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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Erweiterung des FOC Montabaur um zusétzliche 9.800 gm
Verkaufsflache auf zukinftig 19.800 gm. Die Planung sieht eine bauliche Erweiterung auf den
Ostlich gelegenen, bisher als Parkplatz genutzten Flachen vor. Im Zuge der Erweiterung ist auch
eine interne Umstrukturierung der Sortimentsverteilung geplant. Der Verlust an Stellpléatzen soll
durch die Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage 6stlich des Bestandes kompensiert
werden. Hier ist neben der Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen auch die Errichtung eines
Parkhauses vorgesehen.

Die fur das Plangebiet bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane setzen verschiedene
Sondergebiete nach § 11 BauNVO fest. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof /
Teilbereich FOC* wird jedoch die zulassige Verkaufsflache auf 10.000 gm begrenzt. Weiterhin
sind nach den Festsetzungen keine zuséatzlichen baulichen Anlagen fur Einzelhandelsnutzungen
Ostlich der Staudter StraRBe zuldssig. FlUr den Bestand und die Erweiterungsflache soll ein
gemeinsamer Bebauungsplan aufgestellt werden, um im Ergebnis flr das Gesamtvorhaben eine
planungsrechtliche Grundlage zu schaffen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist der wirksame Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Montabaur zu andern.

Im Vorfeld der Bauleitplanverfahren wurde auf Antrag der Vorhabentragerin ein
Raumordnungsverfahren durchgefuhrt, um eine Vereinbarkeit der Planung mit den
Erfordernissen der Raumordnung zu prufen. Die Raumvertraglichkeit wurde unter
Berticksichtigung eines Zielabweichungsbescheids zur Abweichung vom stadtebaulichen
Integrationsgebot (Ziel 58 des LEP IV; s. 3.1) unter MaRRgabe u.a. einer Gesamtverkaufsflache
von 19.800 gm mit Entscheid vom 23.07.20241 bestatigt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden Fashion Outlet Centers um 9.800 gm Verkaufsflache auf
zukunftig 19.800 gm,

- hierdurch Sicherung und Entwicklung von Montabaur als Standortbereich mit besonderen
Entwicklungsimpulsen und als Schwerpunkt der siedlungsstrukturellen und
wirtschaftlichen Entwicklung im ndrdlichen Rheinland-Pfalz sowie

- Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur,

- Starkung des FOC als shopping-touristische Destination sowohl regional als auch
national,

[N

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom
23.07.2024; abrufbar unter sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpgD7Rxfds8ET.
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- nachhaltige Starkung und Attraktivierung des ICE-Haltepunktes Montabaur als einzigem
rheinland-pféalzischem Halt der grof3raumigen Schienenverbindung Koln-Frankfurt,

- Sicherung einer geordneten stadtebauliche Nutzung innerhalb des Plangebiets,

- planungsrechtliche Vorbereitung und Sicherung der geplanten Erweiterung und
ErschlieBung.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaR 8§ 2 ff BauGB mit einer Umweltprifung
aufgestellt. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange wird im Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung dargelegt.

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan handelt es sich um eine selbststandige Neuaufstellung.
Die rechtskraftigen Bebauungspléane werden verdrangt.

1.4 Gutachten und Fachplanungen
Zum Bebauungsplan werden folgende Gutachten und Fachplanungen erstellt:

Einzelhandel

- Ecostra (08/2022): Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® (MTSO)
in der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis); Wiesbaden.

- Ecostra (07/2022): Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der
StadtebaufordermalRnahmen in den Stadten Montabaur, Koblenz und Diez durch die
geplante Flachenerweiterung des Outlet Montabaur; Wiesbaden.

Die Gutachten entsprechen dem Stand des Raumordnungsverfahrens. Die Auswirkungsanalyse
legt eine  Gesamtverkaufsflache von  21.800gm  zugrunde. Im  Zuge des
Raumordnungsverfahrens wurde zu einem spateren Zeitpunkt auf Antrag der Antragsstellerin die
Gesamtverkaufsflaiche auf 19.800 gm reduziert. Die reduzierte Verkaufsflache ist Gegenstand
des raumordnerischen Entscheids vom 23.07.2024. Die Gutachten stellen somit nicht den
aktuellen Stand dar, sondern betrachten einen worst-case-Ansatz. Die Gutachten werden zur
Offenlage gemal 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB aktualisiert.

Natur- und Artenschutz

- Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur;
Moschheim.

- Freiraumplanung Diefenthal (01/2021): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur —
Vorprifung Stufe | gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

- Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur —
Stufe Il gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

- Biuro fur okologische Fachplanungen (12/2021): Erweiterung Factory Outlet Center
Montabaur — Fachgutachten Fledermaus und Haselmaus; Heuchelheim.
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Die Gutachten wurde im August 2024 aktualisiert und entsprechen dem aktuellen Stand der
Planung. Gegenuiber dem Stand der Gutachten zum Raumordnungsverfahren erfolgte eine
Aktualisierung vor dem Hintergrund der im Rauordnungsverfahren eingegangenen Anregungen
und Hinweise. Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Fortschreibung
des Gutachtens basierend auf dem zum gegebenen Zeitpunkt vorliegenden stadtebaulichen
Konzept sowie der Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplanentwurfes. Dies betrifft auch
die noch zu erstellende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung samt MaRnahmenbeschreibung.

Der Fachbeitrag Artenschutz wurde fortgeschrieben, um die im Jahr 2021 erfolgten Kartierungen
zu Haselmaus und Fledermdusen bericksichtigen zu koénnen. Im Jahr 2025 sind
Nacherhebungen einzelner Tiergruppen zur Plausibilisierung der bisherigen Ergebnisse geplant.

Verkehr

- R+T Verkehrsplanung GmbH (02/2021): Verkehrsuntersuchung zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur;
Darmstadt.

- R+T Verkehrsplanung GmbH (11/2021): - Stellungnahme - Verkehrsuntersuchung zur
geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Styles Outlets® in
Montabaur; Darmstadt.

- R+T  Verkehrsplanung GmbH (07/2022): Weitergehende Untersuchung -
Verkehrsuntersuchung zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Outlet
Montabaur®; Darmstadt.

Die Gutachten entsprechen dem Stand des Raumordnungsverfahrens. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Aktualisierung des Gutachtens. Begriindet wird dies damit,
dass die dem aktuellen Stand zugrunde liegende Verkehrszahlungen im Zeitraum der Corona-
Pandemie erfolgten sowie Veranderungen am stadtebaulichen Konzept mit einer Reduzierung
der Gesamtverkaufsfliche einhergingen. Zur Aktualisierung des Gutachtens ist eine
Verkehrszahlung im August / September 2024 vorgesehen. Basierend hierauf erfolgt unter
Zugrundlegung einer Gesamtverkaufsflache von 19.800 gm eine Neuberechnung des
vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens, eine Verteilung dessen auf das bestehende
StralBennetz sowie eine Neubetrachtung der Leistungsfahigkeit der bisher untersuchten
Knotenpunkte.

ErschlielSungsplanung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt bis zum Entwurf (gemaf 83 Abs.2 und 84 Abs.
2 BauGB) eine verkehrsplanerische Uberpriifung sowie Vorplanung zu geplanten neu
herzustellenden Knotenpunkten sowie zur Anpassung bestehender Knotenpunkte. Die
Planungen werden mit den zustéandigen StralRenbaulasttrdgern im Vorfeld der Erstellung des
Bebauungsplan-Entwurfes abgestimmt.

Larm

- FIRU Gfl mbH (09/2021): Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Flachenerweiterung
des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur; Kaiserslautern.

