.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil ist mit rd. 26.900 m2 auch im Bau- und Gartenbedarf (inkl. Blumen/
Tierbedarf) auszumachen, was etwa rd. 17 % der Gesamtverkaufsflache entspricht. Aufgrund der gerin-
gen Flachenproduktivitaten?® fallt der Umsatzanteil allerdings deutlich geringer (8 %) aus.

Das Bau- und Gartenmarktsortiment wird hierbei vor allem von den beiden Anbietern Obi (Montabaur)
und Dehner (Heiligenroth) geprégt, die einen Grof3teil der sortimentsbezogenen Verkaufsflache auf sich
vereinen. Darliber hinaus ergédnzen weitere spezialisierte Anbieter (u.a. Gartencenter Kuch, Ruckzuck
Bodenoutlet / Heiligenroth, Bauzentrum Mies / Montabaur-Horressen, Mdx Raumausstattung / Monta-
baur; Baufachmarkt Hober / Niederelbert) das lokale Angebot.

Das Sortiment Heimtierbedarf entféllt vor allem auf die im Gewerbegebiet Heiligenroth gelegene Fress-
napf-Filiale sowie die umfangreiche Teilflache im ebenfalls dort verorteten Gartencenter Dehner. Dartiber
hinaus findet sich das Teilsortiment ,Tierfutter” auch regelmafRlig im Randsortiment der ortsansassigen
Lebensmittel- und Drogeriemarkte.

Weitere Verkaufsflachen- bzw. Umsatzschwerpunkte sind nicht auszumachen. Hierbei entféllt das jewei-
lige Angebot in den sonstigen Branchen oftmals nur auf wenige Betriebe:

m Das Angebot bei Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikation wird
malf3geblich durch den in Heiligenroth ansassigen Anbieter ,Expert Klein“ geprégt, auf den mit rd.
1.200 m? knapp die Halfte der sortimentsspezifischen Verkaufsflache entféllt. Dartber hinaus sind
sowohl in der Stadt Montabaur als auch den sonstigen Ortsgemeinden nur wenige erganzende
Fachangebote vorhanden.

m Fahrrader werden nur von einigen wenigen Fachhandlern (u.a. Alpine Bike / GroRholbach; AB
Radsport / Holler) sowie im Randsortiment des (ehemaligen) Real SB-Warenhauses angeboten
Ein groRerer Fahrradfachmarkt ist im Verbandsgemeindegebiet nicht ansassig.

m Im Bereich Biiro-/ Schreibwaren besteht Gber einige im Verbandsgemeindegebiet verteilte Fach-
geschéfte (u.a. Schreibwaren Wetzlar / Montabaur, Schreibwaren Dutell / Gérgeshausen) eine Ba-
sisversorgung wenngleich auch hier kein gréRerer Fachmarkt im Verbandsgemeindegebiet (z.B.
Staples) vorhanden ist.

m  Autozubeho6r wird insbesondere Uber die beiden Fachmérkte ATU und Autoplus in Heiligenroth
angeboten. Darliiber hinaus besteht Giber den an der Alleestral3e in Montabaur gelegenen Anbieter
»Autoteile Holzel” ein erganzendes Fachangebot.

2 Umsatz je m2 Verkaufsflache
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Das Angebot in den sonstigen Sortimenten bezieht sich gréf3tenteils auf kleinteilige Betriebe in
den Sortimentsbereichen Blcher / Zeitschriften, Spielwaren, Optik und Uhren / Schmuck. Diese
Betriebe befinden sich zumeist im Stadtzentrum von Montabaur (u.a. Brillen & Hérgerate Kramer,
Augenoptik Flach, Juwelier Stendebach, Buchhandlung Reuffel), dem FOC (u.a. Fossil, Thomas
Sabo) bzw. direktem Umfeld (Ravensburger) sowie im Gewerbegebiet Heiligenroth (u.a. Spiel- und
Freizeitland; Randsortimente Real) vorzufinden. Zudem ist in den zentralen Versorgungsbereichen
Neuhé&usel und Nentershausen jeweils ein Optiker ansassig.
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4.3 Wohnortnahe Versorgung

Ein Schwerpunktthema des Einzelhandelskonzepts stellt die Frage der wohnortnahen Versorgung mit re-
gelmaRig nachgefragten Konsumgutern dar. Dabei handelt es sich insbesondere um Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie erganzende, haufig nachgefragte
Randsortimente wie Tierfutter oder Zeitungen/ Zeitschriften.

Trager der ,Nahversorgung® sind im Wesentlichen Lebensmittel-Vollsortimentsbetriebe (SB-Warenhau-
ser, Supermarkte), Discounter sowie Drogerie- und Getrédnkefachmérkte. Ergéanzt wird das Versorgungs-
netz in der Regel durch Ladenhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer), Apotheken, Blumen- und Zeitschrif-
tenfachgeschéfte, spezialisierte Anbieter von Obst / Gemise, StRwaren und Getrédnken sowie von
Kiosken, Tankstellenshops und bauerlichen Direktverkaufsstellen (,Hofladen®). Letztere sind im Regelfall
als Direktvermarkter an die jeweilige Produktionsstéatte gebunden und befinden sich daher eher in dorflich
strukturierten Ortslagen. Aufgrund ihres zumeist nur eingeschrankten Angebotes, das sich oftmals auf die
selbst geernteten bzw. hergestellten Produkte beschrénkt, kénnen Hofladen regelmé&Rig nur eine sehr
ausschnittsweise Versorgungsfunktion tlbernehmen.

Dagegen kdnnen regelméaRig stattfindende Wochenmaérkte von groé3erer Bedeutung sein, bieten sie doch
zumindest die Méglichkeit einer Grundversorgung im Lebensmittelsegment. Aufgrund eines ebenfalls be-
grenzten Warenangebotes, das vornehmlich auf frische Lebensmittel fokussiert ist, kann es sich hierbei
aber lediglich um ein erganzendes Nahversorgungsangebot handeln. In der VG Montabaur ist diesbeziig-
lich auf den donnerstags und samstags stattfindenden Wochenmarkt in der Innenstadt von Montabaur
(Konrad-Adenauer-Platz) zu verweisen.

In den sonstigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde sind dagegen keine entsprechenden Angebote
vorzufinden.

Als Mal} fir die quantitative Bewertung der Nahversorgungsstrukturen kann die ,Arealitat“ dienen, die die
vorhandenen Verkaufsflachen fir Nahrungs- und Genussmittel in Relation zur Einwohnerzahl setzt. Diese
belauft sich in der Verbandsgemeinde Montabaur auf rd. 0,55 m2 je Einwohner (vgl. folgende Tabelle),
was im regionalen Vergleich einen vergleichsweise hohen Wert darstellt. So belauft sich die entspre-
chende Arealitét in Koblenz auf rd. 0,48 m?/ Ew.*° und in der benachbarten Verbandsgemeinde Bad Ems-

Nassau auf rd. 0,38 m2/ Ew.3!

30 Vgl. Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Koblenz (Fortschrei-
bung 2016); eigene Berechnungen

31 vgl. Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau (2021); eigene Berechnungen.
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Tabelle 11: Indizes zur Bewertung der Nahversorgung im Verbandsgemeindegebiet
(nur Lebensmittel/ Getranke)

q . Verkaufs-

Umsatz-
Arealitat Kaufkraft Umsatz* Kaufkraft-
Relation

absolut in m2 in m2/ Ew. in Mio. € in Mio. € in %

Stadt Montabaur 14.430 10.600 0,73 39,2 41,0 105
Ahrbach-

gemeinden 3.259 5.980 1,83 8,3 31,8 383
Augstgemeinden 7.351 2.605 0,35 19,5 11,0 56
Buchfinkenland 1.732 30 0,02 4,1 *) <10
Eisenbach- 7.446 2.605 035 18,5 147 79
gemeinden

Elbertgemeinden 3.839 480 0,13 10,0 2,0 20
Gelbachhohen 2.704 30 0,01 7,0 *) <10
G EMIELDE 40.761 22.330 0,55 106,6 100,8 95

insgesamt

Quelle: eigene Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maglich
* inkl. Anbieter mit Lebensmittel/ Getréanke im Randsortiment; auf 5 m? gerundete Werte
(*) aus Datenschutz nicht ausgewiesen

Die hohe Flachenausstattung ist in erster Linie auf die stark Uberdurchschnittliche Ausstattung in der den
Ahrbachgemeinden angehdorigen Ortsgemeinde Heiligenroth (1,83 m2) sowie untergeordnet im Mittelzent-
rum Montabaur (rd. 0,73 m?) zurtickzufihren, die aufgrund der dort ansassigen grof3formatigen Lebens-
mittelméarkten (u.a. Kaufland, Lidl, Aldi/ Heiligenroth und Rewe 2x, Edeka, Norma, Netto/Montabaur) ei-
nen hohen Verkaufsflachenbestand aufweisen.

Daneben sind auch in den Augstgemeinden und den Eisenbachgemeinden mit Pro-Kopf-Verkaufsfla-
chenausstattungen von jeweils rd. 0,35 m2 noch recht hohe, gesamtgemeindlich allerdings bereits als un-
terdurchschnittlich einzustufende Arealitdten vorzufinden. Zurtickzufiihren ist dies auf die erganzenden
Nahversorgungsstrukturen in Neuhdusel (v.a. Rewe, Netto, Penny) bzw. Nentershausen (v.a. Rewe) und
Gorgeshausen (v.a. Lidl, Aldi). Die Elbertgemeinden (0,13 m?), das Buchfinkenland (rd. 0,02 m?2) und die
Gelbachhohen (rd. 0,01 m?) fallen aufgrund fehlender Angebote hingegen hier deutlich zuriick.

Analog dazu deutet auch die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR)3? — das Verhaltnis der in einem Gebiet
realisierten Umsatze zur dort vorhandenen Kaufkraft — auf einen erheblichen Bedeutungsiiberschuss und

32 vgl. Kapitel 4.5
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damit im Saldo auf einen Kaufkraftzufluss von rd. 24 Mio. € fir die Ahrbachgemeinden (> 380 %) Insbe-
sondere die im Gewerbegebiet Heiligenroth ansassigen Lebensmittelmarkte werden hierbei weit in das
restliche Verbandsgemeindegebiet reichende Einzugsgebiete aufweisen.

Auf deutlich geringerem Niveau sind auch in der unmittelbar angrenzenden Stadt Montabaur Kaufkraftzu-
flisse festzustellen (105 %/ + rd. 2 Mio. €). Mit der vorgesehenen Einzelhandelsentwicklung am Standort
LAllmannshausen®, wo neben einem rd. 2.000 m? groBen Supermarkt auch der Lebensmitteldiscounter
Aldi eine moderne Filiale eréffnen soll, wird das Mittelzentrum sein Nahversorgungsangebot aber noch
einmal merklich ausbauen kénnen.

Mit Umsatz-Kaufkraft-Relationen von rd. 56 % bis 79 % werden in den 6stlich gelegenen Eisenbachge-
meinden sowie den sidwestlichen Augstgemeinden ebenfalls noch vergleichsweise hohe Leistungskenn-
ziffern erreicht, sodass dort der Gberwiegende Teil der vorhandenen Kaufkraft per Saldo lokal gebunden
werden kann.

Demgegeniber findet die defizitare Nahversorgungssituation in den Elbertgemeinden, dem Buchfinken-
land sowie den Gelbachhdhen ihren Ausdruck in Umsatz-Kaufkraft-Relationen von rd. 20 % bzw. < 10 %.
Die dort lebende Bevdlkerung kann sich demnach nicht umfassend am Wohnort versorgen und ist auf
umliegende Angebotsstandorte angewiesen.

Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von insgesamt 95 % ist unabhéngig der vorab aufgezeigten raumlichen
Disparitaten allerdings Ausdruck einer an der Versorgung der eigenen Bevdlkerung ausgerichteten, ange-
messenen Angebotssituation

Die Weiterentwicklung des drtlichen Nahversorgungsangebotes ist somit weniger aus quantitativen Fak-
toren (,Unterversorgung®) abzuleiten, sondern vielmehr unter Heranziehung qualitativer Kriterien hinsicht-
lich der stadtebaulichen Integration bzw. mdglichst flachendeckender Versorgungsstrukturen zu begrin-
den. Entsprechende Empfehlungen hierzu sind den Kapiteln 6.4 und 6.5 zu entnehmen.
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4.4 Entwicklung der Einzelhandelsausstattung 2007 - 2022

Wahrend mit dem Vorgangerkonzept im Zeitraum zwischen 2002 und 2007 mit nahezu 15.000 m2 noch
ein deutliches Verkaufsflachenwachstum im Verbandsgemeindegebiet aufgezeigt werden konnte33, hat
sich die Einzelhandelsentwicklung zwischenzeitlich konsolidiert und driickt sich gegeniiber 2007 in einem
nahezu konstanten Verkaufsflachenbestand aus.

Innerhalb der Verbandsgemeinde sind hierbei allerdings deutliche regionale Unterschiede festzustellen:

Tabelle 12: Verkaufsflachenentwicklung in der VG Montabaur

Stadt/ Kommune

Ahrbachgemeinden

Augstgemeinden

Buchfinkenland

Eisenbachgemeinden

Elbertgemeinden

Gelbachhoéhen

Stadt Montabaur

VG Montabaur insgesamt

Verkaufsflache

Ortsmitte

52.750

7.375

@)

41.175

2.100

1.125

38.275

142.800

2007 20222

in m2

50.120

3.400

30

38.450

1.920

660

47.220

141.800

Differenz

-2.630

-3.975

-2.725

-180

- 465

+8.945

-1.000

Bemerkung

u.a. Eréffnung von Gastronomie in
ehem. Einzelhandelslokalen im Ge-
werbegebiet Heiligenroth

v.a. wahrscheinlich unterschiedliche
Bewertung Frei-/ Produktionsflachen
Baumschule Nickel

ggl. Vorgangeruntersuchung keine
Veréanderung

v.a. wahrscheinlich unterschiedliche
Bewertung Frei-/ Produktionsflachen
Gartnerei Ortseifen

Wegfall kleinerer Einzelhandelsbe-
triebe; u.a. Tapetenmarkt/ Niederel-
bert

Wegfall mehrerer kleinerer Einzel-
handelsbetriebe; u.a. Getranke/ Dau-
bach

v.a. Eréffnung FOC; Er6ffnung Edeka
Quartier-Sud; Abriss/Neubau Penny,
SchlieBung Pfennigpfeiffer

A

) Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Montabaur (2008),

jeweils auf 25 m2 gerundete Werte

2 Stand Erhebung Herbst 2020; auf 10 m2 gerundete Werte

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich

33

v.a. durch die Ansiedlung/Er6ffnung des Obi Bau- und Gartenmarktes und einem deutlichen Ausbau des nahver-

sorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt Montabaur
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So konnte die Stadt Montabaur insbesondere mit der Er6ffnung des FOC’s bzw. den ergdnzenden Nah-
versorgungsstrukturen am ,Quartier-Stid“ nochmals deutlich an Verkaufsflache hinzugewinnen, wahrend
im restlichen Verbandsgemeindegebiet z.T. erhebliche Rickgange zu verzeichnen sind. Neben der Be-
triebsaufgabe zahlreicher v.a. kleinerer Fachgeschéfte dirfte der Giberwiegende Teil hiervon allerdings
auf eine unterschiedliche Erhebungssystematik im Umgang mit den weitlaufigen Frei- und Produktionsfla-
chen vorhandener Gartnereien, Baumschulen und Baustoffhandler3* zurtickzufiihren sein, sodass der
Verkaufsflachenriickgang dort tatsachlich geringer ausgefallen sein wird, als den aktuellen Zahlen zu ent-
nehmen ist.

