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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach hat die BBE Handelsberatung im Marz 2014 mit der
Erarbeitung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse der aktuellen Einzelhandelssituation sollen Empfehlun-
gen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung im Verbandsgemeindegebiet erarbeitet werden.

Wichtiger Hintergrund der Planungsabsicht ist die Rechtsverordnung des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP 1V). Danach ist u. a. die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig. Als Grundlage fur mdgliche Standortentscheidungen sollen die zentralen
Versorgungsbereiche von den Kommunen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts ebenso raum-
lich festgelegt werden, wie die Ergdnzungsstandorte fur nicht-innenstadtrelevante GrofR3betriebe
aulRerhalb der Zentren.

Vor dem Hintergrund dieser landesplanerischen Ziele und Grundsétze des LEP IV sowie der Vor-
gaben des Regionalen Raumordnungsplans sollen im Rahmen des zu erstellenden Einzelhandels-
konzeptes insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert werden:

Yy Wie ist die derzeitige Positionierung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde (VG)
Ransbach-Baumbach im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie z. B. Verkaufs-
flachenbestand, BetriebsgrofRen und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert nach
Sortimenten und Standortlagen zu beurteilen?

Y Wie stellt sich die Nachfragesituation in der VG Ransbach-Baumbach derzeit und perspek-
tivisch in Bezug auf das Kaufkraftniveau und die Kaufkraftbindung dar?

Yy Bestehen in der VG Ransbach-Baumbach Versorgungsliicken und Entwicklungspotenziale
fur den Ausbau der vorhandenen Angebotsstrukturen?

Y Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen und welche Sortimente sind als
innenstadt- bzw. nicht-innenstadtrelevant einzustufen?

Y Welche Standorte kommen als potenzielle Entwicklungsflachen fir den Ausbau und die
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche in Betracht?

Y Welche Standortbereiche innerhalb des Grundzentrums Ransbach-Baumbach sind als Er-
ganzungsstandorte fur die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten als geeignet anzusehen?

Yy Welche Handlungsempfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
kénnen ausgesprochen werden?
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéttenerhebung in der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach

Im Marz/ April 2014 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® und leer-
stehenden Ladenlokale durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 24 Wa-
rengruppen differenziert erhoben. Darliber hinaus wurden in der Stadtmitte von Ransbach-
Baumbach und den Ortsmitten der sonstigen Ortsgemeinden die publikumsintensiven sonstigen
Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) kartografisch doku-
mentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und be-
triebsformenspezifischer Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatz-
leistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschatzt.

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Verbandsgemeinde Ransbach-
Baumbach wurden von der BBE-Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden Daten aus der
aktuellen Veroffentlichung der MB-Research-Kaufkraft fir Sortimente.

Fur die Konzeptentwicklung wurde zudem auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen
sowie einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende
Planungsunterlagen der Verbandsgemeinde wurden ebenfalls ausgewertet.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliel3lich oder Giberwie-
gend an Endverbraucher in VerkaufsrAumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be beriicksichtigt (Backereien, Konditoren, Metzgereien). Aus der Betrachtung ausgeklammert wer-
den die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aul3er gréRere Ver-
kaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1

Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Verbandsgemeinde (VG) Ranshach-Baumbach liegt im Nordosten des Landes Rheinland-
Pfalz. Grof¥flachige Waldgebiete, landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie der Mittelgebirgscha-
rakter des Westerwaldes pragen das Verbandsgemeindegebiet von Ransbach-Baumbach, das
dem Kannenbéckerland als Region mit den gréf3ten Tonvorkommen Europas zuzuordnen ist. Als

sobeworbeneAT® pferstadt i

m Her zen des irtkchaftsstelkiupduchk er | and |

heute noch von einer Vielzahl an Betrieben geprégt, die sich mit der Herstellung von Keramikpro-

dukten befassen.

Karte 1: Lage der VG Ransbach-Baumbach und zentraldrtliche Gliederung
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Das Verbandsgemeindegebiet grenzt im Norden an die Verbandsgemeinde Dierdorf, im Osten an
die Verbandsgemeinden Selters und Wirges, im Stden an die Verbandsgemeinde Hohr-
Grenzhausen und im Westen an die verbandsgemeindefreie Stadt Bendorf.

Mit Ausnahme von Selters (Grundzentrum) sind die umliegenden Stéadte im LEP IV Rheinland-

Pfalzjeweilsal s Afrei willig

kooperi er end egehis Obergentueant r e n A

ist die rd. 25 km entfernte, Uber die BAB 48 verkehrlich sehr gut zu erreichende Grol3stadt Koblenz.
Rahmengebend sind zudem die Angebotsstrukturen im rd. 10 km siddstlich gelegenen Mittelzent-
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rum Montabaur bzw. dem benachbarten Heiligenroth sowie die grol3en Gewerbegebietsstandorte
in Mllheim-Karlich und Neuwied (jeweils rd. 23 km entfernt).