Das Gutachten entspricht dem Stand des Raumordnungsverfahrens. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Aktualisierung basierend auf dem fortgeschriebenen
stadtebaulichen Konzept sowie der Aktualisierung des Verkehrsgutachtens.
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Landschaftsbild

- BGH Plan (09/2021): Erweiterung Outlet Center Montabaur the Style Outlets -
Sichtachsenanalyse - Visualisierung; Trier.

Das Gutachten entspricht dem Stand des Raumordnungsverfahrens. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wird gepruft, ob eine Aktualisierung aufgrund der Fortschreibung des
stadtebaulichen Konzepts erforderlich wird.

Wirtschaft und Tourismus

- iq Projektgesellschaft (02/2021): Wirtschafts- und Tourismusstudie — Analyse der
touristischen Bedeutung des Factory-Outlet-Centers Montabaur The Style Outlets und der
regionalwirtschaftlichen Effekte durch den Betrieb und durch die geplante Erweiterung;
Minchen.

Das Gutachten entspricht dem Stand des Raumordnungsverfahrens zum Vorhaben. Es ergibt
sich kein Fortschreibungsbedarf.

Entwésserung
- GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH (01/2021): Erweiterung Outlet-Center
Montabaur — Vorbetrachtung zur Entwasserungssituation; Montabaur.

Das Gutachten entspricht dem Stand des Raumordnungsverfahrens und stellte eine erste
Einschatzung der Umsetzbarkeit der Planung dar. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist das
Gutachten unter Bertcksichtigung des fortgeschriebenen stadtebaulichen Konzeptes sowie unter
Berticksichtigung der Belange von Starkregenereignissen zu aktualisieren.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GroRRe des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Standort des FOC Montabaur einschlie3lich des
zugehdrigen Parkplatzes sowie ¢stlich angrenzende Flachen im Aul3enbereich.

Abbildung 1: Luftbild mit grober Abgrenzung des Geltungsbereichs
(Quelle: Geoportal RLP Uber https://www.geoportal.rlp.de/; Stand 13.07.2021)
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Boschungsflachen der ICE-Strecke Koln-RheinMain und der BAB 3.

- Im Siden durch die Auenflichen des Gelbachs (Aubachs) bzw. die Stralle ,In der
Kesselwiese® und hieran anschlieRende Gewerbeflachen 6stlich der K 82.

- Im Westen durch die Bebauung 6stlich des Bahnhofsplatzes.

- Im Osten durch die bestehende Wohnbebauung der Lessingstrale (Wohngebiet
Kesselwiese).

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 10,4 ha und die folgenden
Flurstiicke der Gemarkung Eschelbach:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Wiedergabe, maRRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Eschelbach, Flur 22
4308/34 5850/5
Gemarkung Eschelbach, Flur 24
5/35* 5/87* 6* 11/17 11/18
11/21 11/22 11/25 11/26 11/28
11/41 11/42 20/5 22/7 24/2
25/2 27/10 27/11 27/5 27/8
27/9 30*
Gemarkung Eschelbach, Flur 36
52/13* 52/15* 52/16* 52/7* 4405/4
4411/1 4411/3 5319/1 5319/3 5370/1
5370/2 5371 5372 5373 5374
5375/2 5379/1 6084/3 6084/7 6084/10
6084/11* 6085/2 6085/5 6092/1 6095/2
Gemarkung Eschelbach, Flur 45
54/43 54/46 59/3 61/1 63/1
71/16 72 73

(* Flursttcke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans)
Die grundbuchliche Vereinigung der Flurstiicke zu einem Buchgrundstiick im Sondergebiet fir
ein Fabrikverkaufszentrum (SO FOC) wird zum Zeitpunkt Satzungsbeschlusses angestrebt.
2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich zweigeteilt dar.
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Westlich der K 82 befinden sich die drei- bis flinfgeschossigen Gebaude des FOC Montabaur mit
Verkaufsraumen / -einheiten sowie Buro- und Verwaltungsflachen und Nebenanlagen.

Ostlich der K 82 sind im Bestand die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze ebenerdig
angeordnet. Die Stellplatzanlage ist Uber ein Brickenbauwerk tber die K 82 mit den Ladenzeilen
verbunden. Uber Rampen sowie eine Aufzugsanlage ist eine barrierefreie Verbindung
sichergestellt.

Die dstlichen Teilflachen, die zukunftig teilweise der Erweiterung des FOC uber den bestehenden
Parkplatz hinaus dienen sollen, sind dem AulRenbereich zuzuordnen und unbebaut. Sie stellen
sich Uberwiegend als Offenlandflache, teils mit Geholzbestand, dar.

2.3 Umgebung des Plangebiets

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist wie folgt gepragt:

- Westlich befindet sich der ICE-Bahnhof Montabaur mit Bahnhofsplatz und beidseitigen
Burogebaude mit Dienstleistungs- und Einzelhandelsunternehmen.

- An die im Osten befindlichen Offenlandflachen schlie3t sich in &stlicher Richtung
Wohnbebauung (Wohngebiet Kesselwiese) an.

- Die sudwestlich direkt angrenzenden Flachen stellen sich (berwiegend als
Auenlandschaft dar, woran sich wiederrum die Siedlungslage der Stadt Montabaur mit
gemischten Nutzungen sowie dem Montabaurer Schloss anschlief3t.

- Die sudostlich angrenzenden Flachen werden gewerblich genutzt bzw. stellen sich als
Grunflachen dar.

- Im Norden grenzen die ICE-Strecke Kéln-RheinMain sowie die Bundesautobahn A 3 an.
Nordlich der ICE-Strecke befindet sich der Parkplatz ,ICE-Bahnhof‘ und nordlich der
BAB 3 das Gewerbegebiet ,Am alten Galgen®.

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
die Teilanderung des Flachennutzungsplans relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form

- des landerlbergreifenden Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz vom
01.10.2021,

- des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) Rheinland-Pfalz vom 14.10.2008 und
seinen Teilfortschreibungen — insb. 2. Teilfortschreibung vom August 2015 — und

- des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP M-W 2017).
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3.1.1 Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Aufgrund des 8§ 17 Abs. 2 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) trat am 01.10.2021 der
Raumordnungsplan fir einen landertibergreifenden Hochwasserschutz? in Kraft. Fiir die Planung
besitzen unter anderem folgende Ziele Relevanz:

Z 1.1.1 Hochwasserrisikomanagement

,Bei  raumbedeutsamen  Planungen und  MalBnahmen  einschlieBlich  der
Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MalRgabe der bei
offentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prufen; dies Dbetrifft neben der
Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen
und zeitlichen AusmalR auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind
die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwurdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen.”

Uberschwemmungs- und Hochwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Jedoch befindet sich im Suden des Plangebiets der Gelbach (Aubach). Dessen
Gewasserrandstreifen sowie die Wasserspiegellinie HQ 100 wurden bereits im Rahmen der
Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* derart
bertcksichtigt, dass bauliche Eingriffe in diesen Bereichen nicht erfolgen bzw. zulassig sind.

Gemal den Sturzflutgefahrenkarten fur das Land Rheinland-Pfalz (vgl. Kap | 3.6.5) kdnnen sich
im Plangebiete je nach betrachtetem Starkregenereignis Wassertiefen von bis zu 200 cm
ergeben. Die Zustrome erfolgen weitestgehend aus nordlicher Richtung mit
FlieBgeschwindigkeiten von 0,5 m/s bis zu teils >2,0 m/s.

Aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet, der vorhandenen Entwasserungssituation
und der Topographie wird davon ausgegangen, dass eine schadlose Ableitung von anfallenden
Starkregenniederschldgen technisch mdglich ist. Detaillierte Nachweise sind im Rahmen der
Entwasserungsplanung erbracht.

Z 1.2.1 Klimawandel und -anpassung

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der
Siedlungsentwicklung nach Mafligabe der bei offentlichen Stellen verfligharen Daten
vorausschauend zu priifen.”

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes kdnnen die Auswirkungen des Klimawandels auf
Umfang und Haufigkeit von Hochwasser- und Starkregenereignissen, z.B. durch Zuschlage,
prognostisch beriicksichtigt werden.

Z I1.1.2Freihaltung von Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fur
Deichriickverlegungen

2 verordnung tiber die Raumordnung im Bund fiir einen landertibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom
19. August 2021.
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»In Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13 WHG ist hinter Hochwasserschutzanlagen der Raum,
der aus wasserwirtschaftlicher Sicht fur eine spater notwendige Verstarkung der
Hochwasserschutzanlagen erforderlich sein wird, von entgegenstehenden Nutzungen
und Funktionen freizuhalten. Gleichermafen ist der aus wasserwirtschaftlicher Sicht
erforderliche Raum flr Deichriickverlegungen von entgegenstehenden Nutzungen und
Funktionen freizuhalten. Als erforderlich im Sinne von Satz 1 und 2 ist ein Raum nur dann
anzusehen, wenn die fur den Hochwasserschutz zustandige Behdrde aufgrund einer
hinreichend verfestigten Planung gegentber einem potenziellen Nutzer im Zeitpunkt von
dessen Antragstellung nachweist, dass dort eine bestimmte Verstarkungsmafinahme oder
Deichrickverlegung notwendig werden wird. Die Sétze 1 und 2 gelten nur fir den Fall,
dass den Maflinahmen des Hochwasserschutzes keine uniberwindbaren Rechte
entgegenstehen; Satz 2 gilt nicht, wenn eine Erweiterung bestehender Anlagen den
Hochwasserschutz nur unerheblich beeintrachtigt und diese Beeintrachtigung im
zeitlichen, rdumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen wird. § 77 WHG
bleibt unberiihrt.“

Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir Deichrtickverlegungen sind
von der Planung nicht betroffen.

Z 1I.1.3Erhaltung des natlrlichen Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégens des
Bodens

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13
WHG ist das natlrliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégen des
Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten Uber das Wasserhaltevermdgen
des Bodens bei offentlichen Stellen verfigbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne
von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégens des
Bodens wird in angemessener Frist in einem rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmafinahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von
Bundeswasserstrallen werden mehr als nur geringfligige Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz vermieden.

Eine natlrliche Wasserversickerung- und Wasserriickhaltung ist aufgrund der vorhandenen
Versiegelung und Bebauung bereits im Bestand nur eingeschrankt maglich.

Im Zuge der Entwasserungsplanung sowie der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden auch die
Auswirkungen der Planung auf das natirliche  Wasserversickerungs- und
Wasserriickhaltevermdgen des Bodens berlcksichtigt. Es wird insb. eine Wasserbilanz erstellt.
Eingriffe in den Wasserhaushalt werden soweit mdglich im Plangebiet kompensiert, z.B. durch
Mafinahmen zur Ruickhaltung, Versickerung und zum gedrosselten Abfluss von
Niederschlagswasser.

I1.2.3 Erganzende Festlegungen fiir Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 1 WHG

,In Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 WHG diirfen folgende Infrastrukturen
und Anlagen, sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden,
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es sei denn, sie kdnnen nach § 78 Abs. 5, 6 oder 7 oder § 78a Abs. 2 WHG zugelassen
werden:

1. Kritische Infrastrukturen mit lander- oder staatsgrenzeniiberschreitender Bedeutung;
dies sind insbesondere Infrastrukturen des Kernnetzes der europaischen
Verkehrsinfrastruktur auRer Hafen und Wasserstrallen sowie die Projects of Common
Interest der européischen Energieinfrastruktur in der jeweils geltenden Fassung der
Unionsliste der Vorhaben von gemeinschattlicher Bedeutung,

2. weitere kritische Infrastrukturen, soweit sie von der BSI-Kritisverordnung erfasst sind,

3. Anlagen oder Betriebsbereiche, die unter die Industrieemissionsrichtlinie oder die
SEVESO-IlI-Richtlinie fallen.

Satz 1 gilt nicht fir die Fachplanung nach § 5 NABEG; die Anwendbarkeit von Satz 1
sowie der 88 78, 78a WHG auf die Zulassung von Vorhaben nach §§ 18 ff. NABEG bleibt
unberiihrt.”

Die geplante Erweiterung des Outlet Center liegt nicht innerhalb eines gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes eines Gewassers.

Der Gelbach (Aubach) als nachstgelegenes oberirdisches Gewasser Ill. Ordnung verlauft stidlich
des bestehenden Outlet Center. Im Rahmen der Aufstellung zum rechtskraftigen Bebauungsplan
wurden die Uberschwemmungsbereiche des Gelbachs (Aubachs) beriicksichtigt. Durch die
Planung erfolgen keine Eingriffe in die Uberschwemmungsbereiche des Gelbachs (Aubachs).

Zudem sind kritische Infrastrukturen der europdischen Verkehrsinfrastruktur und der
europaischen Energieinfrastruktur, Infrastrukturen nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder
Betriebsbereiche nach der SEVESO-III-Richtlinie nicht Gegenstand der Planung.
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3.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

e - VLo

Abbildung 2:  Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV

Im LEP IV werden Festlegungen zum Zentrale-Orte-System getroffen. Montabaur wird darin die
Funktion eines freiwillig kooperierenden Mittelzentrums zugewiesen. Fur den Einzugsbereich des
Vorhabens ist Koblenz als Oberzentrum festgelegt. Weitere Mittelzentren in raumlicher Nahe zum
Vorhaben sind u.a. Wirges, Dernbach, Hohr-Grenzhausen, Limburg a. d. Lahn, Bendorf und
Vallendar.

Montabaur liegt innerhalb eines landesweit bedeutsamen Arbeitsschwerpunktes sowie eines
sonstigen projektbezogenen Entwicklungsschwerpunktes. Sudlich angrenzend an Montabaur ist
ein landesweit bedeutsamer Bereich fir die Erholung und den Tourismus ausgewiesen.
Montabaur liegt zudem an einer grof3raumigen Stralenverbindung (BAB 3) sowie an einer
grolRraumigen Schienenverbindung (ICE-Strecke).

Der LEP IV beinhaltet insbesondere Grundsatze und Ziele, die fur die Standortentwicklung im
Einzelhandel von Bedeutung sind. So wird in Kapitel 3 ,Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge“ unter Punkt 3.2.3 ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen
(groR¥flachiger Einzelhandel)* als Grundsatz und Ziel der Raumordnung festgelegt:

LEP IV Grundsatz G 56:

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung mit
offentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbinden
wahrgenommen werden.
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LEP IV Ziel Z 57:

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zulassig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 gm
Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind
in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern groR3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 gm
Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung?® der Bevolkerung
erforderlich ist.”

LEP IV Ziel Z 58:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t
in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches
Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale
Versorgungsbereiche®im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.”

LEP IV Ziel Z 59:

,Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergéanzungsstandorten der zentralen Orte
zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der
Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als
Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Grol3enordnung zu begrenzen.”