Werden die vorab genannten Unsicherheiten beriicksichtigt, kann gegeniber der Vorgangeruntersuchung
in jedem Fall aber von einem deutlich verlangsamten Flachenwachstum ausgegangen werden. Damit
folgt die Verkaufsflachenentwicklung der VG Montabaur dem deutschlandweit festzustellenden Trend:
Wahrend die Verkaufsflache in Deutschland zwischen den Jahren 2000 und 2010 noch um knapp 12 %
angestiegen ist, hat sich das Wachstum zwischen 2010 und 2020 mit rd. 3,5 % deutlich verlangsamt.®®

Tabelle 13: Entwicklung Anzahl der Betriebe nach Gréf3enklassen in der VG Montabaur

Anzahl Betriebe
Differenz
2007Y 20222

Betriebsgrofie

abs.
<50 m? 110 75 -35
> 50 m2 bis 100 m? 84 59 -25
> 100 m?2 bis 200 m2 39 60 +21
> 200 m? bis 400 m2 13 25 +12
> 400 m2 bis 800 m2 16 23 +7
> 800 m? bis 2.000 m2 21 20 -1
> 2.000 m? 7 6 -1
Summe 290 268 -22

) Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die
Verbandsgemeinde Montabaur (2008),

2 Stand Erhebung Herbst 2020; auf 10 m2 gerundete Werte

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich

34 \.a. Baumschule Nickel/ Neuhausel; Gartnerei Ortseifen/ Nomborn; Baufachmarkt Hober/ Niederelbert

35 vgl. HDE Zahlenmonitor 2021
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Auch wenn sich die Verkaufsflachenausstattung im Zeitverlauf somit nahezu kaum verandert hat, hat die
Zahl der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe demgegeniber deutlich abgenommen. Waren im Jahr 2007
noch 290 Betriebe vorzufinden, sind aktuell noch 268 Laden im Gemeindegebiet anséssig (- rd. 8 %).

Besonders betroffen hiervon sind kleinteilige Fachgeschéfte bis 100 m2 Verkaufsflache, deren Zahl von
194 Betrieben (2007) auf aktuell 134 Betriebe (2020) um knapp 30 % gesunken ist. Im Gegenzug addie-
ren sich die Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache gréRer 200 m2 inzwischen auf 74 Betriebe,
was gegeniiber 2007 einer Steigerung von rd. 30 % entspricht und auch auf die Vielzahl an marktgerech-
ten Ladeneinheiten im FOC Montabaur zuriickzufiihren ist.

Grundsatzlich wird der anhaltende Trend zu immer gro3eren Verkaufsflachen — insbesondere von filiali-
sierten Marktteilnehmern — somit auch in der VG Montabaur sichtbar.
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45 Einzelhandelszentralitat

Ausgehend von den bisherigen Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktio-
nale Bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandelszentralitat) be-
werten. Um diesen Index zu berechnen, wird der vom ansassigen Einzelhandel erwirtschaftete Umsatz
dem ortlichen Kaufkraftpotenzial gegeniibergestellt. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandel-
sumsatz genauso grof3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen tber den
Basiswert auf Kaufkraftzufliisse bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Kaufkraftabflisse hin-
weisen.

Fur die Verbandsgemeinde Montabaur liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation nach den vorliegenden Zah-
len bei rd. 132 %, so dass der lokal erwirtschaftete Gesamtumsatz das vorhandene Kaufkraftpotenzial
deutlich tGibersteigt und per Saldo rd. 91 Mio. € nach Montabaur flieRen.

Abbildung 11: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick — VG Montabaur

Nahrungs- und Genussmittel 95%

102%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie

Apotheken, Sanitatsartikel

|

66%

Bekleidung/ Wasche

|

r9%

Schuhe, Lederwaren 204%

|

Sport-/ Campingartike! | EG—————— 162%;
Bucher, Zeitschriften _ 37%
Papier-, Buro-, Schreibwaren — 96%
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente _ 54%
Optik, Uhren, Schmuck | 76%
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren _ 59%)
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoobedarf | EG_—_—_———_—_ 134%

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche M 114%

Méobel, Einrichtungsbedarf* — 366%
Sonstige Sortimente** _ 52%
Gesam! |ESSSS——132%
0% 100% 200% 300% 400%

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen moglich

Sortimentsbezogen variieren die (prozentualen) Bindungsquoten dabei zum Teil recht deutlich (vgl. vor-

stehende Abbildung). Wahrend bei Mdbeln sowie den vor allem im FOC vorgehaltenen Sortimenten Be-
kleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren und Sport sehr deutliche Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen sind,
ergibt sich in einigen anderen Warengruppen (z.B. Elektronik, Fahrréder, Biicher / Zeitschriften, Spielwa-
ren) ein anderes Bild; denn hier bleibt die Umsatzleistung z. T. deutlich hinter der vorhandenen Kaufkraft
zuruck.
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Korrespondierend zu dem flachenbezogen eindeutigen Angebotsschwerpunkt der VG Montabaur sind
auch die mit Abstand héchsten Kaufkraftzufliisse bei Mébeln/ Einrichtungsbedarf® festzustellen. In die-
sen Warengruppen Uberschreitet der Umsatz die lokale Kaufkraft per Saldo um rd. 68 Mio. €, was insbe-
sondere auf die Mébelstandorte in Gérgeshausen (XXXLutz Mullerland / Poco) bzw. Heiligenroth (Her-
mes) zurlickzufiihren ist.

Auch in den Warengruppen Bekleidung / Wasche und Schuhe / Lederwaren sowie Sport sind sorti-
mentshezogene Umsatz-Kaufkraft-Relationen zwischen rd. 160 % und rd. 280 % ein klares Indiz fur eine
weit Uber die Verbandsgemeinde hinausgehende Kundenansprache und korrespondieren mit sortiments-
bezogenen Kaufkraftzufliissen von rd. 43 Mio. € (Bekleidung), 6 Mio. € (Schuhe) bzw. 3 Mio. € (Sport).
Eine Uberregionale Bedeutung hat dabei vor allem das Fashion Outlet Montabaur mit einer Vielzahl von
Anbietern aus diesen Segmenten.

Auch bei Elektrohausgeraten (v.a. Expert Klein / Heiligenroth), Heimtierbedarf (v.a. Fressnapf, Rand-
sortiment Dehner / Heiligenroth) sowie Blumen und Pflanzen (v.a. Gartencenter Dehner, Gartencenter
Kuch / Heiligenroth) sind bei Umsatz-Kaufkraft-Relationen zwischen rd. 130 % und 145 % per Saldo
Kaufkraftzufliisse festzustellen.

Ausgeglichene Kennwerte liegen in den Warengruppen Drogeriewaren (u.a. dm / Heiligenroth, Ross-

mann / Montabaur), Baumarktbedarf (v.a. Obi / Montabaur), Autozubehér (v.a. ATU, Autoplus / Heili-
genroth) sowie Papier-, Buro-, Schreibwaren (u.a. Schreibwaren und mehr / Montabaur) vor und sind
Ausdruck einer adaquaten Angebotssituation.

In der umsatzstarken Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel liegt mit rd. 95 % dagegen eine
leicht negative Umsatz-Kaufkraft-Relation vor: Hier Ubersteigen die Kaufkraftabfliisse in Richtung der Um-
landkommunen (z.B. Wirges, Bad Ems, Nassau, Limburg, Diez) die Zufliisse, sodass per Saldo etwa

6 Mio. € nicht in der VG Montabaur gebunden werden kénnen.

Kaufkraftabflisse sind aufgrund fehlender Angebote auch im Sortiment Unterhaltungselektronik zu ver-
zeichnen und korrespondieren mit der im vorangegangenen Kapitel dargelegten geringen Flachenaus-
stattung in diesem Sortiment.

Darlber hinaus gewahrleistet eine Vielzahl an vorhandenen Fachgeschéften eine umfassende Basisver-
sorgung, wenngleich der Grof3teil der vorhandenen Kaufkraft nicht vor Ort gebunden werden kann
(u.a. Bucher, Fahrrader, Spielwaren).

36 inkl. Lampen / Leuchten
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Tabelle 14: Umsatz-Kaufkraft-Relation und Kaufkraftsaldo in der VG Montabaur

Umsatz-

Sortiment Kaufkraft Umsatz Kaufkraft- SEUITE
Relation SEel
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 106,6 100,8 95 -5,8
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 14,8 15,2 102 0,3
o s
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 25 3,6 143 11
Bekleidung, Wasche 23,8 66,4 279 42,6
Schuhe, Lederwaren 54 111 204 5,6
Sport-, Campingartikel 53 8,5 162 3,3
Bucher, Zeitschriften 4,4 1,7 37 -2,8
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 3,6 3,4 96 -0,1
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 4,3 2,3 54 -2,0
Mobel 17,6 69,5 395 51,9
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 2,9 10,5 365 7,6
g:tl:\fv-ééﬁch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen, 37 10,9 290 71
Lampen und Leuchten 14 3,0 210 1,6
Elektrohausgerate 4,9 7,0 145 2,2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 15,8 5,2 33 -10,6
Optik, Uhren, Schmuck 59 4,5 76 -1,4
'?:g;)iléﬂg Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 14.4 16,3 114 2.0
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 9,2 12,2 132 2,9
Fahrrader, Fahrradzubehor 35 1.2 35 -2,3
Autozubehor 2,8 2,8 100 0,0
Sonstiger Einzelhandel** 25 0,6 22 -2,0
Gesamt 286,6 377,1 132 90,6

*  Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande
Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen moglich
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5 Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Innerhalb des Verbandsgemeindegebietes stellt die Stadt Montabaur als ,freiwillig kooperierendes” Mittel-
zentrum den einzigen zentralen Ort dar. Als solches soll die Stadt Montabaur aus landes- bzw. regional-
planerischer Sicht neben grundzentralen Funktionen auch die ,Versorgungsfunktion des gehobenen Be-
darfs fur den jeweiligen Mittelbereich* gewahrleisten.

Dabei verfuigen die rd. 40.800 Einwohner der Verbandsgemeinde mit rd. 107 % Uber ein sowohl im bun-
desweiten als auch im regionalen Vergleich vergleichsweise hohes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
veau. Das entsprechende Kaufkraftpotenzial summiert sich auf rd. 287 Mio. €, wovon Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit rd. 107 Mio. € die Warengruppe mit der hochsten Kaufkraftplattform darstellt. Erst mit deut-
lichem Abstand folgen Apothekenwaren (rd. 31 Mio. €), Bekleidung (rd. 24 Mio. €), Mébel (rd. 18 Mio. €),
Unterhaltungselektronik (rd. 16 Mio. €) sowie Drogeriewaren (15 Mio. €). Die ortlichen Kaufkraftpotenziale
in den sonstigen Warengruppen fallen zum Teil deutlich geringer aus und bewegen sich zwischen rd.

1 Mio. €% und rd. 11 Mio. €38,

Insbesondere aufgrund umfassender Angebote im siidwestlich angrenzenden Oberzentrum Koblenz so-
wie den umliegenden Mittelzentren Wirges und Limburg befindet sich die VG Montabaur zudem in einer
ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation, die als limitierender Faktor des gemeindlichen Einzel-
handels anzusehen ist.

Dennoch kann der lokale Einzelhandel mit rd. 377 Mio. € per Saldo eine positive Umsatz-Kaufkraft-Re-
lation erwirtschaften, wobei sich sortimentsbezogen grof3e Unterschiede feststellen lassen: Wahrend vor
allem bei Mébeln und Einrichtungsbedarf sowie in den Fashion-Angeboten des FOC’s hohe Kaufkraftzu-

flusse bestehen, sind sowohl bei medizinischen Artikeln als auch bei Unterhaltungselektronik aktuell noch
relevante Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.®®

Insgesamt ist diesbeziiglich festzuhalten, dass vor allem durch das 2015 in Bahnhofsnéhe erdffnete FOC
in den vergangenen Jahren aber eine deutliche Angebotsausweitung stattgefunden hat, in deren Zuge
die in der Verbandsgemeinde erwirtschaftete Umsatzleistung nochmals deutlich angehoben werden
konnte.*°

Hierbei stellt das Mittelzentrum Montabaur mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 47.200 m2 — nach
dem Gewerbegebiet Heiligenroth — den flachenbezogen zweitgré3ten Einzelhandelsstandort innerhalb
der Verbandsgemeinde dar. Zu den Angebotsschwerpunkten zahlen neben dem Stadtzentrum und dem
Factory Outlet Center ,The Style Outlets” zudem die ergdnzenden Nahversorgungszentren Quartier-Sud

37 Haus-/ Tisch-/ Bettwésche bzw. Heimtextilien

38 Baumarkt

39 Dariiber hinaus kann in der gegebenen Siedlungs- und Angebotsstruktur davon ausgegangen werden, dass dem

Onlinehandel mit seinen ohnehin stetig wachsenden Marktanteilen vor allem in den von umliegenden Angebots-
standorten relativ weit entfernt gelegenen Ortsgemeinden ebenfalls eine vergleichsweise hohe Versorgungsbe-
deutung bei den Nonfood-Sortimenten zukommt.

40 > 50 Mio. €
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und Allmannshausen, der solitdre Nahversorgungsstandort ,Moselstral’e“ (v.a. Rewe) sowie die beiden
Erganzungsstandorte ,Am alten Galgen* (v.a. Obi Baumarkt) und ,Hunsriickstrale“ (AMS Mébel).*

Dariiber hinaus pragen inshesondere die umfangreichen Einzelhandelsangebote im Gewerbegebiet Heili-
genroth (u.a. M6belhaus Hermes, Kaufland, Aldi, Lidl, Dehner, dm, Siemes, Deichmann, Expert, Fress-
napf, Takko), die ergdnzenden Nahversorgungszentren im Westen (Ortsgemeinde Neuh&usel; v.a. Rewe/
Netto) und Osten der Verbandsgemeinde (Ortsgemeinde Nentershausen (Rewe“?) sowie die Angebote
der Ortsgemeinde Goérgeshausen (XXXLutz Miillerland, Poco, Lidl, Aldi) die lokale Einzelhandelsstruktur.
In den sonstigen Ortsgemeinden sind dagegen nur sehr untergeordnet Einzelhandelsbetriebe vorzufin-
den, die sich oftmals auf die Nahversorgung (u.a. Unser Ladchen / Girod; Nah und Gut Best / Welschneu-
dorf) bzw. einzelne Fachangebote (u.a. Sport Hesse / Ruppach-Goldhausen; Baufachmarkt Hober / Nie-
derelbert) beziehen; sechs der insgesamt 25 Ortsgemeinden verfligen tber keinerlei Einzelhandelsange-
bote

Insgesamt beléuft sich das Verkaufsflachenangebot im Verbandsgemeindegebiet auf rd. 142.000 mz2,
das — bezogen auf die Einwohnerzahl der VG Montabaur — mit einem Ausstattungsindex von rd. 3,48 mz
je Einwohner einhergeht. Zum Vergleich: Im Bundesdurchschnitt stehen jedem Einwohner rd. 1,45 m2
Verkaufsflache zur Verfiigung.*®

Allerdings zeigen sich auch hier innerhalb des Verbandsgemeindegebietes deutliche lokale Unterschiede:
So liegt die Arealitat in den Ahrbachgemeinden bei etwa dem 10-fachen des Bundesdurchschnitts. Auch
in den Eisenbachgemeinden sowie der Stadt Montabaur lassen sich noch tGiberdurchschnittliche Kenn-
werte feststellen, wahrend die Pro-Kopf-Flachenausstattung in den sonstigen Gemeinden mit 0,02 bis
0,50 m2 je Einwohner deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts liegen.

Als Zwischenfazit ist demnach festzuhalten, dass die Zielvorstellungen der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung sowohl die rAumlich als auch sortimentsbezogen differenzierten Besatzstrukturen innerhalb
der Verbandsgemeinde aufgreifen und unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben adaquat
weiterentwickeln soll.

Diese ,Spielregeln” werden mit dem folgenden Zentrenkonzept vorgeschlagen.

41 vgl. Handlungsempfehlungen zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Montabaur, BBE 2020

42 Dieser wird aktuell umfassend modernisiert und auf bis zu rd. 1.200 m2 erweitert.

43 HDE Zahlenspiegel 2020; eigene Berechnung
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6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die VG Montabaur sowie
Handlungsempfehlungen

6.1 Relevante Vorgaben der regionalen Raumordnung und der Landesplanung
(Zusammenfassung)

Wie bereits einfiihrend in Kapitel 1.2 umfassend dargelegt, verfolgt das Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept der Verbandsgemeinde Montabaur insbesondere das Ziel, unter Beriicksichtigung der orts-

spezifischen Besonderheiten und Problemlagen des Planungsraumes, zielgerichtete Vorschlage fir eine
Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen Steuerungsansétze zu entwickeln.