Demnach liegt die Verbandsgemeinde auchi n ei nem Bereich Ahoher- Zentre
auswahl A, was g¢ge m? @falkrbitRler Ernkiclidéarieit viorl 84 2@ Zentren innerhalb
von 30-PKW-Minuten korreliert.

Die zu Ransbach-Baumbach néchstgelegenen Verdichtungsrdaume sind mit einer Entfernung
von rd. 25 km Koblenz (u.a. mit den Stédten Koblenz, Neuwied) sowie mit jeweils rd. 70 km Bonn
und Siegen, die durch ihre Uberregionale Bedeutung als Arbeits- und Versorgungsstandorte bis in
den Raum Ransbach-Baumbach hinein wirken.

Einziger zentraler Ort im Verbandsgemeindegebiet ist die gemal dem RROP Mittelrhein-
Westerwald als monozentrales Grundzentrum einzustufende Stadt Ransbach-Baumbach i der von
ihr zu versorgende Nahbereich ist demnach deckungsgleich mit dem Gebiet der Verbandsgemein-
de.

Monozentrale Grundzentren sollen aus Sicht der Regionalplanung ¢ ber ei ne Aval | st 2andi
zentrale Ausstattung v e r f ¢ g esanfit dan BSchwerpunkt der Grundversorgung fur den jeweili-

gen Nahbereich darstellen.

GemalR RROP halten Grundzentren im monozentralen Nahbereich neben dem Sitz der Verbands-
gemeindeverwal tung Ain der Regel a utssdktordArztt end Gr und v e
Zahnarztpraxen, Apotheken, Pflegeeinrichtungen), Einrichtungen von Finanz- und Postdienstleis-

tern, Einzelhandelseinrichtungen fur den taglichen und periodischen Bedarf und Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen und anderen Einrichtungen des Dienstleistungsbereichs bzw. der Daseinsvorsor-

ge wie Kindergarten?

und Grundschule vora.

Zu den zentralortlichen Versorgungseinrichtungen von Ransbach-Baumbach z&hlen unter ande-
rem:

Verbandsgemeindeverwaltung,

Stadthalle,

integrative Haupt- und Realschule (Stadt Ransbach-Baumbach), drei Grundschulen (eine
davon in Ransbach-Baumbach), sechs Kindergérten (drei in Ransbach-Baumbach),
Gesundheitseinrichtungen (Arzte/Apotheken),

Seniorenresidenz,

Finanz- und Postdienstleister (Post, diverse Banken) sowie

Sportanlage,

Freibad.

S

Die Verbandsgemeinde verflgt Uber die folgenden Autobahn-Anschliisse an das bundesdeutsche
FernstralRennetz:

Yy BAB 3 Kalni Frankfurt (Anschlussstelle Ransbach-Baumbach/Morgendorf; rd. 3 km Ent-
fernung von der Stadtmitte entfernt)

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald i Entwurf gem&R Beschluss der Regionalver-
tretung vom 12.09.2011; S. 14
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Y BAB 48 Autobahndreieck Vulkaneifel i Dernbach (Anschlussstelle Hohr-Grenzhausen, rd.
7 km von der Stadtmitte entfernt).

Die ortliche wie innerortliche ErschlieBung des Verbandsgemeindegebiets erfolgt im Wesentlichen
Uber die beiden in ost-westlicher Richtung das Gemeindegebiet querenden Landesstra3en 307
(Hohr-Grenzhausen i Ransbach-Baumbach i Richtung Wirges bzw. Selters) bzw. 306 (Bendorf i
Nauort i Ri. Selters bzw. Dierdorf) sowie ergénzende Kreisstral3en.

Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG besteht tiber den rd. 10 km entfernt gele-
genen ICE-Bahnhof Montabaur.

2.2  Siedlungsstruktur

Die Verbandsgemeinde wird nach dem LEP IV Rheinland-Pf al z al s Averdi s-hteter
perser Si edl ungs s ebendertnanreisgebendery taslttRanshach-Balimbach ge-

hdren der Verbandsgemeinde noch zehn eigenstandige, landlich strukturierte Ortsgemeinden an.

Zum 31.12.2013 verfigt die Verbandsgemeinde Uber rd. 14.700 Einwohner.

Das Verbandsgemeindegebiet beléuft sich auf rd. 50 km?, so dass sich eine vergleichsweise gerin-
ge Bevodlkerungsdichte von rd. 290 Personen je km2 errechnen lasst.

Tabelle 1: Einwohner der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach

Gemeinde Eér;\{vohner in %
Alsbach 598 4
Breitenau 664 5
Caan 702 5
Deesen 667 5
Hundsdorf 423 3
Nauort 2.265 15
Oberhaid 389 3
Ransbach-Baumbach 7.501 51
Sessenbach 478 3
Wirscheid 325 2
Wittgert 637 4
Verbandsgemeinde insg. 14.649 100

Quelle: Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach, nur Hauptwohnsitze, Stand: 31.12.2013

Uber die Halfte der Einwohner entfallt auf die Stadt Ransbach-Baumbach im sudéstlichen Ver-
bandsgemeindegebiet, welche damit den eindeutigen Bevolkerungsschwerpunkt darstellt.
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Abgesehen von der im westlichen Verbandsgemeindegebiet gelegenen Ortsgemeinde Nauort mit
rd. 2.300 Einwohnern, verfiigen die tUbrigen Ortsgemeinden Uber ein Bevolkerungspotenzial von
jeweils unter 1.000 Einwohnern.