LEP IV Ziel Z 60:

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

LEP IV Ziel Z 61:

»~Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der
Summe die Grenzen der Grof3flachigkeit Uberschreitet, sind wie grofR3flachige
Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der
Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits
Agglomerationsbereiche aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so

3 Hierbei handelt es sich um Sortimente des téglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groR3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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sind diese als Sondergebiete des groR3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.*

Dariber hinaus sind fir das Vorhaben auch einige weitere Ziele und Grundsatze der
Raumordnung zur allgemeinen Siedlungsentwicklung festgelegt. Von Bedeutung ist dabei
folgendes Ziel der Raumordnung:

LEP IV Ziel Z 31:

,Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Au3enentwicklung. Bei einer Darstellung von
neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche
Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griunden diese nicht
genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.”

3.1.3 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Die Vorgaben der Landesplanung werden im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald 2017 (RROP M-W 2017) konkretisiert.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

Montabaur wird im RROP M-W 2017 als kooperierendes Mittelzentrum (freiwillig) ausgewiesen.
Zentrale Orte sind nach G 34 auch Gewerbestandorte.

»Mit der Ausweisung zentraler Orte soll die Bereitstellung von Gitern und Dienstleistungen der
Daseinsvorsorge sichergestellt bzw. in zumutbarer Erreichbarkeit (Zeit und Entfernung)
organisiert werden. In den Grundzentren sollen die alltaglich bendtigten Einrichtungen der
Grundversorgung (zum Beispiel Kindergarten, Grundschulen oder private Dienstleistungen wie
der Einzelhandel bzw. Angebote der &rztlichen Versorgung) vorgehalten werden, wahrend
Einrichtungen des gehobenen oder spezialisierten Bedarfs in Ober- und Mittelzentren gehéren.
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So entsteht eine flachendeckende Versorgung an gut erreichbaren Standorten, die auch
wirtschaftlich tragféhig bleiben muss.“

Die Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungsschwerpunktraumes, der dem
Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehért. Dieser Bereich soll wichtige
Entlastungsfunktionen fiir die hochverdichteten Raume tUbernehmen und u.a. den Schwerpunkt
der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung bilden. Der Raum
Montabaur besitzt besondere Entwicklungsimpulse infolge der Anbindungspunkte an die
Schienenschnellverbindung und die Bundesautobahn. Dies wird auch in Grundsatz G 162
deutlich.

RROP M-W 2017 Grundsatz G 162

»,Im Bereich Montabaur soll sich ein Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in
Funktionsergdnzung zum hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied und zum Raum
Diez/Limburg entwickeln, aber auch zur Verbesserung der Lebensbedingungen in den
angrenzenden landlichen Raumen.

Nach den Erlauterungen zu G 162 ist ,dieser Siedlungs- und Wirtschaftsraum [...] durch eine
dynamische wirtschaftliche Eigenentwicklung vorwiegend in der gewerblichen Wirtschaft
gekennzeichnet. Er bildet einen Siedlungsschwerpunkt mit vergleichsweise hoher
Siedlungsdichte. Durch die ICE-Strecke KoIn-Rhein-Main mit ICE-Halten am ICE-Bahnhof
Montabaur bestehen fiir diesen Raum besondere Entwicklungschancen.*

Im RROP M-W 2017 sind keine Ziele der Raumordnung zur Einzelhandelsentwicklung festgelegt.
Relevant sind allerdings folgende Grundsatze der Raumordnung, die mit besonderem Gewicht in
der Abwagung eingestellt werden miissen:

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40

,Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der
Bevdlkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).”

RROP M-W 2017 Grundsatz G 41

,Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr
Einzugsbereich nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.”

RROP M-W 2017 Grundsatz G 42

»In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsétzlich eine Priifung und
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
aus stadtebaulichen Grinden in gewerblichen Bauflachen eingeschréankt bzw.
ausgeschlossen werden soll.“

5 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
5 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
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RROP M-W 2017 Ziel Z 49

,sDominierende landschaftsprdgende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung
(Tabelle 2) sind vor optischen Beeintréchtigungen zu bewahren.”

Das Montabaurer SchloR wird im RROP M-W 2017 als landschaftspragende
Gesamtanlage eingestuft.6 In der Begriindung des Ziels hei3t es u.a.: ,Dominierende
landschaftsprdgende Gesamtanlagen mit regionaler Bedeutung und erheblicher
Fernwirkung tragen in besonderer Weise zur regionalen Identitat bei. Deshalb soll in
einem grof3en Umkreis um diese Anlagen eine optische Beeintrachtigung durch
Siedlungsentwicklung, energiewirtschaftlicher oder verkehrstechnischer Bauten
vermieden werden.”

3.1.4 Bewertung der Planung bezuglich der Ziele und Grundsatze des LEP IV und RROP

Zur Beurteilung der Konformitdt des Vorhabens mit den Zielen und Grundsatzen der
Landesplanung und Raumordnung wurde u.a. eine Auswirkungsanalyse’ hinsichtlich der
mdoglichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Einzugsbereich des Vorhabens
erstellt (vgl. Kap. 1 6.4).

Die Ergebnisse des Gutachtens wurde mit der SGD Nord sowie dem Ministerium fir Inneres und
Sport im Zuge der Antragsstellung fir das Raumordnungsverfahren ,Erweiterung des Fashion-
Outlet-Centers (FOC)“ gepruft und abgestimmt.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu folgender Bewertung hinsichtlich der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung:

- Ziel Z 57 Zentralitdtsgebot des LEP IV wird durch das Vorhaben erfiillt.
Als kooperierendes Mittelzentrum ist die Stadt Montabaur zur Ansiedlung von Betrieben
des groR3flachigen Einzelhandels mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache — und damit auch
zur Ansiedlung bzw. Erweiterung eines Outlet Centers — vorgesehen, wie es die
Landesplanung festlegt.

- Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot des LEP IV wird durch das Vorhaben verletzt.
Nach den Vorgaben des Z 58 sollen groR3flachige Einzelhandelsprojekte an stadtebaulich
integrierten Standorten realisiert werden. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind
,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne des BauGB.

Auch wenn der eigentliche Standort des bestehenden Outlet-Centers durch die in den
letzten Jahren vorangetriebenen Entwicklungen zwischenzeitlich aus stadtplanerischen
Gesichtspunkten als stadtebaulich integriert anzusehen ist, so liegt der Standort dennoch
nicht in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich. Sowohl im
Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur sowie im Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde Montabaur ist der Vorhabenstandort nicht als zentraler
Versorgungsbereich, sondern als Sonderstandort festgelegt.

Dieser Sachverhalt erforderte bereits bei der Realisierung des vorhandenen Bestandes
eine Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsverbotes des damaligen geltenden

6 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; Tabelle 2, S. 26.
7 Ecostra 2022; Wiesbaden.
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LEP Ill und des damaligen regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald. Ein
entsprechender Zielabweichungsantrag vom Integrationsgebot wurde im Jahr 2006
gestellt und mit dem Zielabweichungsbescheid vom 07.11.2006 wurde die Abweichung
zugelassen.

Wesentliche Entscheidungsgriinde waren

* eine beabsichtigte Starkung des ICE-Bahnhofs Montabaur durch eine entsprechende
stadtebauliche Entwicklung sowie

» ein noch gegebener akzeptabler rdumlicher Zusammenhang mit der Montabaurer
Innenstadt und damit dem zentralen Einkaufsbereich in grundsatzlicher fu3laufiger
Entfernung, deren Verflechtung mit dem ICE-Bahnhof und dessen Umfeld durch das
FOC gestarkt werden sollte.

Nur aufgrund des Ausnahmecharakters des Vorhabens sowie der besonderen Situation
der Stadt Montabaur mit dem dortigen ICE-Bahnhof wurde damals die Aushahme vom
stadtebaulichen Integrationsgebot als zulassig beschieden.