Fir das vorliegende Konzept sind insbesondere folgende Zielvorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms von Relevanz:

Das LEP IV sieht als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (= Betriebe mit mehr als 800
m?2 Verkaufsflache) grundsatzlich nur in zentralen Orten zulassig sind, ab einer Verkaufsflache von 2.000
m2 nur in Mittel- und Oberzentren (Zentralitatsgebot)**. Demnach ist das Mittelzentrum Montabaur als
einziger zentraler Ort der Verbandsgemeinde grundsatzlich als einziger Standort fir gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe vorgesehen, sofern diese nicht groRer als 2.000 m2 sind.

Das stadtebauliche Integrationsgebot“® fordert fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten eine standortgerechte Ansiedlung innerhalb von stadtebaulich integrierten Berei-
chen, das heif3t in Innenstadten, Stadt- sowie Stadtteilzentren.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begriinden.

Neben der raumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig eine orts-
spezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht-innenstadtrelevanter Sortimente festzu-
legen.

Ausnahmen von der Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen werden nur fur grof3flachige Be-
triebe mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten, wie z.B. Bau- und Mdbelméarkte zugelassen, fur
die spezielle Standortanforderungen gelten: Hoher Flachenbedarf bei gleichzeitig niedrigen Flachenpro-
duktivitdten macht innenstadtintegrierte Standorte fur diese Betriebsformen in der Regel betriebswirt-
schaftlich unrentabel. Weiterhin sind die starken Belastungen des Standortumfelds dieser Betriebe durch
den Ziel- und Querverkehr zu bertcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund ist die Einbindung dieser Betriebe in die Siedlungsschwerpunkte mit intensiver
Wohnnutzung im Umfeld der Zentren oftmals problematisch, weshalb beispielsweise Baumarkt- und Gar-
tenmarktsortimente nicht zu den innenstadtrelevanten Sortimenten gezéhlt werden. Die Ansiedlung und
Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ist deshalb

44 Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

(LEP IV), Z 57.
45 Ebd., Z 58.
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auch an Erganzungsstandorten innerhalb der zentralen Orte zulassig*®. Die Festlegung von Ergan-
zungsstandorten erfolgt ebenfalls durch die Kommune in Abstimmung mit der Regionalplanung. Um die
Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens sicherzustellen, sind innenstadtrelevante Sortimente regelmaRig
nur als begrenzte Randsortimente zulassig.

6.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach entspre-
chender Beschlussfassung durch den Verbandsgemeinderat - um ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu berlcksichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Belange
zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ge-
nannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen dabei eine wich-
tige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34
Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bundes-
gesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funk-
tionen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergédnzungsstandorte zu bestimmen.

Fur den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung
von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdricklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils ent-
halt”.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, insbeson-
dere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner frilheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Urteil
vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungs-
bereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevélkerung in einem be-
stimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geographisch im Sinne einer
Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler Ver-
sorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom

46 Epd., Z 59.
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19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende Bevolke-
rung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies da-
hingehend ergénzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Ver-
sorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie lber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine be-
achtliche Versorgungsfunktion erfillen mogen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein
Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnitten ist,
kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grund-
versorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdélkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10
D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert. Demgemaf muss die ansassige Ein-
zelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum®
zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfa-
higer Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung
in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen
Instrumentariums realisierbar erscheint.
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6.3 Leitziele der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung und Standortkonzept

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung (vgl. Kapitel 6.1) bilden den Orientierungsrahmen
fur das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Beschlie3t der Verbandsgemeinderat das Kon-
zept als stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, ist es kinftig bei der Aufstellung einzel-
handelsrelevanter Bauleitpléne als wichtige Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Aufbauend auf den mit dem 2008 verabschiedeten Einzelhandelskonzept festgelegten Leitzielen sowie
den Ergebnissen der aktuellen Angebots- und Nachfrageanalyse ist daher in erster Linie ein differenzier-
tes Versorgungsmodell mit Standortbereichen unterschiedlicher Funktion und Versorgungsreichweite ab-
zuleiten. Diesbezglich gilt es, das derzeitige Standortkonzept zu Uberprifen und ggf. anzupassen: Ne-
ben der raumlichen Abgrenzung der einzelnen zentralen Versorgungsbereichen sind hierbei auch die je-
weiligen Versorgungsfunktionen zu verifizieren. Hierbei konnen die Empfehlungen zu den Leitlinien der
kinftigen Einzelhandelsentwicklung der VG Montabaur den vom Blro Dr. Acocella im Jahr 2008 vorge-
legten Zielkatalog aufgreifen und wie folgt konkretisieren:

m Erhaltung/ Starkung der Versorgungsstrukturen in der Verbandsgemeinde

(dezentrale Konzentration)

In der stark von der Topographie des Westerwaldes beeinflussten Siedlungsstruktur der Verbands-
gemeinde Montabaur sind neben den Angebotsstrukturen des Mittelzentrums Montabaur sowohl in
der gewachsenen Ortsmitte der Ostlich gelegenen Ortsgemeinde Nentershausen als auch im Zent-
rum der stidwestlichen gelegenen Ortsgemeinde Neuh&usel ergdnzenden (Nah-)Versorgungsstruk-
turen vorzufinden. Diese ermdglichen der in diesem Teilraum lebenden Bevdlkerung eine wohnort-
nahe Grundversorgung und tragen daher in hohem Mal3e zu einem flachendeckenden Versor-
gungsangebot im Verbandsgemeindegebiet bei.

Bereits mit dem Vorgangerkonzept ist diese Grundstruktur der ortlichen Versorgung in ein raumli-
ches Standortkonzept tberfuhrt worden, dass neben dem Ubergeordneten Hauptzentrum der Stadt
Montabaur auch zwei erganzende Nahversorgungszentren in den beiden Ortsgemeinden Nenters-
hausen und Neuhé&usel vorgesehen hat.

Auch angesichts des demographischen Wandels und eines damit einhergehenden steigenden An-
teils immobiler Bevolkerungsgruppen ist es auch weiterhin von Gbergeordneter Relevanz, die lokale
Angebotsstruktur nicht allein auf das Mittelzentrum Montabaur zu fokussieren sondern auch zukinf-
tig ein dezentrales Versorgungsangebot vorzuhalten.

Vor diesem Hintergrund gilt es, neben einem Ausbau der innerstadtischen Angebote auch die Nah-
versorgungszentren in Neuh&usel und Nentershausen langfristig in ihrem Bestand zu sichern.

Eine der wesentlichen Entwicklungsziele des Konzepts ist demnach auch weiterhin die Gewahr-
leistung einer flachendeckenden Nahversorgung im Verbandsgemeindegebiet. Wie vorab bereits
dargelegt ist eine Fokussierung der Nahversorgung auf das Mittelzentrum angesichts der gegebe-
nen Siedlungsstruktur nicht sachgerecht. Vielmehr sind die vorhandenen Erganzungen im Osten
und Sudwesten der Verbandsgemeinde auch weiterhin sinnvoll und in ihrer Funktion zu erhalten.
Hierbei ist allerdings festzuhalten, dass der zentrale Versorgungsbereich in Nentershausen mit
dem dort ansassigen Rewe-Supermarkt alleine die Nahversorgung der Eisenbachgemeinden aber
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nicht sicherstellen kann.*’ In der kleinstrukturierten Ortsmitte sind allerdings auch keine Fla-
chenareale vorhanden, die zur Aufnahme weiterer Nahversorger in der Lage sind. Vor diesem
Hintergrund wird vorgeschlagen, die Nahversorgung in diesem Teilraum der VG Montabaur neu
zu strukturieren und neben dem Nahversorgungszentrum in Nentershausen einen auf die Nahver-
sorgung beschréankten Nahversorgungsstandort in der nahegelegenen Nachbarkommune Gorges-
hausen festzulegen. Gemeinsam mit dem lbergeordneten zentralen Versorgungsbereich in Nen-
tershausen wird dieser eine umfassende Nahversorgung in den Eisenbachgemeinden gewahrleis-
ten kénnen. Denn die beiden dort vorhandenen Méarkte Aldi und Lidl ibernehmen bereits heute
wichtige erganzende Versorgungsfunktion in diesem Teilgebiet der VG Montabaur und sollten da-
her ebenfalls zukunftsfahig aufgestellt werden (kénnen).

Dass neben den Angeboten der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich auch weitere
Standorte erforderlich sind, die den Flachenanforderungen moderner Lebensmittelmérkte Rech-
nung tragen und die aufgrund ihrer Lagebeziehungen im Siedlungsraum eine mdglichst flachende-
ckende, wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung erméglichen, zeigen auch die Entwicklun-
gen im Stadtgebiet von Montabaur. Dort ist das Hauptzentrum mit den Standortbereichen ,Quar-
tier-Sud“ sowie ,Allmannshausen” zwischenzeitlich um zusétzliche Angebotsstandorte des Le-
bensmitteleinzelhandels erganzt worden. Zugleich ist mit dem Rewe-Markt an der Moselstral3e ein
weiterer Anbieter mit hohem Wohngebietsbezug im Stadtgebiet vorzufinden, der wichtige wohnort-
nahe Versorgungsfunktion Gbernimmt.

Auch im Norden der Verbandsgemeinde sind durch die Angebote im Gewerbegebiet Heiligenroth
erganzende Nahversorgungsstrukturen gegeben, wenngleich diese in Bezug zum ortlichen Kauf-
kraftpotenzial deutlich tGberdimensioniert sind.

Lediglich im sudlichen Verbandsgemeindegebiet sind derzeit keine Angebote in Form von moder-
nen Lebensmittelmarkten vorzufinden. Ein entsprechendes Versorgungsangebot wéare daher
grundsatzlich erstrebenswert. Allerdings verfligen die einzelnen Ortsgemeinden jeweils nur Gber
geringe Einwohnerzahlen; zugleich schranken die topographischen Gegebenheiten die Standort-
suche nach geeigneten Entwicklungsflachen zusatzlich ein.

Die zukunftige Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen sollte sich daher nur auf wenige vor-
handene Angebotsstandorte beschranken, die neben den zentralen Versorgungsbereichen auch
ergdnzende Nahversorgungsstandorte umfassen. Hierbei sollte lediglich im sudlichen Verbands-
gemeindegebiet ein Ausbau der Angebotssituation aktiv angestrebt werden (,potenzieller Nahver-
sorgungsstandort®); vielmehr gilt es, die gegebene Angebotssituation langfristig aufrechtzuerhal-
ten und mafvoll weiterzuentwickeln.

4" Demgegeniiber ist in der Ortsmitte von Neuhausel mit einem Rewe-Supermarkt sowie einem Netto-Lebensmittel-
discounter eine umfassende Lebensmittelversorgung gewahrleistet.
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m Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Montabaur

Auch die Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur fir
die VG Montabaur als tGbergeordnetes Entwicklungsziel ist weiterhin zu bestétigen. Dabei ist eine
guantitative Starkung im Sinne einer Steigerung der Zentralitat der Stadt Montabaur auf Grund der
in der Verbandsgemeinde vorhandenen Angebote (u.a. Gewerbegebiet Heiligenroth, Mébelmarkte
Gorgeshausen) entweder nur eingeschrankt méglich oder nicht sinnvoll (Stichwort ,Nahversor-
gung*; s.0.).

Besonderes Augenmerk ist daher vielmehr auf die Entwicklung des Stadtzentrums zu richten, das
als traditioneller Versorgungsmittelpunkt von hervorgehobener Bedeutung fur die mittelzentrale
Versorgungsfunktion der Stadt ist. Aufgrund der Konzentration von Einzelhandelsbetrieben sowie
ergadnzenden privaten und offentlichen Dienstleistungseinrichtungen und Gastronomiebetrieben
stellt die Innenstadt von Montabaur den wichtigsten integrierten Versorgungsstandorte innerhalb
der VG Montabaur dar und wird daher auch weiterhin den tibergeordneten zentralen Versorgungs-
bereich (,Hauptzentrum*®) im Verbandsgemeindegebiet darstellen.

Geman den Vorgaben der Landesplanung (Zentralitdtsgebot/Integrationsgebot) sollte die Ansied-
lung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Kern-
sortimenten daher prioritdr nur noch im Innenstadtbereich von Montabaur zugelassen werden. An-
satzpunkte hierflr ergeben sich insbesondere aus der Neugestaltung des Konrad-Adenauer-Plat-
zes bzw. den im Zuge dessen neu geschaffenen Einzelhandelsflachen.

Ausnahmen kommen lediglich fir das FOC Montabaur in Betracht, das aufgrund seines klar defi-
nierten Profils als Fashion-Outlet eine Uberregionale Ausstrahlungskraft entfaltet. In dieser Funk-
tion sollte der Standort weiter gestarkt werden. Um allerdings stadtebaulich unvertragliche Stand-
ortkonkurrenzen zu vermeiden sind Weiterentwicklungen auf Einzelhandelsangebote mit FOC-
typischer Warencharakteristik zu beschranken.

m Erhalt und Starkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt sowie der Nahversorgungs-
zentren
Den obigen Ausfuhrungen folgend sollen somit auch zukiinftig alle wichtigen innenstadtrelevanten
Einzelhandelsfunktionen im Hauptzentrum von Montabaur gebiindelt werden. Zugleich ist aber
auch der Verbleib des Lebensmitteleinzelhandels in zentraler Lage von Montabaur perspektivisch
zu sichern®®: Denn neben der Versorgung der im Stadtzentrum lebenden und arbeitenden Bevél-
kerung tragt der vorhandene Supermarkt auch wesentlich zur Frequenz der Innenstadt bei.

Gleiches gilt im Grundsatz auch fir die in den Ortsgemeinden Nentershausen und Neuhausel vor-
handenen Nahversorgungszentren, wo die erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen ebenfalls wesentlich von den Kundenfrequenzen der ortsansassigen Lebensmittelméarkte
profitieren.

48 Mit der im Zusammenhang mit der Entwicklung ,Allmannshausen* erfolgten, vertraglich fixierten Zusage von
Rewe zur Sicherung des Innenstadtmarktes, ist der langfristige Erhalt dieses wichtigen innerstadtischen Ankerbe-
triebes zwischenzeitlich gesichert worden.
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Der Sicherung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen kommt daher auch wesentlich dem
Funktionserhalt der zentralen Versorgungsbereiche zu Gute.

m Erhalt und Starkung der Identitat der Innenstadt von Montabaur

Das verbandsgemeindliche Einzelhandelskonzept aus 2008 empfiehlt an dieser Stelle, dass ,der
Einzelhandel inshesondere in der Innenstadt von Montabaur von verschiedenen Betriebstypen ge-
pragt sein [soll] und sowohl die ,Vielfalt des Einzelhandels sowohl hinsichtlich Branchen wie auch
hinsichtlich Betriebstypen [...], aber auch die Vielfalt der sonstigen Angebote” gestarkt werden
soll. 4

Dieses Leitziel ist auch mit der aktuellen Fortschreibung aufrechtzuerhalten und zu bekréaftigen.

Zu bericksichtigen hierbei ist, dass in den gewachsenen Stadtzentren bereits seit vielen Jahren
Transformationsprozesse zu beobachten sind, die durch die pandemiebedingten Auswirkungen
nochmals deutlich beschleunigt wurden und an Tempo gewonnen haben.

Der Wandel der Innenstadte vom reinen Einkaufs- zum Erlebnisort ist daher bereits in vollem
Gange: das Stadtzentrum von Morgen lebt mehr denn je von Innenstadtbesuchen unterschied-
lichster Besuchsmotive und wird damit perspektivisch vielmehr eine multifunktionale Begegnungs-
statte darstellen.

Ubergeordnetes Ziel ist es daher, insbesondere der lokalen Bevélkerung eine méglichst umfas-
sende Angebotspalette zum Besuch der Innenstadt anzubieten.

Neben Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten sind Aspekte wie Freizeit, Wohnen, Kultur, Arbei-
ten und Mobilitat starker in den Mittelpunkt zu riicken und unter Bertcksichtigung der standortspe-
zifischer Gegebenheiten der Montabaurer Innenstadt zu férdern.