Karte 2: Siedlungsstruktur der VG Ransbach-Baumbach

‘w Ellehn Nordhofen
.y, enhausen
Kleinmaischeid Stebach

GroRmaischeid

Des

00 N Obe”‘a‘\ Vielbach
Thalhausen y

Mogendorf~]

Siershahn,
oy \\
~y )
~

\ Ebernhahh|
,{undsdorf \\ \
Ransbach- Bauma(y \

N-__ \

Isenburgiais

Nauort

N

Quelle: Eigene Darstellung

Neben dem Siedlungsschwerpunkt im Studosten (Ransbach-Baumbach/ Hundsdorf) bilden die im
Norden gelegenen Haiderbach-Gemeinden Deesen, Oberhaid, Breitegau und Wittgert, die zentral
gelegenen Ortsgemeinden Alsbach, Sessenbach und Wirscheid sowie die im westlichen Ver-
bandsgemeindegebiet gelegenen Ortsgemeinden Nauort und Caan weitere siedlungsstrukturelle
Einheiten innerhalb der VG Ransbach-Baumbach.

In Zusammenhang mit der recht weitlaufigen Ausdehnung des Verbandsgemeindegebietes (maxi-
male Nord-Sid-Ausdehnung rd. 8 km, max. Ost-West-Ausdehnung rd. 11 km) ergibt sich hieraus,
dass die in den einzelnen Teilrdumen lebenden Personen die in den umliegenden zentralen Orten
vorgehaltenen Angebotsstrukturen zum Teil auf kiirzerem Wege erreichen kénnen, als die Einwoh-
ner des Grundzentrums Ransbach-Baumbach (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 2: Ausgewahlte Pkw-Distanzen zu den Umlandstandorten

Ransbach-Baumbach Selters Wirges Héhr-Grenzhausen Bendorf Dierdorf

min km min km min km min km min km min km
Ransbach-Baumbach 1. A. * * 9 7,0 9 6,6 * * * *
Hundsdorf 5 2,8 * * 11 8,6 10 5,9 * * * *
Breitenau 9 55 11 7,4 14 11,3 * * * * 16 9,8
Deesen 9 6,8 9 6,1 16 10,1 * * * * 14 8,5
Wittgert 9 59 10 7,3 15 11,7 * * * * 15 9,8
Oberhaid 11 8 8 4,5 11 7,9 * * * * 15 9
Caan 17 10,5 * * * * 16 9,0 11 7,5 * *
Nauort 13 9,1 * * * * 12 7.6 11 8,0 * *
Alsbach 9 6,3 * * * * 8 4,6 16 11,3 * *
Sessenbach 14 8,4 * * * * 13 6,9 17 11,7 * *
Wirscheid 12 9,3 * * * * 13 7,6 17 12,3 * *

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
* aufgrund der Lagesituation nicht relevant
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2.3 Demografische Entwicklung

Insgesamt ist die Bevdlkerungsentwicklung der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach als rela-
tiv stabil zu bezeichnen, zuletzt sank die Bevdlkerung im Jahr 2012 auf das Niveau des Basisjah-
res 2002.

Fir den Westerwaldkreis ist im selben Zeitraum dagegen eine kontinuierliche Abnahme der Bevol-
kerung um ca. 3 Prozentpunkte zu beobachten. Auch gegentiber der Bevolkerungsentwicklung des
Landes Rheinland-Pfalz stellt sich die Entwicklung der Einwohnerzahl der VG Ransbach-
Baumbach positiv dar.

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in der VG Ransbach-Baumbach und Vergleichsrau-
men 2002-2012 (2002 = 100 %)

105 %

104 %

103 %

102 %

101 %

99 % \\
98 %

97 % ~

96 %

95% T T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

=\/G Ransbach-Baumbach ==\Nesterwaldkreis Rheinland-Pfalz

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung

Zukinftig l&sst die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz einen
landesweiten Riickgang der Bevélkerung erwarten. Die Prognosen gehen fur Rheinland-Pfalz von
2010 bis zum Jahr 2030 von einem Bevdlkerungsriickgang von rd. 5,8 % aus.

Fir den Landkreis Westerwaldkreis wird in der mittleren Variante der statistischen Bevolkerungsvo-
rausberechnung ein Ruckgang der Bevidlkerungszahl von rd. 198.600 im Basisjahr auf rd. 182.300
Einwohner im Jahr 2030 erwartet. Mit einer Abnahme um rd. 8,2 Prozentpunkte wird die Einwoh-
nerzahl des Westerwaldkreises demnach gegenuber der prognostizierten Bevolkerungsentwick-
lung des Landes Rheinland-Pfalz Gberdurchschnittlich sinken.
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Fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach wird im Prognosezeitraum 2010 bis 2030 dage-
gen ein nur leichter Bevdlkerungsrickgang von rd. 2,4 % prognostiziert.