Nach Erlass des Landesentwicklungsprogrammes IV wurde im Jahr 2010 mit Bescheid
vom 14.09.2010 eine Zielabweichung von den Zielen 58 und 60 LEP IV zugelassen und
damit die Entscheidung aus 2006 nochmals bestéatigt.

Hinsichtlich des stadtebaulichen Integrationsgebotes (Z 58) war keine gegentber dem
Zielabweichungsentscheidung von November 2006 abweichende Beurteilung geboten.
Entscheidungsgrund war u.a., dass die Stadt Montabaur durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / FOC* sowie durch ihr Einzelhandelskonzept deutlich
gemacht habe, dass sie fur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung sowohl auf den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt setze, jedoch auch auf den Sonderstandort
FOC am ICE-Bahnhof.

Aufgrund der nachfolgend genannten Grinde wird die Abweichung als vertretbar
angesehen. Die Grundziige der Planung werden auch unter Beriicksichtigung der bereits
genehmigten Zielabweichung nicht berihrt.

Seit 2006 ist die stadtebauliche Entwicklung des Umfeldes des ICE-Bahnhofs nahezu
abgeschlossen. Im letzten Jahrzehnt wurden mit der Realisierung von diversen
Neubauten mit Wohnungen, Biros, Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschéaften im
direkten Standortumfeld zusammen mit der vorgenommenen Vernetzung des Standortes
insb. Uber FuRwegebeziehungen zur Montabaurer Innenstadt die Integration des
Standortes vorangetrieben. Lediglich Randbereiche, wie Teile des Wohngebietes
Kesselwiese sowie eine Bebauung im &ulRersten Westen des ICE-Parks, befinden sich
noch in der Entwicklung. Die Erweiterung des bestehenden FOC bildet zu diesen einen
ergdnzenden und abschlieBenden Luckenschluss der Siedlungsbereiche sudlich
angrenzend an die ICE-Strecke.

Die bisherige sowie die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung haben und werden zu
einer Starkung des ICE-Bahnhofs Montabaur und dessen Umfeld beitragen.

Die Entwicklung um den ICE-Bahnhof Montabaur verdeutlicht, dass dieser Bereich sich
auf dem Weg zu einem eigensténdigen zentralen Versorgungsbereich befindet. Dies ist
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raumordnerisch und stadtebaulich auf die dauerhafte Sicherung der Funktionsfahigkeit
des ICE Bahnhofs Montabaur ausgerichtet gewollt und erforderlich.

Wenn aul3er Acht gelassen wird, dass der Standort nicht als zentraler Versorgungsbereich
im Sinne des BauGB festgelegt ist, und nur die ortliche stadtebauliche Situation betrachtet
wird, ist der Vorhabenstandort als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Aufgrund der gegebenen Raumbedeutsamkeit des Vorhabens sowie der grundsatzlichen
Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot ist ein Zielabweichungsverfahren
vom Ziel 58 des LEP IV erforderlich. Ein entsprechender Antrag wurde seitens der
Verbandsgemeinde Montabaur im  Frihjahr 2024 bei der  Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord gestellt.

- Z 60 Nichtbeeintrachtigungsgebot des LEP IV wird nach gutachterlicher Einschatzung
nicht verletzt.

Aufgrund der in der urspringlichen Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des FOC
prognostizierten Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Montabaur war die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens von Z 60 erforderlich.
Mit Bescheid vom 14.09.2010 unter Zugrundlegung einer maximal zulassigen
Verkaufsflache von 10.000 gm sowie der Beschrankung auf typische Sortimente wurde
eine Zielabweichung positiv beschieden.

Die vorgelegte Auswirkungsanalyse weist nach, dass das Nichtbeeintrachtigungsgebot
bei einer Erweiterung des FOC auf eine Gesamtverkaufsflaiche von 21.800 gm nicht
verletzt wird. Zwischenzeitlich geht die Planung von einer Gesamtverkaufsflache von
19.800 gm aus, so dass die vorgelegte Auswirkungsanalyse eine worst-case-Betrachtung
darstellt.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion insbesondere der
stadtebaulich integrierten Bereiche der Bestandskommune Montabaur ebenso wie in den
benachbarten zentralen Orten ist im gegenstandlichen Fall nicht gegeben (vgl. LEP IV
Rheinland-Pfalz 2008, Kap. 3, Punkt 3.2.3). Ebenso kdnnen nachhaltig negative
Auswirkungen durch das Planobjekt auf den Branchenmix und die Angebotsattraktivitéat
der innerstddtischen Geschéftslagen sowie Stadtteilzentren und somit auf die
stadtebauliche Situation und Entwicklungsmdglichkeiten in Montabaur sowie in den
Stddten und Gemeinden im Uberortlichen Umfeld ausgeschlossen werden
(Nichtbeeintrachtigungsgebot, Z 60).8

Ein Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

- Das Kongruenzgebot G 40 des RROP wird zwar zunachst verletzt, jedoch handelt es
sich nicht um ein verbindlich zu beachtendes Ziel der Raumordnung im Sinne des § 3
Nr.2 ROG. Grundsatze der Raumordnung sind der Abwéagungs- und
Ermessensentscheidung zugénglich.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentraldrtlichen Gliederung entsprechen und so bemessen sein, dass der Einzugsbereich

8 Ecostra 2022; S. 307.
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den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet.

Die Verletzung des Kongruenzgebotes ist jedoch zu relativieren, da bereits im Bestand
das bestehende Outlet-Center den zentraltrtlichen Verflechtungsbereich des
Mittelzentrum Montabaur erheblich (berschreitet. Eine solche Uberschreitung des
zentralortlichen Verflechtungsbereichs ware bei Ansiedlung oder Erweiterung eines
solchen Outlet Centers aber auch in einem Oberzentrum — und damit bei einem zentralen
Ort oberster Stufe — gegeben, so dass bei dieser Vertriebsform grundsétzlich ein Konflikt
mit dieser regionalplanerischen Vorgabe erkennbar ist.

In diesem Zusammenhang ist zudem darauf hinzuweisen, dass das Kongruenzgebot vor
dem Hintergrund der neuen Rechtsprechung des EuGH (,Visser / Appingedam®) als
Prifkriterium voraussichtlich nicht mehr anwendbar ist.®

Das Ziel Z 49 des RROP zum Schutz dominierende landschaftspragende Gesamtanlagen
ist vor dem Hintergrund des angepassten stadtebaulichen Konzeptes und den sich daraus
ergebenden Gebaudehdhen unter Beriicksichtigung geplanter Werbeanlagen neu zu
bewerten.

Das Gutachten® aus dem Jahr 2021 ging von keiner Verletzung des Ziels 49 aus.

Das Montabaurer Schloss befindet sich ca. 600 m sudlich des Vorhabenstandortes und
ist im Regionalen Raumordnungsplan als dominierende landschaftspragende
Gesamtanlage mit erheblicher Fernwirkung eingestuft, die vor optischen
Beeintrachtigungen zu bewahren sind.

Basierend auf einer Sichtfeldanalyse wurden die mdoglichen Auswirkungen der
Erweiterung des bestehenden FOC auf Sichtachsen, bei denen die Erweiterung die Sicht
zum Schloss hin beeintrachtigen kénnte, bewertet.

Im Rahmen der Sichtfeldanalyse konnte lediglich ein Standort im Nahbereich nordlich der
BAB 3 Anschlussstelle Montabaur lokalisiert werden, der potenziell von Auswirkungen
betroffen sein konnte. Bei allen anderen Standorten konnte keine beeintrachtigende
Sichtbeziehung festgestellt werden.