Dabei tragen Veranstaltungen wie Wochenmarkte — die wahrend Corona wieder verstarkt aufge-
sucht worden sind und mit denen zugleich die Themenfelder ,Nachhaltigkeit” und ,Regionalitat
glaubhaft bespielt werden kénnen —, Open-Air-Veranstaltungen, Konzerte, Stadtfeste etc. eben-
falls wesentlich zur lokalen Standortattraktivitat der ,eigenen® Stadtmitte bei. Aber auch interdis-
ziplinare Fragestellungen, wo beispielsweise Ladesaulen zukuinftig bendtigt werden und wie diese
moglichst kopplungswirksam im Kernstadtbereich integriert werden kénnen, gewinnen perspekti-
visch an Bedeutung.

Als besonders vielversprechend zeigen sich hierbei Ansatze, die auf eine friihzeitige Beteiligung
der Bevolkerung sowie maoglichst vieler Akteure aus Politik, Verwaltung, Werbegemeinschaften,
Unternehmen sowie Eigentiimer und Immobilienwirtschaft setzen. Workshops, Befragungen aber
auch Social Media-Aktionen bieten hierzu zahlreiche Mdglichkeiten, die Beteiligten aktiv an der
Zukunftsgestaltung der eigenen Stadtmitte einzubeziehen und Bedarfe und Visionen gemeinsam
zu entwickeln.

49 Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Montabaur;
Biro Dr. Acocella (2008); S. 120
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Schaffung von Investitionssicherheit

Mit der Fortschreibung des verbandsgemeindlichen Einzelhandelskonzepts und der Uberpriifung
des 2008 beschlossenen Standort- und Zentrenmodells wird der bereits bestehende Orientie-
rungs- und Beurteilungsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen an die aktuellen Gege-
benheiten angepasst und unter Berticksichtigung stéadtebaulicher Entwicklungsziele weiterentwi-
ckelt.

Die vorgeschlagene Standortstruktur bietet demnach nicht nur Politik und Verwaltung die Mdglich-
keit, an sie herangetragene Planungen sachgerecht zu beurteilen, sondern schafft durch die klar-
stellende Festlegung positiv zu gestaltender Entwicklungsraume wie auch restriktiv handzuhaben-
der Standortbereiche zugleich Planungs- und Investitionssicherheit fur Einzelhandel, Investoren
und Grundstlckseigentiimer.

Hierbei dient das aus dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept abzuleitende und in Bebau-
ungsplane zu Uberfihrende Planungsrecht grundsatzlich nicht dem Schutz vor Konkurrenz, son-
dern dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung.

Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe

Auch das Ziel, die vorhandenen Gewerbegebiete fir die eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Hand-
werk und produzierendem Gewerbe, vorzuhalten, sollte weiterhin Bestand haben. Nicht nur zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche wird daher vorgeschlagen, die zuklnftige Einzelhan-
delsentwicklungen in den vorhandenen Gewerbegebieten auf den nicht-innenstadtrelevanten Ein-
zelhandel zu beschranken.

Grol3flachige Einzelhandelsentwicklungen im nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel sollten hier-
bei nur auf mdglichst wenige, daflr aber besonders geeignete ,Ergdnzungsstandorte fir den
nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel” konzentriert werden.

Hierflr bieten neben dem weitlaufigen Gewerbegebiet in Heiligenroth auch die durch groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment gepragten Standortbereiche
in Gorgeshausen (v.a. XXXLutz Mullerland) sowie der Stadt Montabaur (Am alten Galgen / Huns-
ruckstr.) entsprechende Anknipfungspunkte.

Aus diesem Ubergeordneten Zielkatalog ergeben sich folgende grundlegenden Handlungsempfehlun-

gen fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung der Verbandsgemeinde Montabaur

(GroR¥flachige) Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sollten auch wei-
terhin auf die zentralen Versorgungsbereiche der Verbandsgemeinde Montabaur konzentriert wer-
den. Ein Uber den Bestand hinausgehender Ausbau dezentraler Angebotsstandorte wirde auf-
grund des insgesamt bereits hohen Flachenbesatzes und der hiermit einhergehenden innerge-
meindlichen Konkurrenzsituationen letztlich zu einer Schwéchung der gewachsenen Strukturen
fuhren.
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m Vor diesem Hintergrund ist ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten in den Gewerbegebieten zu empfehlen. Sofern noch nicht geschehen sollten be-
reits vorhandene Betriebe im Bestand festgeschrieben werden, wobei notwendigen MalZnahmen
zur betrieblichen Erneuerung Rechnung getragen werden sollte.

m Das FOC Montabaur am ICE-Bahnhof Montabaur entfaltet aufgrund seines klar definierten Profils
als Fashion-Outlet eine Uberregionale Ausstrahlungskraft. In dieser Funktion sollte der Standort
weiter gestarkt werden. Die bereits Ende 2019 angestoRenen Erweiterungsplanungen folgen die-
ser Empfehlung. %°
Ein Ausbau erganzender, nicht FOC-typischer Einzelhandelsnutzungen sollte allerdings der Mon-
tabaurer Innenstadt vorbehalten bleiben, um stéadtebaulich unvertragliche Standortkonkurrenzen
zu vermeiden. Gleiches gilt grundsatzlich auch fur das im Bereich des Bahnhofvorplatzes angren-
zende Kerngebiet.

m Auch stark frequentierte Lebensmittelbetriebe sollten prioritar den zentralen Versorgungsberei-
chen vorbehalten werden.

m AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Sicherung und Entwicklung von Angeboten
der Nahversorgung dagegen ausschlief3lich an den vorgeschlagenen ,Nahversorgungsstandorten®
anzustreben. Im Umkehrschluss sollten die nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an
stadtebaulich nur unzureichend integrierten Standorten im Bestand festgeschrieben werden.

m Im (groRflachigen) nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel sollte eine Konzentration auf wenige,
stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet verfolgt werden. Innenstadt- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente sollten an diesen Standorten kinftig nur noch als betriebsformentypi-
sche Randsortimente zugelassen werden.

B Zur genauen Untergliederung der Einzelhandelsangebote in nahversorgungsrelevante, innen-
stadtrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente ist die ,Montabaurer Sortimentsliste“ zu
prifen und ggf. anzupassen (vgl. Kapitel 6.7). Die Sortimentsliste bildet eine wesentliche Grund-
lage flr die Steuerung des Einzelhandels Gber die Bauleitplanung.

In der zusammenfassenden Darstellung des raumlich und funktional gegliederten Einzelhandels-Stand-
ortkonzepts fur die Stadt Montabaur ergibt sich folgendes Bild (siehe folgende Abbildung):

50 Diesbeziiglich sind bereits erste Abstimmungsgesprache mit der Landes- und Regionalplanung terminiert.
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Abbildung 12: Einzelhandels-Standortkonzept fir die Verbandsgemeinde Montabaur
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6.4 Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

6.4.1 Hauptzentrum Innenstadt

Die Innenstadt von Montabaur stellt innerhalb der Verbandsgemeinde das bedeutendste gewachsene
Versorgungszentrum innerhalb der Verbandsgemeinde dar und Gbernimmt deshalb Versorgungsfunktio-
nen fir die Gesamtbevdlkerung. Auch zukunftig soll das Stadtzentrum daher als ,Hauptzentrum® mit ge-

samtgemeindlichen Versorgungsaufgaben qualifiziert werden.

Damit wird die Innenstadt als einziger Standortbereich im Verbandsgemeindegebiet dazu privilegiert,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache und innenstadtrelevanten Kern-
sortimenten®! aufzunehmen, die sich in inrer GréRBendimension auf die mittelzentrale Versorgungsfunk-

tion der Verbandsgemeinde bemessen.

Aufgrund der weitreichenden, bauleitplanerischen Privilegien ist die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches dementsprechend von erheblicher Bedeutung und daher sorgféltig vorzunehmen und

genau abzuwagen.

Karte 15:

Quelle: Eigene Darstellung

51 zur Definition siehe Kap. 6.7

Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Montabaurs
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Gegeniber der derzeitigen Abgrenzung aus 2008 ergeben sich unter Beriicksichtigung der Bestands-
strukturen vorhandener Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen nur geringfiigig Veranderungen,
die sich im Wesentlichen auf eine nun parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
beschranken. Lediglich im Nordwesten, im Kreuzungsbereich von &stlicher Bahnhofstral3e und Wall-
stral3e wird eine starkere Fokussierung auf den Kernbereich durch eine engere Abgrenzung vorgeschla-
gen.>?

Damit umfasst der Hauptgeschaftsbereich auch weiterhin vor allem die als Ful3gangerzone ausgebauten
Bereiche entlang der Kirchstral3e sowie entlang des GroRRen und Kleinen Marktes zzgl. angrenzender
Gassen, den 0Ostlichen Bereich der BahnhofstralRe sowie die Strukturen entlang des Steinwegs. Hier ist
ein nahezu geschlossener Besatz von Uberwiegend kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben vorzufinden. Daneben sind auch das zwischen HospitalstralBe und Wilhelm-Mangels-Stral3e gele-
gene ,City-Center” sowie der zentral gelegene Konrad-Adenauer-Platz der raumlichen Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches zuzuordnen.

Die innerstéadtische Einzelhandelsentwicklung sollte hierbei zukiinftig auf ein funktionierendes ,Tandem*
aus neu gestaltetem Konrad-Adenauer-Platz/ ,City-Center und Fuligangerzone ausgerichtet sein, das
als wesentliche Stitze des innerstadtischen Einzelhandels anzusehen ist.

Denn eine Steigerung der innerstadtischen (Kunden-)Frequenzen kann nur durch Publikumsmagneten
erreicht werden, dazu zahlen ausdricklich auch zuséatzliche gré3ere Handelsfilialisten, die bisher insbe-
sondere aufgrund der kleinteiligen Strukturen und dementsprechend fehlender geeigneter Ladenlokale im
Stadtzentrum nicht untergebracht werden konnten.

Das mit der geplanten Umgestaltung des ,,City-Centers” zwischenzeitlich eine vertraglich fixierte Zusage
von Rewe zum langfristigen Erhalt des Innenstadtmarktes erfolgt ist, kann als wichtiger Grundstein der
empfohlenen Einzelhandelsausrichtung bewertet werden. Denn ein groRerer Lebensmittelmarkt Gber-
nimmt flr den gesamten Geschéftsbereich der Innenstadt wichtige Funktion des Frequenzbildners und
sichert gleichzeitig die ful3laufige Versorgung der innerstadtischen Wohnquartiere.

Neue Impulse wird die Innenstadt von Montabaur auch durch die Neuplanung des zentral gelegenen
Konrad-Adenauer-Platzes erfahren, der nicht nur den stadtebaulichen Mittelpunkt von Montabaur darstellt
sondern von dem mit dem donnerstags und samstags dort stattfindenden Wochenmarkt zuséatzliche Fre-
quenzen ausgehen.

Geplant ist, am Standort der ehemaligen Hisgen-Immobilie®® sowie des benachbarten Sparkassen-Ge-
baudes® einen L-férmigen Gebaudekomplex mit bis zu vier Vollgeschossen zu errichten. Neben Mietfla-
chen fir Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen im Erdgeschoss soll in den oberen Geschos-
sen aulerdem innerstadtischer Wohnraum geschaffen werden. Durch die attraktive Freiraumgestaltung
wird zudem die Aufenthaltsqualitét dieses stadtischen Identifikationspunktes nochmals angehoben. Auch,
dass mit der Sparkasse ein kundenfrequenzstarker Ankernutzer in zentraler Innenstadtlage verbleibt, ist

52 ygl. Ausfiihrungen am Ende des Kapitels

53 Diese soll umfassend saniert und in den neuen Gebaudekoérper integriert werden. Mit den aufwendigen Bauarbei-
ten istim Sommer 2021 begonnen worden.

54 In einem zweiten Bauabschnitt ist der Abriss des bestehenden Sparkassen-Gebaudes geplant.
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fur die langfristige Stabilisierung des Stadtzentrums als Versorgungsstandort von hervorgehobener Be-
deutung. Dartiber hinaus bieten moderne und nachfragegerechte Mietflachen Einzelhandelsformaten
(erstmalig) die Chance in der Montabaurer Innenstadt Ful? zu fassen, die in der ansonsten kleinteilig
strukturierten Innenstadt bislang keine adaquaten Ladenlokale vorgefunden haben.

Hierbei gilt es Nutzungen zu identifizieren, die einerseits die Fashion-Angebote des nahegelegenen
FOC's erganzen und andererseits in der Lage sind im Spannungsfeld mit den vor allem fachmarktbezo-
genen Angeboten im Gewerbegebiet Heiligenroth erfolgreich zu bestehen.

Sowohl im Sinne eines umfassenden (Nah-)Versorgungsangebots als auch vor dem Hintergrund der re-
gelmaRig stattfindenden Einkaufsbeziehungen und den damit einhergehenden Kundenfrequenzen wére
die Ansiedlung eines Drogeriemarktes prioritar zu verfolgen. Denn dieses Angebotsformat ist seit den in-
solvenzbedingten SchlieBungen von Schlecker bzw. Ihr Platz nicht mehr in der Innenstadt von Montabaur
vorzufinden. Aber auch das Mehrbranchen-Kaufhaus ,Woolworth* ware angesichts des breit gefacherten
Warenangebotes dazu in der Lage, das innerstadtische Einzelhandelsangebot entsprechend aufzuwerten
— zumal der Anbieter derzeit wieder verstarkt auf der Suche nach neuen Ladenlokalen und bislang noch
nicht im Verbandsgemeinde anséassig ist.

—
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Quelle: Architekturbiiro Schéfer, Westerburg

Mit Blick auf die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels kann die Zukunft der Montabaurer Innen-
stadt aber nicht allein im Einzelhandel liegen. An Bedeutung gewinnen wird auch urbanes Wohnen und
modernes Arbeiten — etwa in Form von Co-Working. Auch geht der Trend eindeutig in Richtung Gastro-
nomie, die heute deutlich héhere Verbrauchsausgaben zu verzeichnen hat als noch vor wenigen Jahren.
Davon kdnnen auch die eher kleinteilig strukturierten Lagen des Stadtzentrums profitieren. Insbesondere
fur die historische Altstadt bestehen daher auch zukiinftig weitere Profilierungschancen.

Neben den Entwicklungen am Konrad-Adenauer-Platz ist in der Innenstadt von Montabaur auch die Neu-
gestaltung der Bahnhofstral3e vorgesehen, die zukinftig als stadtebaulich attraktive (ful3laufige) Verbin-
dungsachse zwischen dem Bahnhof und der Innenstadt fungieren soll.

Geplant ist hier u.a. durch die Verlagerung der StraBenfiihrung den bestehenden Gehweg aufzuweiten
und stadtebaulich aufzuwerten. Damit soll die BahnhofstralRe zuklinftig einen Promenadencharakter er-
halten. Um hierfirr die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, sollen Giber den gesamten Verlauf der
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Bahnhofstral3e zwischen der Einmiindung Steinstral3e und Bahnhofsplatz - ein Stral3enzug von etwa
1.000 Metern Lange - zuklinftig neben Gastronomie- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben auch Einzel-
handelsnutzungen vorgesehen werden. Damit allerdings keine Schwerpunktverschiebungen in den Fre-
quenzlagen der Innenstadt ausgeldst werden, sollten die Einzelhandelsnutzungen auf kleinteilige Be-

triebe beschrankt werden.

Abbildung 14: Neugestaltung Bahnhofstralie
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Mit Umsetzung der Rahmenplanung wird es gelingen, die Bahnhofstraf3e als Verbindungsachse zwischen
Altstadt und ICE-Bahnhof auch fur den nicht-motorisierten Verkehr deutlich aufzuwerten. Ansatzpunkte,
die BahnhofstrafRe darliber hinaus durch eine weitere Verdichtung zentrenkompatibler Nutzungen zu ei-
ner belebten Geschéaftsstralle zu entwickeln, ergeben sich allerdings nur in eingeschranktem Mal3e.