Die gegeniliber Land bzw. Kreis positive Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen zehn Jahre
wird sich somit auch in Zukunft weiter fortsetzen.

Gleichzeitig mit der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung werden sich in Folge des demogra-
phischen Wandels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevolke-
rung vollziehen. Dabei wird der Anteil der Personen unter 20 Jahren von 22 % auf 18 % im Jahr
2030 leicht sinken. Ahnlich wird langfristig die prozentuale Abnahme des Anteils von Personen im
erwerbsfahigen Alter (20 1 64 Jahre) ausfallen. Hier prognostiziert die Bertelsmann Stiftung ausge-
hend von rd. 60 % im Jahr 2010 eine Reduktion um rd. 4 Prozentpunkte bis 2030 auf dann 56 %.
Insgesamt wird somit der Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und &lter von rd. 18 % im Jahr
2010 auf 28 % im Jahr 2030 stark anwachsen, wéhrend jiingere Bevoélkerungsgruppen anteilsma-
Big an Bedeutung verlieren.

Abbildung 2: Altersstruktur der Bevolkerung in der VG Ransbach-Baumbach in den Jahren
2010 und 2030 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Berechnung und Darstellung
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2.4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der
VG Ransbach-Baumbach

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abzuglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 U einzelhandelsrelevant.®

Uber die MB-Research-Kaukraftkennziffern ermittelt sich fiir die Verbandsgemeinde aktuell ein ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 99,7 %, das sich somit auf Bundesniveau bewegt.

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, liegt das Kaufkraftniveau der VG Ransbach-
Baumbach damit geringfligig hoher als im Westerwaldkreis (vgl. Abbildung 3).

Die Stadt Ransbach-Baumbach liegt mit 99,4 % leicht unter dem Bundesschnitt. Die Nachbarkom-

munen Hohr-Grenzhausen (94,2 %), Dierdorf (89,4 %), Wirges (91,9 %) sowie Dernbach (92,2 %)

erreichen jeweils niedrigere Kaufkraftwerte. Im Gegensatz dazu liegt das Kaufkraftniveau in Selters
(103,2 %) und Montabaur (106,4 %) Uber dem Bundesschnitt.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der VG Ransbach-Baumbach und
in Nachbarkommunen
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Quelle: MB Research-Kaufkraftkennziffern 2013

Fur die Verbandsgemeinde ergeben sich demnach jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von
6.189 0. Multipliziert mit der Einwohnerzahl I&sst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpoten-
zial in der VG Ransbach-Baumbach in Hohe von aktuell rd. 91 Mio. G errechnen.

® unberticksichtigt bleiben die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lassen sich dariiber hinaus auch Aussagen
Uber das Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet nach Warengruppen bzw. Sortimentsbereichen tref-
fen.

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen lasst sich fir die VG Ransbach-

Baumbach feststellen, dass mitrd.36 % bzw. rd. 33 Mio. 0 degdétemi t deut
Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist. Rechnet

man Drogeriewaren und pharmazeutische Artikel* hinzu, zeigt sich, dass mit rd. 51 % etwa die

Halfte des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrelevanten Waren-

gruppen entfallt.

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Ransbach-Baumbach
nach Warengruppen

Gesamt
. . 90,7 Mio. U
sonstige Sortimente**
10,2 Mio. G

Nahrungs- und Genussmittel

32,8 Mio. U
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Bekleidung, Schuhe, Sport Apotheken, Sanitatsartikel
10,4 Mio. G 9,3 Mio. U

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Blicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern

Fur die innenstadtrelevantenL ei t br anchen Bekl ei dung/ Schuhe und S
terhaltungsel ektroni k/ El ektrowaren und Foto (rd.
insgesamt rd. 17 Mio. U0 zur Ver f sugdGadgenbedarf sowig 2 hr | i ¢
Mobel und Einrichtungszubehor summieren sich ebenfalls auf rd. 17 Mio.4, di e sonmsti gen
gruppen umfassen r d. % de8 Gdgamovoluméns.bzw. ca. 11

*  pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der VG Ransbach-Baumbach

Deutschland VG Ransbach-Baumbach
Sortiment APL% g%?)%fnu APL% gKi%%fnU - ﬂi( r E:]ft i o'\tﬂein Z(i)a'l
Nahrungs- und Genussmittel 2.278 2.238 32,8
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 297 289 4,2
Bekleidung, Wasche 504 493 7,2
Schuhe, Lederwaren 126 127 1,9
Sport-, Campingartikel 89 94 1,4
Bucher, Zeitschriften 96 92 1,3
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 126 121 1,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 49 51 0,8
Mébel 304 302 4.4
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 96 97 1,4
Haus-, Tisch-, Bettwésche 33 32 0,5
Heimtextilien, Gardinen 27 26 0,4
Bettwaren 23 22 0,3
Lampen und Leuchten 25 24 0,4
Elektrohaushaltsgerate (GroR-/Kleingerate) 126 125 1,8
Optik, Uhren, Schmuck 118 115 1,7
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 202 223 3,3
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 47 52 0,8
Fahrrader, Fahrradzubehor 38 41 0,6
Autozubehor 150 165 2,4
Sonstiger Einzelhandel** 109 109 1,6
Gesamt 6.205 6.189 90,7

* Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande, Antiquitaten
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern (Rundungsdifferenzen maglich)
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2.5 Regionale Wettbewerbssituation

Das Grundzentrum Ransbach-Baumbach steht, aufgrund der raumlichen Nahe zum rd. 25 km ent-
fernt gelegenen Oberzentrum Koblenz sowie der umliegenden Grund- und Mittelzentren (v.a. Wir-
ges, Hohr-Grenzhausen, Selters, Dierdorf, Bendorf, Montabaur, Heiligenroth), in einem stark aus-
gepréagten regionalen Wettbewerb.
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Karte 3: Regionale Wettbewerbssituation
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Quelle: Eigene Darstellung

Dominanter Einzelhandelsstandort der Region ist das nahegelegene Oberzentrum Koblenz, das
insbesondere im Bereich des innenstadtrelevanten Einzelhandels qualitativ und quantitativ den mit
Abstand bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Region darstellt und tber ein um-
fassendes innerstadtisches Einzelhandelsangebot verfiigt. Laut dem 2009 veréffentlichten Einzel-
handelskonzept der Stadt Koblenz® sind dem Hauptzentrum rd. 500 Betriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 114.000 m2 zuzuordnen. Wesentliche Magnetbetriebe sind Galeria Kaufhof, Za-
ra, H&M, Pohland, C&A, SinnLeffers, Muller sowie hochwertige inhabergefiihrte Anbieter. Dartiber
hinaus befindet sich in der Innenstadt das Lohr-Center (Hohenfelder Stral3e) i ein von ECE betrie-
benes, dreigeschossiges Einkaufszentrum mit Gber 120 Geschaften auf einer Verkaufsflache von
rd. 27.000 m?; Ankermieter sind Peek & Cloppenburg, Globus, und Thalia.

® Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Borchert Geolnfo GmbH, Juni 2009
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Mit der Er6ffnung des zweiten, innerstadtischen ECE-Einkaufszentrums im September 2012
(AForum MittelrheinfA, rd. 20.000 m|] Verkaufsflache,
Yorker) hat die innerstédtische Einzelhandelsausstattung noch einmal deutlich an Profil gewonnen.

Zum anderen werden die in unmittelbarer Nahe zueinander befindlichen, verkehrsgtinstig an der

A48undB9 gel egenen Fachmarktstandorte AGewerubepark N
benhei miA und A G®imaMesien dee StadteKoble®, die laut Einzelhandelskonzept

Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 110.000 m2 verfligen, ebenfalls weit in die Region aus-

strahlen. Zu den gréRten Anbietern dort zéhlen neben dem lkea-Einrichtungshaus u.a. Poco, Bau-

haus, Hornbach, Dehner, Megazoo, Saturn, Medi aMar k

Ein ebenfalls regional bedeutsamer Einzelhandelsstandort ist das unmittelbar nordwestlich an die
Stadtgrenze von Koblenz angrenzende Gewerbegebiet Milheim-Kéarlich, das lediglich von der Au-
tobahntrasse der A 48 von den vorab dargelegten Gewerbegebieten in Koblenz raumlich getrennt
wird. Mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 113.000 m? das Fachmarktzentrum tber
eine ahnliche GroRendimensionierung wir die Gewerbegebiete im benachbarten Koblenz.®

Neben groR3flachigen Mdbel-/Einrichtungsmaérkten (u.a. Mdbel Boss, Roller, Tedox) und Bau- und
Gartenmarkten (u.a. Bauhaus, Blumen Risse) werden dort ebenfalls umfangreiche Angebote in-
nenstadtrelevanter Sortimente vorgehalten (u.a. C&A, Robert Ley, Bonprix, Deichmann, Siemes,
Reno, Euronics, Intersport). Auch nahversorgungsrelevante Sortimente werden auf rd. 10.000 m2
angeboten i grof3ter Anbieter ist hier das Real SB-Warenhaus im Rhein-Mosel-Zentrum.

In einer vergleichbaren Entfernung von rd. 23 km, westlich der Verbandsgemeinde Ransbach-
Baumbach befindet sich das Mittelzentrum Neuwied, das insbesondere aufgrund seiner im ver-
kehrsginstig im Kreuzungsbereich der beiden Bundesstral3en B 42 und B 256 gelegenen Gewer-
begebiet Distelfeld anséssigen Betriebe (u.a. Mébelhaus Porta, Bauhaus, Garten-Center Dehner,
Blumen Risse, Knuller, Takko, Jeans World, Deichmann, Fressnapf, Toom, Aldi, Lidl, dm) als regi-
onal bedeutsamer Angebotsstandort anzusehen ist.