Durch Visualisierungen des Vorhabens wurden die moglichen Auswirkungen bewertet. Im
Ergebnis treten lediglich mogliche Werbetafeln auf dem geplanten Parkhaus deutlich
hervor. Auch wenn sie den Blick auf das Schloss Montabaur nicht verdecken, so
beeintrachtigen sie dennoch aufgrund ihrer Gréf3e und Nahe zum Betrachter die sonst in
diesem Bereich relativ ungestérte Sichtbeziehung zum Schloss. Die Empfehlung des
Gutachters lautet daher, auf Werbetafeln auf dem geplanten Parkhaus zu verzichten.
Werbetafeln auf den tbrigen Gebaudeteilen treten aufgrund der Gehdlze am Rande der
Autobahn mehr in den Hintergrund und entfalten somit keine erhebliche Beeintrachtigung
der Sichtbeziehung und sind umsetzbar.

9 Ecostra 2022; S. 306 und 344.

10 BGH Plan (09/2021): Erweiterung Outlet Center Montabaur the Style Outlets - Sichtachsenanalyse - Visualisierung;
Trier.
Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 20

FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung, insbesondere die Vereinbarkeit
mit den landesplanerischen Zielen der Einzelhandelsentwicklung (Z 58 und Z 60 LEP IV), wurde
im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens Uberprift. Weiterhin wurde zur Realisierung des
Vorhabens eine Zielabweichung von Z 58 LEP IV beantragt, dessen Ergebnis den positiven
Bescheid zur beantragten Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot st
(Zielabweichungsbescheid der SGD Nord vom 23.07.2024, Az.: 14 91-143 04/41).

Im Ergebnis des Raumordnungsverfahren wurde mit raumordnerischen Entscheid der SGD Nord
vom 23.07.2024 (Az.: 14 91-143 04/41)11 die Erweiterung des FOC Montabaur auf eine
Gesamtverkaufsfliche  von  maximal 19.800gm  unter Beachtung des o.g.
Zielabweichungsbescheides sowie im Entscheid genannter MalRRgaben (u.a. zur
Gesamtverkaufsflache sowie zur Verkaufsflache einzelner Sortimente) mit den Erfordernissen
der Raumordnung als vereinbar angesehen. U.a. sind hinsichtlich  des
Nichtbeeintrachtigungsgebotes gemdlR Z60 LEPIV die Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche der Stadte Montabaur, Koblenz und Limburg sowie weiterer umliegender
zentraler Orte untersucht und im Ergebnis gutachterlich bestétigt worden, so dass die
Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60 LEP 1V) nachgewiesen
werden konnte.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

s é-mm!m&'f_‘lmm:

Auszug Legende:

SO (FOC): Sondergebiet Einzelhandel - Fabrikverkaufszentrum,
Zulassige Verkaufsflache = 10.000 gm

11 struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom
23.07.2024; abrufbar unter sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpgD7Rxfds8ET.
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. Sondergebiet (SO)
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB |.V.m § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO)

- Gewerbliche Bauflache (G) . Bahnflache
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) (59 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
. Gemischte Baufléche (M) - Planung Griinfldche

& (§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB 1.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) | (§5Abs. 2Nr. 5 BauGB)

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde
Montabaur (Stand Vorentwurf)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet
groRtenteils als Sondergebiet ,SO FOC* (Sondergebiet Einzelhandel — Fabrikverkaufszentrum
mit einer zulassigen Verkaufsflache von hdchstens 10.000 gm), als Sondergebiet ,SO FOC
Parken® sowie als Sondergebiet ,SO Parkplatz“ dar. Teilflachen im Osten des Plangebiets werden
zudem als gewerbliche Bauflache (Bestand) sowie gemischte Bauflache (Planung) dargestellt.

Aufgrund der geénderten Nutzungsabsichten ostlich der Staudter Stral3e als auch dem
Erfordernis zum Wegfall der Verkaufsflachenbindung westlich der Staudter Stral3e ergibt sich
durch die Planung Anderungsbedarf am wirksamen Flachennutzungsplan. Die Teilanderung
erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Der Vorentwurf zur Teilanderung des Flachennutzungsplans sieht westlich und 6stlich der
Staudter StralRe die Darstellung eines Sondergebiets ,SO FOC* vor.
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3.3 Bestehendes Baurecht
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Abbildung 6: Ubersichtsplan rechtskraftige Bebauungsplane mit Abgrenzung des Plangebiets

Fur das Plangebiet besteht folgende planungsrechtliche Ausgangssituation:

Abbildung 7: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 4. Anderung

Der Bestandsbereich des heutigen FOC (Flache von ca. 7,0 ha) ist im rechtswirksamen
Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* westlich der K 82 als Sondergebiet SO 1
.Fabrikverkaufszentrums® festgesetzt. Die Flachen 6stlich der K 82 sind im rechtswirksamen
Bebauungsplan als Sondergebiet SO 2 ,Fabrikverkaufszentrum — Parkhaus® festgesetzt.

Die Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe darf maximal 10.000 gm betragen. Je
Einzelhandelsbetrieb ist maximal eine Verkaufsflache von 800 gm zulassig. Weiterhin enthalt der
Bebauungsplan Verkaufsflachenobergrenze fiir einzelne Sortimente.
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Abbildung 9: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 9. /'\'nderung
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Mit der 7. und 9. Anderung des Bebauungsplans ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* wurden die
seinerzeit westlich der Staudter Stral3e festgesetzten privaten Griin- und MalRnahmenflachen in
eingeschrankte Gewerbegebiete gedndert und damit eine ergdnzende Bebauungsmdglichkeit
ausschlieBBlich fir Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie erdgeschossige
Einzelhandelsnutzungen in den Gewerbegebieten geschaffen. Im stdlichen Gewerbegebiet sind
ausnahmsweise erganzend zudem dem Sondergebiet ,Fabrikverkaufszentrum® und dem
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 dienenden, zugeordneten und der Bebauung
untergeordneten sowie seiner Eigenart nicht widersprechenden Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO, wie Lagerhallen, Abstellflachen usw., zulassig.

Zudem wurde im Zuge der 9. Anderung die Festsetzung der PrivatstraRe (StraRe ,Am Fashion
Outlet”) im Suden des Plangebiets an den vorhandenen baulichen Bestand angepasst.

Der Bebauungsplan ,,Auf dem Auberg“ (Flache von ca. 1,7 ha) aus dem Jahr 2012 wurde
nachgelagert zum Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / FOC* aufgestellt, um das Sondergebiet
,Fabrikverkaufszentrum — Parkhaus® nach Osten zu erweitern und anstelle der Errichtung eines
Parkhauses zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze eine ebenerdige Stellplatzanlage
herstellen zu kénnen. Die urspriingliche Planung sah aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit
die Errichtung eines Parkhauses entgegen der Ublichen Errichtung einer ebenerdigen
Stellplatzanlage fur ein FOC vor. Diese Voraussetzung anderte sich nach Rechtskraft des
Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof/FOC* durch den erfolgten Ankauf der angrenzenden Flachen
durch den Vorhabentrager im Bereich des Bebauungsplans ,Auf dem Auberg“. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans konnten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung einer Mindestzahl an ebenerdigen Stellplatzen geschaffen werden, die als ein
wichtiges Merkmal fur die Akzeptanz von FOC bei den Besuchern gesehen wird.