Denn zum einen ermdglicht die Filhrung der BahnhofstralRe entlang des HangfuRes des Schlossbergs
zwischen Steinweg und der Alleestral3e lediglich eine einseitige Bebauung. Dadurch sind samtliche bauli-
che Entwicklungen auf die Westseite der Bahnhofstral3e beschrankt. Potenzialflachen sind in diesem Be-
reich, der vom Gebadudekomplex des Amtsgerichts und einer hochwertigen, teilweise griinderzeitlicher
Bebauung dominiert wird, nicht vorhanden.

Nordlich der Alleestral3e durchlauft die Bahnhofstral3e ein Quartier, das Uberwiegend durch Dienstleistun-
gen und Buronutzungen gepragt ist. Aufgrund der weitgehend lickenfreien Bebauung sind Verdichtungs-
ansatze fur zentrentypische Nutzungen nicht gegeben.

Den Einzelhandelsschwerpunkt nordlich des Schlossberges bildet das Hermes-Center, ein kleinerer
Fachmarktstandort mit einem Netto-Lebensmittelmarkt als Leitbetrieb. Der Standort nimmt eine Solitar-
lage in der nérdlichen Kernstadt ein und entfaltet keine so hohe Frequenzwirkung, dass dadurch Ansatz-
punkte fir die Entwicklung der BahnhofstralRe zu einer belebten GeschaftsstralRe und damit zum Teil des
innerstadtischen Hauptzentrums gegeben wéaren.

Festzuhalten ist, dass die Bahnhofstral3e auch nach Umsetzung der geplanten Aufwertungsmafinahmen
im offentlichen Strallenraum nicht in die raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums einbezogen werden
sollte. Denn die baulichen Strukturen lassen allenfalls einen Streubesatz von kleinflachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen zentrenkompatiblen Nutzungen zu.

Sollten perspektivisch Einzelhandelsentwicklungen mdglich werden, ist eine raumliche Anbindung der
neu hinzutretenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an die Geschéaftslagen der Altstadt vo-
rauszusetzen. Erfolgt dies nicht, besteht die Gefahr, dass vom Stadtkern losgeldste Nutzungscluster ent-
stehen, die allenfalls einen geringen Funktionsaustausch zulassen.
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6.4.2 Nahversorgungszentrum Neuh&usel

Versorgungsschwerpunkt im westlichen Verbandsgemeindegebiet ist die Ortsmitte von Neuhausel, die
aufgrund ihrer wichtigen Versorgungsfunktion fur die rd. 7.350 Einwohner der Augstgemeinden bereits
mit dem verbandsgemeindlichen Einzelhandelskonzept 2008 als erganzendes Nahversorgungszentrum
qualifiziert worden ist.

In Bezug auf die lokale Angebotssituation ist festzuhalten, dass mit der 2019 erfolgten Eréffnung der
Netto-Filiale in der bislang von einem Edeka-Supermarkt genutzten Immobilie am Sauvigny-les-Bois-
Platz mit zwei Lebensmittelmarkten nun wieder ein umfassendes Nahversorgungsangebot in zentraler
Lage von Neuh&usel zur Verfiigung steht.

Daruber hinaus bieten die vor allem auf die Versorgung der lokalen Bevdlkerung ausgerichteten kleinteili-
gen Besatzstrukturen entlang der Hauptstral3e eine ergénzende Basisversorgung (u.a. Optiker, Banken,
Frisor, Gastronomie).

Aufgrund der hervorgehobenen Funktion des Lebensmitteleinzelhandels fur den zentralen Versorgungs-
bereich — neben der Versorgung der ortlichen Bevélkerung dient er zugleich auch den kleineren Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen als wichtiger Frequenzbringer — ist der langfristige Erhalt der bei-
den Lebensmittelméarkte das Gbergeordnete Entwicklungsziel fir das Nahversorgungszentrum. Hierbei
sollte auch langfristig der Angebotsmix Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter erhalten bleiben, da-
mit die Bevdlkerung weiterhin ein umfassendes Lebensmittelangebot in zentraler Lage von Neuhausel
vorfindet. Wenngleich beide Méarkte standortseitig nur Giber eingeschrankte Erweiterungsmaoglichkeiten
verfugen, sind ggf. angestrebte Modernisierungs- bzw. Umbaumaf3nahmen daher durchweg zu unterstuit-
zen.

Auch finden kleinflachige Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich ihren richtigen Standort und sind in ihrer Dimension an der Versorgungs-
funktion fur die Augstgemeinden zu bemessen.

In Anbetracht der Ubergeordneten Bedeutung der beiden Lebensmittelmarkte fur die Funktion des Nah-
versorgungszentrums wird vorgeschlagen, die beiden Standorte von Rewe und Netto unverédndert in den
zentralen Versorgungsbereich einbezogen zu lassen. Auch der Sauvigny-les-Bois-Platz soll weiterhin in
Géanze dem Nahversorgungszentrum zugeordnet werden. Denn dieser ist als zentral gelegene Stellplatz-
anlage insbesondere fiir die Funktionsfahigkeit der Netto-Filiale von erheblicher Bedeutung.

Wahrend im sudlichen Bereich demnach lediglich an die aktuellen Nutzungen angepasste, arrondierende
Veranderungen des zentralen Versorgungsbereichs empfohlen werden, sind die am nérdlichen Ende ent-
lang der HauptstralRe seinerzeit noch vorhandenen Besatzstrukturen inzwischen tiberwiegend in Wohn-
raum umgenutzt worden. Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, den zentralen Versorgungsbereich
zukiinftig auf Hohe des Kreuzungsbereichs mit der Kirchstrafle zu begrenzen. Auch im Osten wird eine
raumliche Konzentration auf die konkret von Einzelhandelsbetrieben und ergédnzenden Dienstleistungen
gepréagten Strukturen entlang der HauptstraRe empfohlen.
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Damit umfasst das Nahversorgungszentrum zukunftig ein etwa 250 Meter langes Teilstlick der Haupt-

straRe®, den zentral gelegenen Sauvigny-les-Bois-Platz sowie den Standortbereich des Rewe-Marktes
entlang der Eitelborner Stral3e.

Karte 16: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
»Nahversorgungszentrum Neuhdusel*
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55 In etwa zwischen Hohenweg im Suden und Kirchstrale im Norden
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6.4.3 Nahversorgungszentrum Nentershausen

Im 6stlichen Verbandsgemeindegebiet Gibernimmt die gewachsene Ortsmitte von Nentershausen wichtige
erganzende Grundversorgungsfunktion und ist daher bereits 2008 als zentraler Versorgungsbereich mit
erganzender (Nah-)Versorgungsfunktion fur die vier Umlandgemeinden Nomborn, Heilberscheid, Nie-
dererbach und Gérgeshausen festgelegt worden.%®

Hierbei erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang eines rd. 400 Meter langen Teilstiicks der
Koblenzer StralRe — in etwa von der QuerstralRe ,Beim Kalksbrunnen im Norden bis zum Kreuzungsbe-
reich mit der Rheinstra3e im Stden.

GrofRter Anbieter und gleichzeitig wichtigster Trager der Nahversorgung ist der am stdlichen Ende des
zentralen Versorgungsbereichs gelegene Rewe-Supermarkt, der soeben erst neu aufgestellt und damit in
seinem Bestand langfristig gesichert worden ist.>’. Damit ist das wesentliche Entwicklungsziel des zentra-
len Versorgungsbereichs bereits erfolgreich umgesetzt worden. Denn auch in Nentershausen ist der vor-
handene Supermarkt als einziger grofRerer Lebensmittelmarkt nicht nur von hervorgehobener Bedeutung
fur die lokale Versorgung, sondern auch wichtiger Frequenzbringer fir die kleinteiligen Einzelhandels-
und Dienstleistungsstrukturen.

Insgesamt betrachtet ergibt sich fur das Lebensmittelsegment daher kein akuter Handlungsbedarf.
Grundsatzlich sollten zukiinftige Modernisierungs- bzw. Umbaumaf3nahmen dieser bedeutenden Magnet-
betriebe aber positiv begleitet werden.

Daruber hinaus sollte es auch weiterhin planerisches Ziel bleiben, den Geschéftsbereich entlang der
Hauptstral3e aufzuwerten und insbesondere die dort vorhandenen Strukturen zu stérken und abzusi-
chern. Hierbei sind grundsatzlich auch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten zuléassig, sofern diese sich in ihrer Versorgungsfunktion an den rd. 5.940 Einwohner der funf Ei-
senbachgemeinden Goérgeshausen, Heilberscheid, Nentershausen, Niedererbach und Nomborn orientie-
ren.

Angesichts der vorhandenen Besatzstrukturen, die sich immer noch im Wesentlichen linear entlang der
Hauptstrale erstrecken, ergibt sich zudem keine Notwendigkeit, die 2008 erfolgte Abgrenzung zu verén-
dern.

%6 Diese Einstufung ist mit dem Zielabweichungsbescheid der SGD Nord vom 06.07.2016 nochmals besta-
tigt worden. Diesbezuglich heil’t es dort: ,Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich in einem faktisch stadte-
baulich integrierten Bereich, der zudem durch die Verbandsgemeinde Montabaur im EHK festgelegt wurde®.

57 Die Wiederer6ffnung des neu errichteten Rewe-Marktes hat im Januar 2022 stattgefunden.
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Karte 17: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
»Nahversorgungszentrum Nentershausen*
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6.4.4 Eingeschrankte Nahversorgungszentren ,Quartier Sud“ und ,Allmannshausen®
in der Stadt Montabaur

Daruber hinaus sind auch im Stadtgebiet von Montabaur weitere Standorte erforderlich, die den Flachen-

anforderungen moderner Lebensmittelmarkte Rechnung tragen und die aufgrund ihrer Lagebeziehungen

im Siedlungsraum eine moglichst flachendeckende, wohnungsnahe Versorgung der Bevédlkerung ermdogli-
chen.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Montabaur bereits 2014 den Standortbereich des neuen
Edeka-Marktes im ,,Quartier-Siid“ als erganzenden, auf den Lebensmitteleinzelhandel beschrankten
zentralen Versorgungsbereich festgelegt.

Karte 18: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Quartier-Sid“
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Daneben ist auch der im nordlichen Kernstadtbereich gelegene Standortbereich ,Allmannshausen® als
zweiter, auf den Lebensmitteleinzelhandel beschrankter zentraler Versorgungsbereich beschlossen wor-
den.%®

An dem bereits durch die Bestandsbetriebe Trinkgut und Penny fur den nahversorgungsbezogenen Ein-
zelhandel vorgepragten Standortbereich befinden sich aktuell ein Rewe-Supermarkt mit rd. 2.100 m2 VKF
und eine Aldi-Filiale mit rd. 1.250 m2 im Bau. Das fir die Umsetzung des Vorhabens notwendige Bebau-
ungsplanverfahren ist mit Satzungsbeschluss vom 15.07.2021 beendet worden.>°

Damit wird ,Allmannshausen” zukinftig den groRten Angebotsstandort nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente in der Stadt Montabaur darstellen und eine weitere Profilierung der Nahversorgungsstrukturen im
Stadtgebiet ermdglichen.

Entsprechend der mit dem stadtischen Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur bereits getroffenen
Abgrenzung wird auch fur das verbandsgemeindliche Einzelhandelskonzept vorgeschlagen, neben dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die benachbarten Grundstiicke mit den Bestandsbetrieben
Penny, Trinkgut und ,Mihlenbacker” in den eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich einzubezie-
hen.

Demnach ergibt sich die folgende Abgrenzung:

58 Bereits am 22.09.2016 hat der Stadtrat der Stadt Montabaur hierzu folgenden Beschluss gefasst: ,Unter dem Vor-
behalt, dass fur den an der Hospitalstral3e gelegenen Lebensmittelmarkt eine langfristige Betreibergarantie ver-
traglich abgesichert wird, beschlie®t der Stadtrat den Standortbereich ,Allmannshausen® als erganzenden, auf
den Lebensmitteleinzelhandel beschrankten zentralen Versorgungsbereich (=eingeschrénktes Nahversorgungs-
zentrum) zu qualifizieren. Neben dem fiir das Ansiedlungsvorhaben vorgesehenen Projektareal sind die bereits
am Standort bereits vorhandenen nahversorgungsrelevanten Anbieter (Penny, Trinkgut, Muhlenbacker) in die
raumliche Abgrenzung einzubeziehen.*

Mit Stadtratsbeschluss vom 17.09.2020 ist zudem die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Montabaur als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen worden
und damit u.a. auch der Standortbereich Allmannshausen als eingeschrénkter zentraler Versorgungsbereich fur
die Nahversorgung bestétigt worden.

% Zwei Eilantrdge gegen die erteilten Baugenehmigungen sind zwischenzeitlich vom Verwaltungsgericht Koblenz

abgelehnt worden (11/2021). Eine Beschwerde am Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz ist zulassig.
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Karte 19: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Allmannshausen*
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Hierbei sind im raumlichen Umfeld von ,Allmannshausen® neben gewerblichen Nutzungen und Dienstleis-
tungsbetrieben auch mehrere Wohngebiete vorzufinden. So hat mit der westlich von ,Allmannshausen®
gelegenen Entwicklung des zwischen der Alleestralie und der Bahnallee gelegenen ,Aubachviertels® eine
attraktive Nachverdichtung im Kernstadtbereich stattgefunden, die zu einem deutlichen Anstieg der dort
lebenden Bevélkerung gefiihrt hat. Auch der Wohnbereich an der Hohen Straf3e befindet sich unmittelbar

westlich von ,Allmannshausen®.

Ostlich sind mit den Wohngebieten ,Himmelfeld“ und ,Kesselwiese“ zwei weitere, dem Kernstadtbereich
von Montabaur zuzuordnende Wohngebiete vorhanden, wobei lediglich in letzterem einige wenige Bau-
flachen noch nicht belegt sind. Mit dem stidlich an die ,Kesselwiese® angrenzenden Wohngebiet ,Farber-
sahlen“ ist aufgrund dieser hohen Nachfrage eine weitere Bauflache in innenstadtnaher Lage geplant.®°

Das Gebiet ,Farbersahlen® stellt derzeit die letzte verbliebene gréRere Wohnbauentwicklungsflache in
zentraler Lage von Montabaur dar und ist somit als Schwerpunkt der lokalen Stadtebaupolitik zu verste-
hen. Die hier neu gewonnenen Wohnflachen sollen dabei angemessen in die Nahversorgungsstruktur der

Stadt Montabaur integriert werden.

60 Inklusive dem noch auf der ,Kesselwiese” zur Verfligung stehenden Bauland geht die Stadt Montabaur von
einem Zuwachs von bis zu 600 Einwohnern aus.
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Der Standortbereich ,Allmannshausen® greift demnach — ebenso wie seinerzeit der Standortbereich des
ehemaligen Kasernenareals am eingeschrankten Nahversorgungszentrum ,Quartier Std“ — bestehende
Planungsabsichten der Stadt Montabaur zur Wohnbauentwicklung mit auf und wird nach Umsetzung der
beabsichtigten Entwicklungen (v.a. Wohnungsbau, FuBwegeanbindung, OPNV-Haltestelle) eine mit dem
eingeschréankten Nahversorgungszentrum Quartier-Sid vergleichbare stéadtebauliche Integration aufwei-
sen.

6.5 Entwicklung der Standorte mit ergdnzender Nahversorgungsfunktion

Neben den innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anséassigen nahversorgungsrelevanten Betrie-
ben sind im Verbandsgemeindegebiet weitere Lebensmittelbetriebe ansassig, denen wichtige Aufgaben
der wohnungsnahen Versorgung zufallen. Diese ergdnzenden Nahversorgungsstandorte erfillen als
kleine Versorgungszentren oder Einzelstandorte allerdings nicht die quantitativen und/ oder qualitativen
Anforderungen der Rechtsprechung an einen ,zentralen Versorgungsbereich®, ibernehmen aber den-
noch wichtige Nahversorgungsfunktionen und sind daher bei der Bewertung der Vertraglichkeit von Plan-
vorhaben zu beriicksichtigen.