Wesentliche Angebotsstandorte im naheren Umfeld der VG Ransbach-Baumbach befinden sich in
den umliegenden Grund- und Mittelzentren Wirges, Hohr-Grenzhausen, Selters, Dierdorf, Bendorf,
Montabaur und Heiligenroth.

In der rd. 15 Pkw-Minuten von den nérdlich gelegenen Haiderbach-Gemeinden Breitenau, Wittgert
und Deesen entfernt gelegenen Stadtmitte von Dierdorf ist nach der Betriebsaufgabe von Rewe im
Jahr 2010 nur noch kleinteiliger Facheinzelhandel (u.a. Schuhe, Bekleidung, Biicher, Apotheke,
Blumen etc.) mit ergdnzendem Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz vorzufinden. Einzelhan-
delsschwerpunkt ist die im westlichen Eingangsbereich von Dierdorf gelegene, autokundenorien-
tierte Gewerbegebietslage mit einer Vielzahl von Filialisten, die ihren Angebotsschwerpunkt sowohl
im Bereich der Giter des taglichen Bedarfes (u.a. Rewe XL, Aldi, Lidl, Netto, dm) als auch des mit-
telfristigen Bedarfes (u.a. Vogele, Takko, NKD, Kik, Mister*Lady, Deichmann, Tedi) haben. Mit
Fressnapf und dem Baumarkt Hagebau sind zudem weitere Kundenmagnete vorzufinden.

® Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde WeiBenthurm; BBE Handelsberatung GmbH, 2011
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Weiterer Einzelhandelsstandort mit Relevanz insbesondere fur die Haiderbach-Gemeinden des
nordlichen Siedlungsbereichs der VG Ransbach-Baumbach ist das norddstlich gelegene Grund-
zentrum Selters, die Pkw-Fahrzeit betréagt rd. 10 Minuten. Um die Platzstruktur zwischen Rhein-
und KirchstralRe als Mittelpunkt der gewachsenen Ortsmitte herum ist lediglich kleinteilig struktu-
rierter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden. Wesentlicher Einzelhandelsstandort
der Gemeinde ist das rd. 500 Meter nérdlich der Stadtmitte gelegene Saynbach-Center an der

L 304 (BahnhofstralRe), zu dessen grof3ten Anbietern Rewe XL, AWG Mode-Center, Centershop,
K+K Schuhmar kt un dzatten.riesva I kmadrdiich Befinchat dicia in Gewerbege-
bietslage eine weitere Einzelhandelsagglomeration mit einem Hagebau-Baumarkt, dem Verbund-
standort von Aldi und Rossmann, einem weiteren Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) und dem Ge-
trankemarkt Blum.

Auch das im rd. 7 km 6stlich der VG Ransbach-Baumbach gelegenen Mittelzentrum Wirges vor-
handene Einzelhandelsangebot im gewachsenen Geschéftsbereich entlang eines rd. 500 Meter
langen Teilstiicks der verkehrlich stark frequentierten Hauptdurchgangsstraf3e L 300 (Bahnhofs-
straf3e) ist ausschlief3lich kleinteilig strukturiert. Die wesentlichen Einzelhandelsstrukturen sind in
den gewerblich gepragten Bereichen im ndrdlichen Siedlungsgebiet vorzufinden. Hier lassen sich
derVerbundst andort AAuf der KlausfA (u.a. Aldi,i-Lidl,
tarstandort des rd. 25.000 m2 grof3en Mdbelhauses Neust sowie das ebenfalls an der Samobor-
stral3e gelegene, rd. 14.000 m2 grof3e Einkaufszentrum Huter unterscheiden. Zu den gréf3ten An-
bietern des Hiuter-Einkaufszentrums gehdren ein Toom Baumarkt und ein rd. 3.600 m2 grofR3es Re-
we-Center (rd. 3.600 m?), das von den Fachmarktkonzepten Reno und Tedi ergénzt wird. Unmittel-
bar nordlich angrenzend ist zudem das grof3flachige Bekleidungshaus Kressner ansassig.

Ein weiteres an die VG Ransbach-Baumbach angrenzendes Mittelzentrum ist die Stadt Hohr-
Grenzhausen. Von der Stadt Ransbach-Baumbach ist es in rd. 9 Pkw-Minuten bzw. rd. 7 km zu
erreichen, fur die zentral gelegenen Ortsgemeinden befindet es sich in einer Entfernung von 5171 8
km.

Die im verkehrsberuhigten Bereich von Rathaus- und RheinstraRe gelegene Stadtmitte zeichnet
sich vor allem durch kleinere Fachgeschafte (u.a. Bekleidung, Floristik, Schreibwaren) aus, die
durch Gastronomie und Dienstleistungen (u.a. Versicherung, Frisor, Fahrschule) erganzt werden.
GrofRter Einzelhandelsstandort im benachbarten Mittelzentrum ist der gewerblich gepragte Stand-
ortbereich an der Rudolf-Diesel-StraRe. Neben einer AFundgr ubekt)alei Cl er f
mit Abstand grof3tem Einzelhandelsbetrieb, sind hier zudem die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi
und Lidl, ein NKD-Bekleidungsfachmarkt sowie ein inhabergefuhrter Tierfachmarkt vorzufinden.
Daruber hinaus befindet sich in Solitarlagen weitere Lebensmittelanbieter (Rewe/Am alten Bahn-
hof; Netto/Westerwaldstral3e, Netto/In der Trift).