Abbildung 10  Bebauungsplan ,,Auf dem Auberg*
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Der Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese* (Stand 3. Anderung, Rechtskraft 2014) setzt fiir eine

Teilflaiche des Plangebiets (ca. 0,3 ha) ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8
BauNVO fest.

Die dstlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden als allgemeine Wohngebiete gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt.

[ &) VN =
. TH- BEOm TH= 680m
" FH = 10,50 m [~/ rH= 1050 m
Flur 45 A 62 G Fachdach = 1.60m i Flochcuch =850m |/
s J / F:IMdov Hel I | .
B R GEe —
B R |
\ S 4 R Grzos | oF2(id /g )
‘vx. { - )y > //‘/ /
g v Wi, S / 15 2
L \ . G+ < 14,00 m /
/ 1 /
i)
\ = ) —
‘;\ \ . il
WX i
| i o - // Neriiss
= - N Z I rpasiar
%
»
e % - o e
7‘; \ o : = =
— |\ : 3 3 ¥
\E) * v L ‘J

Abbildung 11:  Ausschnitt Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese®, 3. Anderung

Fur Teilflachen im Osten des Geltungsbereiches besteht kein rechtskréaftiger Bebauungsplan.
Diese Teilflachen sind dem AulRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Zur Umsetzung der Planung sind die rechtskréaftigen Bebauungsplane zu tiberplanen. Dies erfolgt
durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® tber das gesamte
Plangebiet. Die bestehenden Bebauungspléne werden durch die Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur verdrangt.

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 26
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur*

Begriindung

3.4 Bebauungsplane in der Umgebung
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Abbildung 12:

Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West“, Stand 5. Anderung

Westlich des bestehenden FOC schliel3t sich der Bahnhofsvorplatz mit Burobebauung an. Die
Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West*,
5. Anderung und 10. Anderung (rechtskraftig seit dem 21.02.2020). Der Bebauungsplan setzt

die an das Plangebiet angrenzenden Flachen als Kerngebiete fest.

Flur 15

. 133229
* faes Datengrundlagen; Geobasi 'nforr,,r/la-\

Abbildung 13:

Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West“, Stand 10. Anderung

Im stidlichen Umfeld des Plangebiets bestehen die Bebauungsplane ,Allmannshausen® sowie
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,Alleestralke. Beide Bebauungspléne befinden sich derzeit in einem Anderungsverfahren.

Der Bebauungsplan "Allmannshausen®, setzt Kerngebiete zur Ansiedlung von
Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur fest.

Eine geplante Anderung des Bebauungsplans setzte neben Gewerbegebieten ein Sondergebiet
fur ein Nahversorgungszentrum fest. In den Gewerbegebieten sollte durch die Anderung des
Bebauungsplans die bestehende Nutzung einer Tankstelle mit Waschanlage, einer Backerei mit
Gastronomie und eines Getrankemarktes gesichert werden. Im Sondergebiet sollten ein
Vollsortimenter, ein  Discounter sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe
planungsrechtlich ermdglicht werden. Die Anderung wurde vom OVG Rheinland-Pfalz fiir
unwirksam erklart. Die angestrebten Nutzungen haben sich dennoch angesiedelt.

Der Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese*, 4. Anderung aus dem Jahr 2017 setzt (iberwiegend
ein allgemeines Wohngebiet siddstlich des Plangebiets fest. Die Wohnbebauung wurde
umgesetzt. Die Flachen im Stidwesten des Bebauungsplans sind als Gewerbegebiet festgesetzt.
Die Flachen beiderseits des Gelbachs dienen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

3.5 Informelle Planungen

3.5.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaurl2 enthélt neben einer Sortimentsliste auch die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches fur das Hauptzentrum Innenstadt sowie der
eingeschrankten Nahversorgungszentren ,Quartier Sud“ und ,Allmannshausen®. Bezuglich des
Standorts ,Moselstrafle” wird im Einzelhandelskonzept empfohlen, diesen als "ergénzenden
Nahversorgungsstandort”, jedoch nicht als "ergéanzenden zentralen Versorgungsbereich" zu
klassifizieren. Weiterhin wird empfohlen, die Standorte eines Mobelhauses an der
HunsrickstraBe und eines Bau- und Gartenfachmarktes ,Am Alten Galgen® als
Erganzungsstandorte flir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel festzulegen.

Aufgrund des besonderen Angebotsprofils und der sehr weitrdumigen Ausstrahlung wurde der
Standort des FOC einschliel3lich der Erweiterungsflachen als ,Sonderstandort® in das Konzept
aufgenommen. Er grenzt unmittelbar an das (neue) Nahversorgungszentrum ,Allmannshausen” als
(eingeschrankter) zentraler Versorgungsbereich an.

Auch in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde Montabaur, das
am 30.03.2023 vom Rat der Verbandsgemeinde beschlossen wurde, wird der Standort als
Sonderstandort eingeordnet!3. Dort heil3t es:

,Vor dem Hintergrund der versorgungsstrukturellen Bedeutung einerseits sowie den
Angebotsspezifika eines Factory-Outlet-Centers andererseits wird den Empfehlungen des
stédtischen Einzelhandelskonzepts folgend der Standortbereich des FOC’s als Sonderstandort
in das Standortkonzept der VG Montabaur aufgenommen.

12 BBE Handelsberatung (08/2020): Handlungsempfehlungen zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Montabaur; Koln.
13 BBE Handelsberatung (02/2023): Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Montabaur, Kéln; S. 177, 178.
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Um stadtebaulich unvertragliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden, sollten die im Zuge der
nunmehr geplanten FOC-Erweiterung vorgesehenen Angebotsarrondierungen ausschliel3lich auf
Betriebe mit der im Bebauungsplan festgesetzten ,FOC-typischen Warencharakteristik®
beschrénkt bleiben. Der fur die bauliche Erweiterung sowie die Stellplatzanlage vorgesehene
Lpotenzielle Erweiterungsbereich® des FOC’s schliel3t sich unmittelbar Ostlich der aktuellen
Shoppingzeile an und umfasst neben der derzeitigen Stellplatzanlage auch mehrere, z.T.
landwirtschatftlich genutzte (Frei-)Fldchen.”

Die Darstellung des ,potenziellen Erweiterungsbereichs® im Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde entspricht dem raumlichen Geltungsbereich der aufzustellenden

Bauleitplanung.
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Abbildung 14: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der VG Montabaur — Fortschreibung 2023 — Karte 26
,rdumliche Abgrenzung des Sonderstandorts FOC“14

3.6 Fachplanungen und Fachbelange

3.6.1 Schutzobjekte / -gebiete

Im Osten des Plangebiets befindet sich der geschutzte Biotopkomplex ,Geh6lz-Grinland-
Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur” (BK-5513-0516-2006). Es handelt sich hierbei um
einen grolReren Komplex aus Wiesen, Kleingehdlzen (liberwiegend standortheimische Arten),
Obstbaumgruppen, Wiesenbrachen (teils feucht), einem naturnahen Abschnitt eines gréfl3eren
Bachs und einem kleinen Quellbach in Montabaur. Die Flache liegt isoliert zwischen einem
Gewerbe- und einem Wohngebiet sowie der Autobahn. Der Bach-Abschnitt (Aubach = Oberlauf
des Gelbachs) mit seinem gut ausgebildeten auwaldartigen Gehdlzsaum ist sehr strukturreich

14 BBE Handelsberatung (02/2023): Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Montabaur, Koln; S. 178.
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und Uberwiegend naturnah (abgesehen von einer zerfallenden Wehr und punktuellen
Steinschittungen), auf der Westseite grenzt aber unmittelbar das Gewerbegebiet an und
bachaufwarts besteht praktisch kein Kontakt mehr zum Oberlauf. Ziel ist die freie Entwicklung des
Bachabschnitts und der Erhalt des Grinlands mit Gehoélzen durch Pflege.
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Abbildung 15: Auszug aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz mit Abgrenzung des
Plangebiets (aufgerufen am 29.09.2020 uber
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/)

Der Gelbach (Aubach) sudlich des bestehenden FOC ist als gesetzlich geschiitztes Biotop
gemalR § 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG eingestuft. Es besitzt die Bezeichnung "Aubach
ostlich Bahlsmihle® (BT-5512-1505-2006 / BK-5512-0775-2006). Das Biotop umfasst eine Flache
von ca. 0,5ha. Es handelt sich hierbei um einen naturnahen Mittelgebirgsbach mit
Auwaldstreifen. Ziel ist die freie Entwicklung des Bachs. Das Biotop wurde mit Datum vom
07.08.2006 aufgenommen. Die Auspragung des Bachlaufs wurde durch den Bau des ICE-
Bahnhofs sowie des Outlet Centers teilweise verandert.