In erster Linie gilt es hier, den vorhandenen Anbietern marktgerechte Auftritte? zu erméglichen, um die
von ihnen tbernommenen Nahversorgungsfunktionen auch perspektivisch aufrechtzuerhalten. Zu diesen
.Nahversorgungsstandorten* zéhlen:

m Rewe/ Moselstral3e (Stadt Montabaur),
m Aldi und Lidl (Ortsgemeinde Gorgeshausen) sowie

m ein potenzieller Nahversorgungsstandort im sudlichen Verbandsgemeindegebiet.

Eine Notwendigkeit zur Schaffung weiterer Nahversorgungsangebote auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. der erganzenden Nahversorgungsstandorte zeichnet sich derzeit nicht ab. Diese
sollten daher nur noch in Ausnahmefallen erfolgen und an die Bedingungen gekniipft werden, dass

m der Standort einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepréagten Gebiet auf-
weist (wohngebietsintegrierte Lage) und

m durch den geplanten Nahversorgungsbetrieb keine negativen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind.

61 y.a. Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen zur besseren Durchgangigkeit, Ausweitung der Regalmeter,

um mehr Waren eines Artikels nebeneinander platzieren zu kdnnen und so die Sichtbarkeit des Warenangebots
zu verbessern, Reduzierung der Regalhdhen, um den Zugang zu Artikeln zu erleichtern, Steigerung der Einkaufs-
atmosphére durch kundenfreundlichere Warenprésentation. Dies geht letztlich oftmals mit der Notwendigkeit ei-
ner groReren Verkaufsflache einher.
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Waéhrend die vorgeschlagenen Nahversorgungsstandorte demnach einen wichtigen Beitrag zu einer fla-
chendeckenden Versorgung im Verbandsgemeindegebiet beitragen, ibernehmen die in den Gewerbege-
bieten ansassigen Lebensmittelméarkte nur sehr eingeschrankte Funktionen fur die wohnortnahe Versor-
gung: Sie sind fuBBlaufig gar nicht bzw. nur sehr schlecht zu erreichen und sprechen fast ausschlief3lich
Pkw-Kunden an. Diese Standorte tibernehmen somit nur eingeschrénkte Funktionen auf Ebene der woh-
nungsnahen Grundversorgung. Vor diesem Hintergrund sollten Verkaufsflachenerweiterungen der nicht-
integrierten Nahversorgungsbetriebe ausgeschlossen werden, sofern diese tUber die grundséatzlich zulas-
sige Bestandssicherung hinausgehen.

Daraus ergibt sich die grundlegende Handlungsempfehlung, zur Férderung der fir die wohnortnahe Ver-
sorgung bedeutsamen Angebotsstandorte in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. an den ,Nahver-
sorgungsstandorten® keine zusatzlichen grofReren Lebensmittelmarkte in nicht-integrierter Lage mehr zu-
zulassen.

Lediglich kleinflachige Laden zur Gebietsversorgung oder ,Hofladen® in integrierter Wohngebietslage
bzw. den kleineren Ortschaften, die ausschlief3lich der Versorgung einzelner Wohngebiete bzw. Ortsla-
gen dienen und deshalb auch in allgemeinen Wohngebieten nach 8§ 4 BauNVO zuldssig waren, sollten
auch weiterhin moglich sein.
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6.5.1 Nahversorgungsstandort Gérgeshausen

Aufgrund fehlender Entwicklungsmdglichkeiten im zentralen Versorgungsbereich von Nentershausen wird
der von zwei Lebensmitteldiscountern gepragte Angebotsstandort in der benachbarten Ortsgemeinde
Gorgeshausen als ergdnzender Nahversorgungsstandort mit wichtiger Versorgungsfunktion fur die in
den Eisenbachgemeinden lebende Bevélkerung vorgeschlagen.

Karte 20: Raumliche Abgrenzung des Nahversorgungstandorts ,,Gérgeshausen*
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Quelle: Eigene Darstellung

Mit der kirzlich erst erfolgten Neuaufstellung von Rewe wird zwar der wichtigste Nahversorger in zentra-
ler Lage von Nentershausen marktgerecht aufgestellt; allein kann dieser Markt aber die Versorgung der
rd. 7.400 Einwohner im 6stlichen Verbandsgemeindegebiet nicht umfassend gewahrleisten. Erganzende
Versorgungsfunktionen tibernehmen daher die beiden am nérdlichen Siedlungsrand der Nachbarge-
meinde Gorgeshausen gelegenen Lebensmitteldiscounter Aldi (Eréffnung 12/2021; 800 m2 Verkaufsfla-
che) und Lidl (rd. 950 m2 Verkaufsflache). Damit sichern die Ortsgemeinden Nentershausen und Gorges-
hausen gemeinsam eine umfassende Nahversorgung im dstlichen Verbandsgemeindegebiet.

Neuansiedlungen weiterer, auf die Nahversorgung ausgerichteter Betriebe sollten auch weiterhin prioritar
im zentralen Versorgungsbereich Nentershausen erfolgen. Die in Gérgeshausen anséassigen Lebensmit-
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telméarkte sollten in ihrem Bestand gesichert und ihnen dabei Mdglichkeiten zu einer angemessenen Mo-
dernisierung eingerdumt werden. Ein weiterer Ausbau der Besatzstrukturen sollte in Gérgeshausen aber

nicht erfolgen.

6.5.2 Nahversorgungsstandort MoselstralRe

Fur die im Westen der Stadt Montabaur lebende Bevdlkerung stellt der an der Moselstralie gelegene Su-
permarkt einen wichtigen Bestandteil der wohnortnahen Versorgung dar. Dieser soll zukiinftig als ergéan-
zender Nahversorgungsstandort in das Standortkonzept aufgenommen werden.

Karte 21: Raumliche Abgrenzung des Nahversorgungstandorts ,,Moselstrae“

dhm SaarstraRe

Druckhaus
Montabaur

4'.;
;J.: IVL P + 14 ¢ ] 11
il
wck to
Roots
-
-3 -
REWE-Markt £ el
% 114 118/ 11C #4744 2 \
g é
£ =
é&” WarthestraRe
=
1
Caritas
Werkstatt

fur Behinderte

Quelle: Eigene Darstellung

Erforderliche Mal3nahmen zur Bestandssicherung sollen hier zulassig sein; ein wesentlicher Ausbau des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels soll hingegen nicht erfolgen.

Die Funktion des Nahversorgungsstandorts sollte ausschlieRlich auf das Grundstiick des bestehenden
Supermarktes bezogen werden und eine Ausweitung des Einzelhandelsangebots nicht erfolgen.
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6.5.3 Potenzieller Nahversorgungsstandort ,Stdliches Verbandsgemeindegebiet®

Um die Nahversorgung fiir die rd. 5.500, im Siedlungsraum der siidlichen Ortsgemeinden® lebenden
Einwohner zu starken wird zudem vorgeschlagen, dort die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment grundsétzlich zu ermdglichen. Im Sinne dieses Zentrenkon-
zeptes ist er als potenzieller Nahversorgungsstandort einzuordnen.

Denn dort ist aktuell lediglich ein sehr begrenztes Nahversorgungsangebot vorhanden, dass auch in den
Kapiteln 4.1.3, 4.1.5 und 4.1.6 aufgezeigten Umsatz-Kaufkraft-Relationen zwischen lediglich rd. 3 % bis
maximal 15 % seinen Ausdruck findet.

Sowohl angesichts des absehbaren lokalen Versorgungsbezuges sowie des ansprechbaren Kaufkraftpo-
tenzials als auch der landesplanerischen Zielvorgaben® wird hier die Realisierung eines kleinflachigen
Lebensmittelmarktes mit maximal 800 m? Verkaufsflache anzustreben sein.

Fur das sudliche Verbandsgemeindegebiet ist daher zu prifen, ob in méglichst zentraler und verkehrlich
fur den Grof3teil der 6rtlichen Bevolkerung in kurzer Distanz zu erreichender Lage geeignete Entwick-
lungsflachen vorhanden sind, die fiir einen Markt mit entsprechender Verkaufsflache geeignet waren.

62 Umfasst die Ortsgemeinden der Elbertgemeinden, des Buchfinkenlandes und der Gelbachhdhen ohne die unmit-
telbar an die Stadt Montabaur angrenzenden Ortsgemeinden Niederelbert und Holler

63 Keine der Ortsgemeinden tibernimmt eine zentralortliche Funktion. Mit Einwohnerzahlen zwischen rd. 460 Ew.
und rd. 1.200 Ew. verfugt auch keine Ortsgemeinde Uber eine ausreichende Bevélkerungszahl um die Ausnah-
meregelug von Z 57 (vgl. Kapitel 1.2) in Anspruch nehmen zu kénnen.
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6.6 Entwicklung der Standorte mit Erganzungs- und Sonderfunktionen

6.6.1 Erganzungsstandort ,Gewerbegebiet Heiligenroth*

Mit einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 49.000 m2 stellt das verkehrsglinstig gelegene Gewerbe-
gebiet in Heiligenroth den flachengrof3ten Angebotsstandort in der Verbandsgemeinde dar.
Standortprégend sind neben dem weit in die Region ausstrahlenden Hermes-M&belhaus auch die weite-
ren grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe (u.a. Gartencenter Dehner, Gartencenter Kuch, Kaufland®, Lidl,
Expert) sowie eine Vielzahl nicht gro3flachiger Fachmaérkte (u.a. Aldi, Kik, Takko, Fressnapf, McTrek,
Deichmann, Tedi).

Wenngleich der sortimentsbezogene Angebotsschwerpunkt zu etwa zwei Drittel auf nicht-innenstadtrele-
vante Sortimente entfallt, sind auch in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (u.a. Kaufland, dm)
bzw. innenstadtrelevanten Sortimenten (u.a. Expert Elektrofachmacht, Siemes Schuhcenter, Kik, Takko)
umfangreiche Angebote vorzufinden.

Diesbezuglich sind mit dem Bebauungsplan ,Industriegebiet” fiir die vorhandenen Betriebe bestandssi-
chernde Festsetzungen getroffen worden, die auf den einzelnen Grundstiicken auch Aussagen zu den
jeweils zulassigen Teilsortimenten treffen. Mogliche Weiterentwicklungen in den nahversorgungs- bzw.
innenstadtrelevanten Sortimenten ergeben sich demnach aus den baurechtlich zulassigen Obergrenzen.

Insbesondere um Standortkonkurrenzen zu den zentralen Versorgungsbereichen der VG Montabaur —
insbesondere der nur rd. 5 km entfernt gelegenen Innenstadt Montabaur — zu vermeiden, ist die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung des Standorts auch weiterhin auf die nicht-innenstadtrelevanten Kernsorti-
mente zu lenken.

Damit wird dem etablierten Einzelhandelsstandort die Mdglichkeit gegeben, auch zukinftig Uber die ei-
gene Ortsgemeinde hinausstrahlende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten vorzuhalten, die aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit im Gewerbegebiet Heili-
genroth geeignete Standortvoraussetzungen vorfinden.

Die geringe Distanz zur studlich gelegenen Autobahn A 3 (rd. 1,5 km) sowie die unmittelbar zu errei-
chende, in weiten Teilen vierspurig ausgebaute BundesstralRe B 255 bietet aber auch fir (produzieren-
des) Gewerbe sowie Logistikunternehmen sehr gute Nutzungsoptionen.

64 Ehem. Real; zum 01/2022 von Kaufland Gibernommen
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Karte 22: Raumliche Abgrenzung des Ergédnzungsstandortes ,,Gewerbegebiet Heiligenroth“

T - — —

:é
”
7
/ X
| /
/
/ 7
/ /
/ P g
! r
i/ Industriegebiet
/7 Heiligenroth

Sportaniage
Heiligenroth

— i B
S o : : Lepno®

Quelle: Eigene Darstellung

6.6.2 Erganzungsstandort ,Mdbelstandort Gérgeshausen®

Bei dem seit 2019 von der XXXL-Gruppe betriebenen Mdbelmarkt Mullerland, der 2019 nach sechsmo-
natigem Umbau wiedererdffnet und um einen Poco-Mobelmitnahmemarkt erganzt wurde, handelt es sich
um den gro3ten Einzelhandelsbetrieb im Verbandsgemeindegebiet. Die Verkaufsflache von XXXL Miiller-
land und Poco addiert sich auf insgesamt rd. 32.000 mz2,

Auch aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit durch die nahegelegene und in einer Fahrzeit
von gerade einmal rd. 1 — 2 Minuten zu erreichende Autobahnanschlussstelle ,Diez" der A 3 verfiigt der
attraktive Standortverbund Uber eine regionale Ausstrahlung.

Damit Ubernimmt der Angebotsstandort auch innerhalb der Verbandsgemeinde wichtige mdbelspezifi-
sche Versorgungsfunktion und wird daher als zu sichernder ,Erganzungsstandort in das vorgeschlagene
Standortkonzept tlbernommen.

Kinftige Weiterentwicklungen des Standortes sind zur Bestandssicherung zuldssig und ausschlief3lich
auf das Mdbelsortiment bzw. einrichtungsbezogene Ergénzungssortimente zu beschrénken.
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Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Ergénzungsbereichs orientiert sich am Geltungsbereich des mit
Realisierung des Mobelhauses aufgestellten Bebauungsplanes ,Unter dem Issel”.

Neben dem Standortbereich von XXXL Millerland und Poco wird demnach auch das dstlich gelegene
Nachbargrundstick in die raumliche Abgrenzung des Erganzungsstandorts einbezogen.

Diese derzeit noch unbebaute Flache ist schon seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Anfang der
1990er Jahre zur Aufnahme von das Mébelhaus erganzenden Handwerks- und Gewerbebetrieben vorge-
sehen gewesen und steht daher seit jeher im inneren Zusammenhang mit dem vorhandenen Mdébelstand-
ort.

Karte 23: Raumliche Abgrenzung des Erganzungsstandortes ,,Gorgeshausen (Mobel)“

FrEraasi. P = ———— . ST
o R F FE = o = - —
) .xtcl’,r';,,..,A ’ ot

Feldstr

£
eldst,

L325 ‘ ‘ % Wetene |
3 . ©

Quelle: Eigene Darstellung

Vor diesem Hintergrund ordnen sich auch die aktuellen Planungen, die die Realisierung eines weiteren
Gebaudekorpers mit einer Verkaufsflache von rd. 13.300 m2 fir M6bel auf dem 6stlich des Mébelhauses
gelegenen Grundstick vorsieht, grundsétzlich in die standortbezogenen Handlungsempfehlungen fir den
Erganzungsstandort ein.
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Im Gegenzug soll zudem auf die gemaf des Bebauungsplans in den beiden oberen Geschossen des vor-
handenen Mobelhauses noch zuldssigen, allerdings bislang nicht ausgenutzten ,Verkaufsflachenreser-
ven® von rd. 38.300 m2 verzichtet werden. Demnach Ubersteigen die im Sondergebiet noch zuldssigen
Verkaufsflachen die neu geplante Gro3enordnung deutlich, sodass sich im Zuge der geplanten Einzel-
handelsentwicklung die (zulassige) Gesamtverkaufsflache am Mébelstandort Gérgeshausen per Saldo
sogar um gut 25.000 m2 reduziert.

Bei den geplanten Einzelhandelsentwicklungen sind die innenstadtrelevanten Randsortimente — insbe-
sondere zum Schutz der beiden in etwa gleich weit entfernten Einkaufsinnenstadte Montabaur und Lim-
burg an der Lahn — auf eine landesplanerisch zuldssige GréRendimension zu begrenzen.®®

6.6.3 Erganzungsstandort ,Stadt Montabaur — Am alten Galgen

Das Grundstiick des groRflachigen Obi Bau- und Gartenmarktes ,,Am alten Galgen“ ist im stadtischen
Einzelhandelskonzept als Ergénzungsstandort flir den nicht-innenstadtrelevanten grof3flachigen Einzel-
handel festgelegt worden.

Karte 24: Raumliche Abgrenzung des Erganzungsstandortes ,,Am alten Galgen*
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65 vgl. Begriindung/Erlauterung zu Ziel 59; S. 99; LEP IV Rheinland-Pfalz
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Auch auf Ebene der Verbandsgemeinde stellt die Obi-Filiale den mit Abstand grofiten Anbieter bau-
marktspezifischer Sortimente dar und ist als solcher von hervorgehobener Versorgungsbedeutung fiir die
lokale Bevdlkerung. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, den Standortbereich auch im verbandsge-
meindlichen Einzelhandelskonzept als Erganzungsstandort fiir den nicht-innenstadtrelevanten Einzelhan-
del festzulegen.