Das vorgehaltene Angebot in Hohr-Grenzhausen wird somit wesentlich vom Lebensmitteleinzel-
handel dominiert i gréRere Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten des mittel- oder langfristigen Be-
darfs und entsprechender Ausstrahlungskraft sind nicht vorzufinden.

Das Mittelzentrum Bendorf befindet sich nur rd. 8 Pkw-Kilometer von den im Westen der VG
Ransbach-Baumbach gelegenen Ortsgemeinden Caan und Nauort entfernt. GemaR Einzelhan-
delskonzept zahlt der Innenstadtbereich rd. 70 Betriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von rd.
10.000 m? aufweisen. GroR3ter Anbieter ist ein Kaufland SB-Warenhaus im gleichnamigen Ein-
kaufszentrum, dem weitere Fachmarktkonzepte zuzuordnen sind (u.a. Lidl, dm, Kik, Takko, Deich-
mann, Er nst iSowphd aufgriurel der rdumjichen Entfernung als auch der vorgefundenen
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Besatzstrukturen wird sich die Ausstrahlung des Mittelzentrums auf den westlichen Siedlungsbe-
reich der VG Ransbach-Baumbach beschranken.

Die im Osten gelegene VG Montabaur verfugt insbesondere mit den Standorten im gleichnamigen
Mittelzentrum sowie der unmittelbar nordéstlich angrenzenden Ortsgemeinde Heiligenroth Gber
umfangreiche Einzelhandelsangebote.

Derzeit wird im Umfeld des ICE-Bahnhofs Montabaur zudem ein Factory Outlet Center mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 10.000 m? gebaut, welches im Frihjahr 2015 6ffnen soll. Damit wird
das vorhandene Angebotsspektrum vor allem im Bereich Bekleidung und Schuhe wesentlich aus-
gebaut werden und die regionale Bedeutung als Einzelhandelsstandort entsprechend zunehmen.

In der ndrdlich angrenzenden Kommune Heiligenroth ist im unmittelbar an der A 3 gelegenen
Gewerbegebiet eine umfangreiche Fachmarktagglomeration als rahmengebend anzusehen. Zu
den gro3ten Anbietern zahlen dort ein Hermes Mdbel-Center mit rd. 24.000 m?, ein Real SB-
Warenhaus sowie der Bau-/ Freizeitmarkt Knauber. Erganzt wird der Standort durch mehrere Le-
bensmitteldiscounter und weitere Fachmarkte aus der Bekleidungs- und Schuhbranche.
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3 Einzelhandelssituation in der VG Ransbach-Baumbach

3.1 Uberblick

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der VG Rans-
bach-Baumbach anséssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe’ einschlieBlich der Apo-
theken und Tankstellen-Convenience-Shops®, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Verbandsgemeindegebiet derzeitig insgesamt
Y 84 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
Y Verkaufsflache von rd. 21.195 m2 verfiigen und einen

Yy Gesamtumsatz vonca. 70,6 Mio.4 er wi rtschaften.

Karte 4: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG Ransbach-Baumbach

X Sessenhausen Einzelhandelsbetriebe in der

Verbandsgemeinde
Ransbach-Baumbach

Ellenhausen ordhofely
Kleinmaischeid Stebach

SIGR heid AL Vielbach  Verkaufsfliche in m?
Thalhausen rolmaischei

<50 m*

2 2

Breitenau Wittgert 51 m?-200 m
201 m?- 800 m?

Mogendorf

>1.500 m*

413

L]
®
‘ 801 m?-1.500 m*

Isenburg Hof Rembs Siershahn

Sessenbach Wirscheid
Caan

Hundsdorf

Kammerforst

Hilgert

N
A — ) Kilometer
0 1 2
Bendorf

06 - 2012 Tom Tom & Esn Busebags

Quelle: Eigene Darstellung

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlie3lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der La-
denhandwerksbetriebe sind die Betriebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien
zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels
mit Mineraldlerzeugnissen (aulRer gréReren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und ahnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst,
die Einzelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Zusétzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 12 leerstehende Ladenlokale mit einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 350 m2 vorhanden, wovon sich acht in der Stadt Ransbach-Baumbach und je-
weils eines in den Ortsgemeinden Alsbach, Breitenau, Deesen und Nauort befinden.®

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt. Aus Datenschutzgriin-
den kénnen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Wie der vorstehenden Karte zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz ent-
sprechend dem vorhandenen Siedlungsgefiige in hohem MaRRe auf die Stadt Ransbach-
Baumbach, wohingegen in den ubrigen Ortsteilen 1 mit Ausnahme der im westlichen Verbandsge-
meindegebiet liegenden Ortsgemeinde Nauort - kaum Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind.