Da in diesem Gebiet aber nur eingeschrankte Flachenpotenziale fiir die Ansiedlung weiterer Einzelhan-
delsbetriebe vorhanden sind, missen kiunftige Einzelhandelsentwicklungen im Wesentlichen innerhalb
des baulichen Bestands stattfinden. Sofern Nutzungsanderungen angestrebt werden, sollten diese auf
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten beschrankt bleiben.

6.6.4 Erganzungsstandort ,Stadt Montabaur — Hunsrickstral3e*

Der Solitérstandort des an der Hunsriuckstrafl3e anséssigen AMS-Mdobelhauses ist gemaf dem stadti-
schen Einzelhandelskonzept ebenfalls als Erganzungsstandort fir den nicht-innenstadtrelevanten
Einzelhandel qualifiziert worden. Dieser wird als solcher auch in das verbandsgemeindliche Standortkon-
zept Uberfuhrt.

Karte 25: Raumliche Abgrenzung des Ergédnzungsstandortes ,,HunsriickstraBe“
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Vor allem aufgrund seiner geringen Flachenpotenziale ist der Standort nicht fir die Ansiedlung weiterer
groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet. Vor diesem Hintergrund liegt die Entwicklungsperspektive
des Erganzungsstandorts in der Bestandssicherung des bereits anséssigen Einzelhandels.
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6.6.5 Sonderstandort Factory Outlet

Eine der angebotsseitig groRten Veranderungen gegentber dem Vorgangerkonzept stellt die im Sommer
2015 erfolgte Eréffnung des in unmittelbarer Nahe zum ICE-Haltepunkt in Montabaur gelegenen FOC’s
dar, mit der ein weiterer Angebotsstandort mit Gberregionaler Ausstrahlungskraft im Verbandsgemeinde-
gebiet geschaffen worden ist. Im Zeitverlauf konnten so die sortimentsbezogenen Einzelhandelszentrali-
taten bei Bekleidung / Wéasche, Schuhe / Lederwaren sowie Sport nhochmals deutlich angehoben wer-
den und belaufen sich inzwischen auf Werte zwischen rd. 160 %° und rd. 280 %°’.

Vor dem Hintergrund der versorgungsstrukturellen Bedeutung einerseits sowie den Angebotsspezifika
eines Factory-Outlet-Centers andererseits wird den Empfehlungen des stadtischen Einzelhandelskon-
zepts folgend der Standortbereich des FOC’s als Sonderstandort in das Standortkonzept der VG Monta-

baur aufgenommen.%8

Karte 26: Raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes ,,FOC“

L enn “ § - £

Quelle: Eigene Darstellung

66 Schuhe/ Lederwaren; Im Zeitverlauf konnte die sortimentsbezogene Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 112 %
(2007) auf aktuell rd. 162 % um etwa 50 Prozentpunkte angehoben werden.

67 Bekleidung/Wasche; Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ist im Vorgangerkonzept fir das Jahr 2007 mit rd. 150 % an-

gegeben worden und ist demnach nahezu verdoppelt worden.

8 Die Begrifflichkeit des ,Sonderstandortes® ist als solches nicht in der Landesplanung zu finden. Das LEP |V sieht

fur grof3flachige Einzelhandelsnutzungen lediglich die beiden Standortkategorien ,Stadtebaulich integrierte Berei-
che” (= zentrale Versorgungsbereiche)“ und ,Erganzungsstandorte” vor. Beiden lasst sich das FOC Montabaur
nicht zuordnen. Demnach Ubernimmt das Factory-Outlet-Center nicht nur im verbandsgemeindlichen Standort-
konzept sondern auch unter landesplanerischen Gesichtspunkten eine ,Sonderrolle*.
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Um stadtebaulich unvertréagliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden, sollten die im Zuge der nunmehr
geplanten FOC-Erweiterung vorgesehenen Angebotsarrondierungen ausschlie3lich auf Betriebe mit der
im Bebauungsplan festgesetzten ,FOC-typischen Warencharakteristik“®® beschrankt bleiben. Der fiir die
bauliche Erweiterung sowie die Stellplatzanlage vorgesehene ,potenzielle Erweiterungsbereich“ des
FOC'’s schliefdt sich unmittelbar 6stlich der aktuellen Shoppingzeile an und umfasst neben der derzeitigen
Stellplatzanlage auch mehrere, z.T. landwirtschaftlich genutzte (Frei-)Flachen.

6.7 Uberprufung der ortlichen Sortimentsliste

Mit dem Beschluss des verbandsgemeindlichen Einzelhandelskonzeptes 2008 ist auch eine ortliche Sorti-
mentsliste (,Montabaurer Sortimentsliste“) zur Definition der innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtre-
levanten Sortimente beschlossen worden. Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der zwischen-
zeitlich erfolgten Marktentwicklungen zu Uberprifen.

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind.
Als innenstadtrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in
peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultie-
renden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fihren kann.

Die Einstufung als ,innenstadtrelevantes Sortiment” setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment be-
reits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als innenstadtrelevant einge-
stuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innenstadt ange-
boten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzu-
sehen sind.

Als wesentliche Merkmale innenstadtrelevanter Sortimente anzusehen sind:

m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
m eine hohe Beratungsintensitat
m eine hohe Flachenproduktivitéat

m eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit’°.

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-innenstadtrelevant anzusehen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstadtische Angebotsspektrum keine
bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

69 ,B. Vorsaison, 2. Wahl, Retouren, Uberhangproduktionen etc.

70 \weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind
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Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderun-
gen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit
der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Gewissermallen eine Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die
von allen Bevélkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaRen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die inshesondere auch fur weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet
werden sollen. Eine Beschrankung solcher Angebote ausschlief3lich auf die grél3eren Zentren wirde die
verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschranken. Insofern kdnnen bei Beachtung
der spezifischen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen nahversorgungsre-
levante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die zwar au3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fir Versor-
gungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstaddten kdnnen kundenfrequenz-
starke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern Gibernehmen. Auch in der Stadt
Montabaur ist dies der Fall.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tréa-
gern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die innenstadt- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente definiert wurden.

Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Im LEP IV wird darauf verzichtet, allgemeine
und verbindliche Vorgaben hinsichtlich einer Definition der innenstadtrelevanten Sortimente zu machen.
Es wird zwar explizit auf die Innenstadtrelevanz bestimmter Sortimente hingewiesen, es bleibt aber aus-
drucklich den Kommunen durch die Erstellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten Uberlassen,
hier im begrindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. Reduzierung der Sortimentslisten vorzunehmen.

Bei der Bewertung der Innenstadtrelevanz einzelner Sortimente wird folgende Vorgehensweise gewahilt:

m Bewertung der Bedeutung der Sortimente fir die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche in der Verbandsgemeinde Montabaur

m Berucksichtigung der Angebotsstruktur nach Standorten, insbesondere der sortimentsbezogenen
Ausstattungen innerhalb der vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereichen.

Demnach sind die einzelnen Warengruppen wie folgt zu bewerten:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Fir die Stadt Montabaur konnte zudem aufgezeigt
werden, dass der Lebensmitteleinzelhandel wegen seiner hohen frequenzerzeugenden Wirkungen von
wesentlicher Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist. Gleiches gilt
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grundsatzlich auch fur einen im Innenstadtbereich anzusiedelnden Drogeriemarkt. Insofern weisen nah-
versorgungsrelevante Waren auch eine hohe Zentrenrelevanz auf.

Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Getranke® zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen. Im
Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung sinnvoll.
Denn diese Betriebe bieten Giberwiegend Getranke in groRen Gebinden und in Mehrwegverpackungen
an. Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschlief3lich von Pkw-Kunden aufgesucht werden und deshalb
Uber Standorte mit guter Anfahrbarkeit und grof3ztigig bemessenen Stellplatzangeboten verfiigen missen
(bspw. ,Fristo” in der Stadt Montabaur an der Bahnhofsallee; Getranke Hoffmann’! an der Industriestralle
in Heiligenroth). Dartber hinaus ergibt sich aus der Sperrigkeit der Waren ein grol3er Flachenbedarf.

Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrankefachmaérkten in zentrale Versorgungsbereiche o-
der Wohngebietslagen nicht grundsatzlich zu fordern und im Einzelfall auch an auf3erhalb des Zentrums
gelegenen Standorten durchaus angemessen.

Bekleidung / Lederwaren / Schuhe, Uhren / Schmuck, Foto/Optik, Glas / Porzellan / Keramik (GPK),
Hausrat, Geschenkartikel erfillen im hohen Mal3e die Kriterien der Innenstadtrelevanz. Da sie ohne
Ausnahme wichtige Leitsortimente des innerstadtischen Einzelhandels darstellen, ist die Innenstadtrele-
vanz dieser Sortimente als unstrittig anzusehen.

Auch Parfimerie- und Kosmetikartikel zeichnen sich durch eine hohe Flachen- und Beratungsintensitat
aus und verfiigen Uber hohe Verbundwirkungen mit anderen Branchen. Aus diesem Grund sind die Sorti-
mente den innenstadtrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

Bei pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln wird eine Aufteilung in nahversor-
gungs- und innenstadtrelevante Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel (Apothekenwaren)
gehoren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum Grundbedarf der
menschlichen Versorgung und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente ein-
zustufen. Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt,
weshalb die sich hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen deutlich gréReren Einzugsbereich bendti-
gen. Da medizinisch-orthopéadische Artikel ansonsten die Anforderungen von innenstadtrelevanten Sorti-
menten erflllen und sich zudem der Gberwiegende Teil der entsprechenden Fachanbieter im Stadtzent-
rum von Montabaur befindet (u.a. Orthopadie-Schuhtechnik Sanitatshaus Keil, Horgerate Geers), sind sie
als innenstadtrelevant anzusehen.

Aufgrund einer vergleichbaren Warenbeschaffenheit mit den auch zukunftig als innenstadtrelevant vorge-
schlagenen Leitsortimenten der Gesundheitsfirsorge (= medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel) sollen auch “Optiker* weiterhin den innenstadtrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. Auch
die Angebotsstruktur innerhalb der Verbandsgemeinde rechtfertig diese Einstufung: Sowohl im Stadtzent-
rum von Montabaur (u.a. Augenoptik Flach/ KirchstralRe), im Nahversorgungszentrum Neuh&usel (Brillen-
haus Roth/ HauptstralRe) als auch dem Nahversorgungszentrum Nentershausen (Die Brille/ Poststral3e)
sind entsprechende Fachangebote vorzufinden und pragen dementsprechend das jeweilige Versorgungs-
angebot.

"L ehem. Toom-Getrankemarkt
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Bei der Warengruppe ,Blumen* wird ebenfalls eine differenzierende Betrachtung empfohlen.

Waéhrend Schnittblumen zumeist Gber Blumenfachgeschéfte verkauft werden und daher als innenstadt-
relevantes Sortiment anzusehen sind’?, werden Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenh&u-
ser, -gerate, Pflanzen und Pflanzgefal3e in Montabaur vor allem von den im Gewerbegebiet Heiligenroth
ansassigen Gartencentern Dehner bzw. Kuch sowie im dezentral in der Stadt Montabaur gelegenen Obi-
Markt angeboten. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-innenstadtrelevant ein-
gestuft.

Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und Sperrigkeit der Artikel sind auch die Sortimente
Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbeldge) als nicht-innenstadtrelevant zu be-
werten. Dariiber hinaus nehmen die angebotspréagenden Anbieter in der VG Montabaur’® ebenfalls
durchgehend Standorte au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ein, wahrend das Baumarktsorti-
ment in den Zentren kaum vorzufinden ist.

Auch die Sortimente des Mdbeleinzelhandels — Wohnmobel und Kichen, Gartenmdbel sowie Bi-
romdébel - zeichnen sich im Allgemeinen durch einen hohen Flachenbedarf und Sperrigkeit aus, so dass
sich die Standortanforderungen von Mdébelanbietern in Innenstadtlagen nur in Ausnahmefallen realisieren
lassen. Zudem befinden sich die gréRten Anbieter XXXLMdllerland / Poco in Gorgeshausen, Mdbel Her-
mes / Heiligenroth sowie AMS Mdobel / Stadt Montabaur ebenfalls auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, diese Sortimente weiterhin als nicht-innenstadtrele-
vant einzustufen.

Zudem wird vorgeschlagen, die Warengruppen Bettwaren (Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unter-
decken), Lampen und Leuchten und Teppiche ebenfalls den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
zuzuordnen. Denn diese sind aktuell nicht als pragende Sortimente des Innenstadteinzelhandels zu iden-
tifizieren und auch aufgrund der geringen Handlichkeit der angebotenen Waren und der hierdurch beding-
ten Notwendigkeit, diese fast nur mit dem Pkw zu transportieren, als nicht-innenstadtrelevant zu bewer-
ten.

Die Sortimentsgruppen Haus- / Tisch- / Bettwasche (Haustextilien) und Stoffe / Gardinen / Vorhénge
(Heimtextilien) entfallen vor allem auf die Randsortimentsabteilungen der grol3en Mdbelh&user und sind
in den Ortsmitten in keinem nennenswerten Umfang mehr vertreten.

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, die Sortimente Haus- und Heimtextilien zukinftig als nicht-
innenstadtrelevant einzustufen.

Die Sortimente Papier-, BUro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Bicher und Buroartikel erfillen in ho-
hem Mafl3e die oben aufgefuhrten Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Montabaur zudem auch
von mehreren innerhalb des Hauptzentrums anséssigen Betrieben angeboten (u.a. Schreibwaren Wetz-
lar, Buchhandlung Erlesenes, Buchhandlung Reuffel). Aus diesem Grund sind diese Sortimente als
innenstadtrelevant zu bewerten.

72 4.a. Blumenladen JAllerhand“ am Konrad-Adenauer-Platz in der Stadt Montabaur

73 y.a. Obi/ Stadt Montabaur; Bauzentrum Mies/ Stadt Montabaur
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Die Sortimente der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehér und auch Telekommuni-
kationsgeréate sind hinsichtlich ihrer frequenzschaffenden Wirkung uneingeschrankt den innenstadtrele-
vanten Sortimenten zuzuordnen, wohingegen im Bereich der Elektrohaushaltswaren grundsatzlich zwi-
schen Elektrogrof3geraten und sonstigen elektrischen Haushaltsgeraten unterschieden werden kann.
Waéhrend Elektrogro3gerate (nur Grof3gerate wie Herde, Kuihischranke, Spulmaschinen und Waschma-
schinen; sog. ,Weilte Ware®) mit Mébeln vergleichbare Standortanforderungen stellen und deshalb als
nicht-innenstadtrelevant angesehen werden sollten, sind Elektrokleingerate generell den innenstadtrele-
vanten Sortimenten zuzuweisen.

Auch die gegebene Angebotsstruktur rechtfertigt die vorgeschlagene Unterteilung: Wahrend die mit Ab-
stand gréRten Angebote durchgangig auRerhalb der vorgeschlagenen Zentren vorzufinden sind (Expert
Klein / Heiligenroth; Elektrogerate Pehl / Holler), werden Elektrokleingeréate auch im Hauptzentrum von
Montabaur vorgehalten (Elektro Seel / Kirchstr.).

Entgegen der Zuordnung aus 2008 wird damit vorgeschlagen zukiinftig die Warengruppe der ,Elektro-
groRRgerate” als nicht-innenstadtrelevant einzuordnen.

Spielwaren/Hobby sowie Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind ebenfalls
grundsatzlich als innenstadtrelevante Leitsortimente zu bewerten. Fir einzelne Sortimente innerhalb der
Warengruppe Sportartikel ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erforderlich:

m Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer Standort-
anforderungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht-innenstadtrelevant zu be-
werten.

m Campingartikel: Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fir
Zelte und Zeltzubehor - werden diese Waren nur noch in Ausnahmefallen vom innerstadtischen
Einzelhandel geflhrt. Neben spezialisierten Fachanbietern wird dieses Sortiment vielfach als
Randsortiment in erster Linie von Bau- und Gartenméarkten — in den meisten Féllen jedoch aul3er-
halb der Zentren — oder bei den meisten Lebensmittel-Discountmérkten im Rahmen der wochent-
lich wechselnden Aktionswaren angeboten.

Auch in der Verbandsgemeinde Montabaur ist dies der Fall. So nehmen die Spezialisten ,McTrek"
in Heiligenroth sowie ,Seegler Outdoor” in der Ortsgemeinde Ruppach-Goldhausen Lagen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche ein.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, das Sortiment ,Campingartikel“ nicht langer als innen-
stadtrelevant sondern zukinftig als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Im Sortiment Fahrrad und Fahrradzubehor ist derzeit kein gré3eres Fachmarktangebot in Montabaur
vorhanden. Zudem befinden sich die vorhandenen Spezialisten durchgéangig auRerhalb der vorgeschla-
genen Zentren’®, sodass Fahrradern in den zentralen Versorgungsbereich keine zentrentragende Funk-
tion zukommt. Daher sollte das Sortiment Fahrrader / -zubehdr auch weiterhin als nicht-innenstadtrele-
vant eingestuft werden.

Fir das Sortiment ,Tierfutter, Heimtierzubeh6r und lebende Tiere® wird vorgeschlagen, dieses —entge-
gen der aktuellen Sortimentsliste - als nicht-innenstadtrelevant einzustufen. Denn die mit deutlichem Ab-

 u.a.AB Radsport/ Holler, Alpine Bike/ Grofl3holbach
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stand grof3ten Angebotsflachen befinden sich im Gewerbegebiet Heiligenroth (v.a. Fressnapf, Randsorti-
ment Dehner), wéahrend sich das entsprechende Angebot innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
im Wesentlichen auf das Teilsegment Heimtierfutter als —flachenmé&Rig deutlich untergeordnetes - Rand-
sortiment der vorhandenen Lebensmittelgeschéfte beschrankt.

Da diese Sortimente somit fiir die Funktionsféhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche nur eine geringe
Bedeutung haben, wird vorgeschlagen, diese zuklinftig als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Auch beim Sortiment Autozubehor sind die gréf3ten Anbieter im Gewerbegebiet Heiligenroth anséssig
(ATU; Autoplus). Aufgrund der gegebenen Angebotssituation im Verbandsgemeindegebiet, den spezifi-
schen Standortanforderungen und der nur geringen Verbundeffekte auf sonstige, innenstadtrelevante
Sortimente ist diese Warengruppe auch kiinftig als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Spezialisierte Anbieter von Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate sind aktuell nicht im Ver-
bandsgemeindegebiet ansassig und daher auch in den zentralen Versorgungsbereichen nicht vorzufin-
den, so dass diesem Segment ebenfalls keine Zentrenrelevanz zukommt.

Aufbauend auf den vorangegangenen Ausfiihrungen erfolgt in der nachstehenden ,Sortimentsliste fir die
Verbandsgemeinde Montabaur‘ zusammenfassend eine differenzierende Darstellung der einzelnen Wa-
rengruppen nach innenstadt- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-innenstadtrelevanten Sortimen-
ten. Wie oben dargestellt, ergeben sich im Vergleich zu der 2008 beschlossenen Sortimentsliste nur ge-

ringe Abweichungen.

Die Bezeichnung der Warengruppen stltzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).
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Abbildung 15: Sortimentsliste der nahversorgungs-, innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten
Sortimente fir die Verbandsgemeinde Montabaur

Definition innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Sortimente

Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

WZ-Nr.** Bezeichnung WZ-Nr.** Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente***)

47.11.1 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren Ausnahme: Getrankefachmarkte

47.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener
Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke und Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel, (ohne kosmetische Erzeugnisse
und Parfumerieartikel)

aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

45.32.0 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
—zubehor, Autokindersitze

Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

aus 47.64.2  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2  Sportgro3gerate, Boote, Campingartikel und
-gerate) Campingmaébel

Bucher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Bucher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und
Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und
Software
47.42 Telekommunikationsgerate
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (nur Kleingerate) aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (nur Grof3gerate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Fortsetzung folgt
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Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1
47.52.3
aus 47.76.1 Schnittblumen aus 47.76.1
47.76.2
Mébel, Einrichtungsbedarf
47.59.1
aus 47.51
aus 47.53
aus 47.53
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und aus 47.59.9
Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke, nicht
elektrische Haushaltsgerate)
aus 47.59.9
aus 47.59.9
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Er-
zeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenk-
artikel
47.79
Sonstige Sortimente
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.64.1
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken , Minzen
und Geschenkartikel
aus 47.78.9

* WZ = Wirtschaftszweig (siehe Quellenangabe)

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Schrauben
und -zubehdr, Kleineisenwaren, Bauartikel, Du-
bel, Beschlage, Schldsser und Schlissel, Instal-
lationsbedarf fur Gas, Wasser, Heizung und Kili-
matechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und
Kunststoff, Werkzeuge aller Art; Werkstattein-
richtungen, Leitern, Lager- und Transportbehal-
ter, Spielgerate fur Garten und Spielplatz, Draht-
waren, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Pflanzen, Samereien und Dungemittel (u. a.
Baumschul-, Topf-und Beetpflanzen, Weih-

nachtsbdume, Blumenbindereierzeugnisse, Blu-
menerde, Blumentdpfe)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Fut-
termittel fir Haustiere)

Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromobel

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwa-
sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handar-
beiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wa-
sche / Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vor-
hénge, dekorative Decken)

Teppiche, Bodenbelage und Tapeten

Holz-, -Kork Flecht- und Korbwaren (u. a.
Drechslerwaren, Korbmdobel, Bast- und Strohwa-
ren, Kinderwagen), Spiegel

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfs-
artikel fur den Garten, Garten- und Campingmo-
bel, Grillgerate)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréate

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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7 AbschliefRende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels- und
Standortentwicklung der Verbandsgemeinde Montabaur im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die
notwendige Rechtssicherheit fiir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und
Betreibern des Einzelhandels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbeschluss des Rates
Uber die Grundzlige des Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist
die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klargestellt
hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fiir die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zen-
tren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente da-
rauf aufbauend in einem Bebauungsplan fir ein Gebiet aul3erhalb der Zentren ausgeschlossen werden.
Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentrenschadlichkeit ei-
nes Sortiments bereits mit der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst
getrennt fir jeden einzelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefuhrt wird. Die
grundsatzliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit be-
reits mit dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept gefiihrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Artikulie-
rung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaoglichkeiten einzel-
ner privater Grundstticke konnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentscheidungen getroffen
werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit an der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens insbesondere deutlich zu machen,
welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fir private Individualinteressen entfalten kann.

In Anlehnung an das Verfahren nach § 3 Baugesetzbuch sollte der Offentlichkeit die Gelegenheit gege-
ben werden, Bedenken und Anregungen in die Planung einzubringen. Alle abwagungsrelevanten Eigen-
timer- und Betreiberbelange sollten intensiv geprift und abgewogen werden. Besonders zu beachten
sind dabei konkret angezeigte Planungsabsichten zur Erweiterung oder Neuerrichtung von Einzelhan-
delsbetrieben.

Koln, im August 2022

BBE Handelsberatung GmbH

= Gz o % ZZA«% ‘)

i. V. Claus Freuen i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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8  Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kiinftige Einzelhandelssteue-
rung und als Abwéagungsgrundlage fur die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass der Rat
der VG Montabaur das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemafl § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB
beschlie3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das planungsrechtli-
che Instrumentarium sowohl fir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur
aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

8.1 Steuerung des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten

Um fir einzelne, nicht-integrierte Standortbereiche Ausschlussregelungen flr bestimmte Warengruppen
zu treffen, sind den Gemeinden weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Bezuglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht
mit Urteilen von 27.03.2013"° klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebau-
ungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den
Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu fordern, allein auf ein beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sons-
tige stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erfor-
derlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stad-
tebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche Rechtferti-
gung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschlisse vereinfacht die kommunale Planungspraxis und
schafft Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulasst,
hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klargestellt.
Demnach sind auch Sortimentsbeschréankungen des Einzelhandels zulassig, wenn diese Differenzierung
marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist
dann erfullt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite
18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortberei-
chen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe’® begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 der so
genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG

75 Urteile 4 C 13.11,4CN 6.11 und 4 C 7.11

6 zur Definition der Grol3flachigkeit vgl. Ausfuhrungen im folgenden Kapitel 8.2.
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NRW vom 22. April 2004 lasst 8 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im
Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebie-
ten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Bauge-
bietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kommune zur stadtebauli-
chen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete ermé&chtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu, in den
Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungséanderun-
gen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen erméglicht werden und damit einen
erweiterten Bestandsschutz fiir Betriebe zu gewahren, die bei typisierender Betrachtungsweise ,an sich®
unzulassig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg vom
08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Ermessen der Gemeinde liege, von dieser
Erméachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fur den Ausschluss eines erweiterten Bestands-
schutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche Begriindung und eine ordnungsgemafie Abwa-
gung (VGH BW, 3 S 2356/12).

8.2 Stadtebauliche Prufung von Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur die planungs-
rechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stédtebauliche Entwick-
lung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit innenstadtrelevanten Sortimenten, sollten auf-
grund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstruk-
turen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang
in einem angemessenen Verhéltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Darlber hin-
aus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe des LEP IV, dass sich der Plan-
standort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der gro3flachige Einzel-
handelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Be-
lang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Grenze der Grof¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhan-
delsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache
von 800 m2 Uiberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéngig von lokalen Gegebenheiten).
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Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgroéf3en grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit
mehrerer Einzelhandelsbetriebe als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04,
Urteil vom 24. November 2005):

m Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, be-
stimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

m Fur die rAumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach aul3en erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.

m Eine Verkaufsstéatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbst-
standig, d. h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb
baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

m Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,
- eine eigene Anlieferung und
- eigene Personalrdume haben sowie
- unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen.

Demgegeniber hat das Oberverwaltungsgericht Minster in seinem Urteil vom 29. Mai 2013 (10 A
1144/11) die Meinung vertreten, dass die Verkaufsflachen von baulich und funktionell zwar eigenstandi-
gen Betrieben allerdings dann zusammenzurechnen sind, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhan-
delsbetrieb als Hauptbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) gepragt wird und auf den baulich abgetrennten
Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren
Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeu-
tung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Im entschiedenen Fall hat das OVG Minster demgemal’ eine betriebliche Einheit zwischen einem Le-
bensmitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die als ein (groR3flachiger) Einzelhandelsbetrieb zu
bewerten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von gro3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 mz
Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache auf, ist
die Genehmigungsbehorde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200
m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung
ausgehen.
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Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVQ] bezeich-
neten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Gréf3e der Gemeinde und ihrer Stadtteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
riicksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sach-
verhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

®  bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossfla-
che unter 800 m2 liegt,

m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

m bei Artikeln, die tblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevdélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich
integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich hohen Nach-
fragepotenzials im Nahbereich Gberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile, jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Re-
gelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann,
wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der
BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuléssig, es sei denn, die Eigenart der ndheren
Umgebung wird bereits durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch
einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

8.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des gro3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsétzlich in einem ‘vertraglichen
Rahmen' zu halten und die zukunftige FlAchenentwicklung in den Sonderlagen gemaf

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassigen Ver-
kaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche und
definitorisch eindeutige Festsetzungen der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfol-
gen, die auf der vorab definierten Liste innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.
Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsflachen-
obergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.
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Zur Festsetzung ,Sondergebiet” muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
BauNVO bei den Ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zuléssige
Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getrof-
fen werden. Dadurch ergibt sich ein gro3erer Spielraum, die zulassige Nutzung zu konkretisieren. Neben
der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festset-
zung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufihrenden zulédssigen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vorhaben-
bezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbe-
schrankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fur unwirksam erklért worden, weil
sie weder als Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung zuléssig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuldssig, da die Ge-
meinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung néher konkretisieren
und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das
von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Inshesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten Sonder-
gebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen
selbst festsetzen.””

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich ver-
tragliche Obergrenze fir innenstadt- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art
und GréRe des konkreten Vorhabens sowie von der értlichen Situation ab.

8.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrénkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach § 1 Abs.
5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann mdglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von
Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht be-
reits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.”® In dem vorgenannten Urteil wird u.
a. ausgefihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fulle der nach

§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wah-
rung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart aus-
schlief3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kénnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsfla-
chenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB beruhren kénnte und somit

T BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07

8 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen wiirde (siehe Kap 7.1 zum Thema Agglomerationen). Unter
anderem das Oberverwaltungsgericht Liineburg hat mit einem Urteil vom 10.07.2015 festgestellt, dass
bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landesplanerischen Ziele zur Verhinderung zentren-
schadlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbargemeindlicher Belange Einzelhandelsaus-
schlisse erforderlich werden kénnen.

(OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2015, 1 KN 121/11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungs-
plane auszuschlie3en, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zusammensetzt. innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Rand-
sortimente zulassig sein, die dem nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und die-
sem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer be-
grenzten Verkaufsflache tberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. Ki-
osk).

Auch sollten Verkaufsstéatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerks-
betrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

m dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,
® in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
m dem Hauptbetrieb flachenm&Rig deutlich untergeordnet ist und

m die Grenze der Grol3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Giberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-
standsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

® zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Er-
weiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

8.5 Beschréankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umstanden erforderlich
werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelun-
gen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.
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Auch der Verbandsgemeinde Montabaur steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandels-
nutzungen zuzulassen, grundsatzlich offen. Generell ist hierbei aber darauf zu achten, dass durch die Re-
gelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt
bleibt.

8.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) geandert worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Auf-
stellung der Bauleitplane zu beriicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Um dieses
Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in einem Bebau-
ungsplan beschrankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, ohne dass ein Bau-
gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn wie
bereits in friiheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische Ausschluss
einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schlissigen Plan-
konzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberprift werden kann® (VGH Mannheim,
Urteil vom 28.01.2005)"°.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrtcklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift insbeson-
dere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30
oder 8§ 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
geschaffen werden sollen.

0 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berticksichtigung der spezifischen Berliner Pla-

nungsbedingungen, Berlin 2007.
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8.7 Madglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden fir die kiinftige Bauleitplanung
zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Neuansiedlungen von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur innerhalb der abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche mdoglich. An den sonstigen Nahversorgungsstandorten soll durch einen aktiven
Bestandsschutz die wohnungsnahe Versorgung erhalten und bedarfsgerecht ausgebaut werden
— hierbei sind die landesplanerischen Zielvorgaben zu beachten.

[ | Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von
groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch geeignete Bebauungsplane als
Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimenten nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

] Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche nur an stadtebaulich integrierten Standorten zugelassen werden,
die der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung dienen, sofern die Zielsetzung der Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche nicht entgegensteht und sonstige, ebenfalls der Nahver-
sorgung dienende Standorte nicht in ihren stadtebaulich wiinschenswerten Entwicklungsmaoglich-
keiten gehemmt werden.

[ ] Um die Innenstadt zu starken und ihre Entwicklung zu férdern, sollten Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent Giber Bebauungs-
planfestsetzungen ausgeschlossen werden. Zudem sollten auch die im Zuge der geplanten FOC-
Erweiterung vorgesehenen Angebotsarrondierungen ausschlief3lich auf Betriebe mit der im Be-
bauungsplan festgesetzten ,FOC-typischen Warencharakteristik“ beschrankt bleiben.

[ | Fur die Erganzungsstandorte des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
sollte eine bestandssichernde Weiterentwicklung des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich grundsatzlich unterstitzt werden. Innen-
stadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten in diesem Bereich auf Randsortimente
beschrankt werden, die dem nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und
diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallpriifung).

] Vorhandene Bebauungspléne sollten daraufhin Gberpriift werden, ob die angestrebte Férderung
der zentralen Versorgungsbereiche den generellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen o-
der den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf. sind unter Beachtung
der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- und nahversor-
gungsrelevantem Sortiment gemaf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungsplane
auszuschlieRen. Fur den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden,
die die Einhaltung der vorab definierten stéadtebaulichen Ziele gewéahrleisten.
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