Die Einzelhandelsbetriebe verfiigen tber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 21.200 m?, von de-
nen sich mit etwa 20.100 m2 bzw. rd. 95 % der mit Abstand grof3te Anteil in der Stadt Ransbach-
Baumbach befindet.

In den sonstigen Ortsgemeinden belauft sich das Verkaufsflachenangebot auf insgesamt rd. 1.100
m2,

Abb. 1: Ubersicht Strukturdaten nach Standortbereichen

Betriebe > 84
Verkaufsflache 2 21.195
Umsatz 2706
Einwohner 2 14.649
0% 20% 40% 60% 80% 100%
®mRansbach-Baumbach  mNauort = Sonstige Ortsgemeinden

Quelle: BBE-Marktforschung; Rundungsdifferenzen méglich

®  Soweit einsehbar, sind die Leerstandsflachen von aul3en geschéatzt worden. Als Leerstand erhoben wurde

jedes leerstehende Ladenlokal, das grundsétzlich durch einen Einzelhandelsbetrieb genutzt werden kénn-
te, unabhangig von der ehemaligen Nutzungsart.
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Der Einzelhandelsumsatz belauft sich nach eigener Prognoseauf i nsgesamt rd.
Jahr, wovon wiederum mitrd. 6 5, 5 Mi o. G bzw. rd. 93 % der mi
auf die Stadt Ransbach-Baumbach entfallt. In der Ortsgemeinde Nauort ist ein Einzelhandelsum-
satzvonr d . 4, 2uvdtzerchnenyauf die sonstigen Ortsgemeinden entfallt ein Anteil von rd.
0,8 Mio. 0.

Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze in der VG Ransbach-Baumbach

Einwohner Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Stadt/Ortsgemeinde abs. in % abs. in % in m2 in % in Micin%
Ransbach-Baumbach 7.501 51 73 87 20.060 95 65,5 93
Alsbach 598 4 - -
Breitenau 664 5 1 1 30 * * *
Caan 702 5 - - - - -
Deesen 667 5 1 1 300 1 * 1
Hundsdorf 423 3 1 1 40 * * *
Nauort 2.265 15 8 10 765 4 4,3 6
Oberhaid 389 3 - - - - -
Sessenbach 478 3 - - - - -
Wirscheid 325 2 - - - - -
Wittgert 637 4 - - - - -
VG Ransbach- 14.649 100 84 100 21195 100 706 100

Baumbach insgesamt

Quelle: Eigene Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)
* < 1,0 Mi6 0 bzw. < 1

Im Hinblick auf die vorgefundene Einzelhandelssituation stellt die Stadt Ransbach-Baumbach
somit den eindeutigen Versorgungsschwerpunkt der Verbandsgemeinde dar. Insgesamt las-
sen sich mit rd. 73 Einzelhandelsbetrieben demnach etwa 87 % der vorhandenen Besatzstrukturen
der Stadt Ransbach-Baumbach zuordnen, die mit rd. 20.100 m2 etwa 95 % des gesamtstadtischen
Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen. Auch hinsichtlich des erwirtschafteten Einzelhandel-
sumsatzes ist mit rd. 65,5 Mi o . U b 2oweine stadke Korzéntration auf das Grundzentrum
der Verbandsgemeinde festzustellen.

Auf die sonstigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde entfallen insgesamt nur rd. 5 % des
Verkaufsflachenangebotes, obwohl diese insgesamt rd. 49 % der Einwohner der VG Ransbach-
Baumbach stellen.
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3.2 Einzelhandelssituation in der Stadt Ransbach-Baumbach

Uber 90 % des insgesamt vorhandenen Verkaufsflachenbestandes bzw. der darauf erzielten Um-
satzleistung der Verbandsgemeinde (vgl. obige Ausfiihrungen) entfallen somit auf die im Grund-
zentrum Ransbach-Baumbach vorgehaltenen Angebote, in welchem sich wiederum mehrere be-
deutsame Einzelhandelsstandortbereiche voneinander unterscheiden lassen.

Innerhalb der Stadt Ransbach-Baumbach konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz dabei sehr
deutlich auf die Stadtmitte. Neben Einzelhandelsnutzungen befindet sich dort zudem eine Vielzahl
offentlicher und privater Dienstleistungen.

Daneben befinden sich in Ransbach-Baumbach drei weitere, die Angebotsstruktur prégende Ein-
zelhandelsstandorte, die au3erhalb des Hauptfunktionsbereichs liegen:

Yy Das in Gewerbegebietslage anséssige Gartencenter Kuch in der NiederfeldstraRe,
Y der im Gewerbegebiet Oststrae anséssige Baustoffhandel 1&M™ sowie

Yy das Kannenbé&cker Center im éstlichen Ortseingangsbereich von Ransbach-Baumbach.

Karte 5: Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt Ransbach-Baumbach

Quelle: eigene Abbildung

10 Ehemalige Filiale der BayWa AG, die seit dem 01.05.2014 von der 1&M Baustoffhandel GmbH & Co.
KG gefuhrt wird.
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