Die Stadt Montabaur und somit auch das Plangebiet liegen innerhalb des ,Naturpark Nassau“
(NTP-071-002). Gemal § 1 der zugehdrigen Rechtsverordnung sind die Flachen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplans
in baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34
des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteile des Naturparks.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist in einer Entfernung von ca. 480 m das
Schutzgebiet ,SchloRberg bei Montabaur® (07-LSG-7143-011).

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Westerwalder Kuppenland“ (FFH-5413-301) befindet sich in
ca. 1 km Entfernung. Das FFH-Gebiet setzt sich aus mehreren Teilgebieten zusammen und
umfasst fir den Westerwald typische Landschaftsausschnitte, wie Mahwiesen mit
Schmetterlingsvorkommen, Tongruben mit faunistisch bedeutsamen Stillgewéasserbiotopen (v.a.
Amphibien) sowie Buchenwalder mit Fledermausvorkommen.
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Die Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 1993 formuliert als Ziel
die Erhaltung der Biotopvielfalt der Montabaurer Senke sowie diese vor einer zunehmenden
Intensivierung der Landnutzung zu schiitzen. Fir das Plangebiet sind folgende Zielvorstellungen
erarbeitet:

- Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im 0Ostlichen Randbereich des
Plangebiets.

- Biotoptypenvertragliche Nutzung tbriger Walder und Forsten; nicht in der Biotopkartierung
erfasst.

Die angefiihrten Zielvorstellungen sind kleinflachig im Plangebiet ausgewiesen und bereits heute
von Siedlungs- und Sonderbauflachen tberplant.

3.6.2 Klassifizierte StralRen

In ca. 130 m Entfernung nérdlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn 3. Damit
befindet sich das Plangebiet auBBerhalb der Bauverbots- und Baubeschrdnkungszone der
Bundesautobahn geméalR Bundesfernstralengesetz (FStrG).

Das Plangebiet liegt beiderseits der K 82 (Staudter Stral3e) im Bereich der freien Strecke.

Gemall 8§22 Landesstrallengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) durfen auf3erhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten
an KreisstraRen in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt ein Abstimmungsprozess mit dem LBM.

3.6.3 Schienenwege / Bahnanlagen

Das Plangebiet befindet sich sidlich der ICE-Strecke 2690 Koéln — Frankfurt der Deutschen Bahn
AG.

Die Belange des Eisenbahnverkehrs sind im weiteren Verfahren zu bericksichtigen.

3.6.4 Wasserrecht, Abstand zu Gewassern, Uberschwemmungsgebiete

Im Stdwesten des Plangebiets verlauft der Gelbach (Aubach / Gewasser Ill. Ordnung). Bereits
im Rahmen der Verfahren zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*
wurde durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen darauf geachtet, dass die
Baufenster in einem Abstand Uber 25 m zur Béschungsoberkante des Gelbachs (Aubachs)
liegen. Die damit bereits umgesetzte Freihaltung des Korridors von Gebauden trug landschafts-
und gewasserokologischen Gesichtspunkten Rechnung und stand damit fiir die Entwicklung des
Gelbachs (Aubachs) einschlie3lich seiner Gewasserrandstreifen und Uferbereiche zur
Verfugung. Zudem wurden in diesem Bereich landespflegerische Malinahmen zur Entwicklung
und Erhaltung des Auesystems des Gelbachs (Aubachs) festgesetzt.

Weiterhin verlauft mittig bzw. westlich der Staudter Strae der ,Bach vom Kneidelberg®
(Gewasser Ill. Ordnung) durch das Plangebiet. Dieser wurde im Zuge der Errichtung des FOC
und einer zur Staudter Straf3e hin vorgelagerter Grunflache verrohrt und ist oberirdisch daher
nicht mehr erkennbar. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein entsprechendes Leitungsrecht
festgesetzt. Der Bachlauf mindet im Siden des Plangebiets in den Gelbach (Aubach). Im
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Rahmen des (Bebauungsplan-)Verfahrens sind die Uberbauungsmoglichkeiten der Verrohrung
abschliel3end mit den zustdndigen Behdrden (Untere Wasserbehdrde der Kreisverwaltung des
Westerwaldkreises und SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft) zu klaren.

Die Belange der Oberflachengewasser sind im Zuge der weiteren Planung zu berticksichtigen.

3.6.5 Starkregen

Fir das Land Rheinland-Pfalz liegt eine flachendeckende Analyse zur Starkregengefahrdung
(Sturzflutgefahrenkarten) vor. Fir Rheinland-Pfalz wurden dabei flachendeckend drei Szenarien
betrachtet:

1. Ein auBergewbhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde.
In Rheinland-Pfalz entspricht dies je nach Region einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm
(bzw. I/m?2) in einer Stunde.

2. Ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde. In Rheinland-
Pfalz entspricht dies je nach Region einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm in einer
Stunde.

3. Ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von vier Stunden. In Rheinland-
Pfalz entspricht dies je nach Region einer Regenmenge von ca. 112 - 136 mm in vier
Stunden.

><< 5cm
5 bis < 10 cm

.10 bis < 30 cm

| .30 bis < 50 cm

| .50 bis < 100 cm

.100 bis < 200 cm

.200 bis < 400 cm

>= 400 cm

Abbildung 16: Auszug Sturzflutkarte fur ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer
Stundel®

Bei einem extremen Starkregenereignis Uber eine Stunde liegen im westlichen Teilbereich des
Plangebiets (bestehendes FOC) sowie im Bereich der Bahnallee Wassertiefen von bis zu < 200
cm vor. Im Bereich der Staudter StralRe sowie der westlich angrenzenden bestehenden

15 Abgerufen iiber https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, am
04.07.2024.
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Grunflache ergeben sich nach der Karte Wassertiefen von 10 cm bis 50 cm. Fir den Bereich des
bestehenden Parkplatzes im Osten des Plangebietes sind in den Randbereichen Wassertiefen
von bis zu 30cm zu erwarten; mittig auf dem Bestandsparkplatz ist eine Stauung mit
Wassertiefen zwischen 5 cm bis zu 200 cm dargestellt.

Die Zuflisse ins Plangebiet erfolgen in allen Szenarien von Norden durch die bestehende
Unterfihrung des Bahndamms sowie von den nérdlich gelegenen Bahnanlagen der ICE-Strecke
und von Osten her aus dem Wohngebiet Kesselwiese. Im Bereich des bestehenden
Kreisverkehrs an der Bahnallee verteilt sich das Niederschlagswasser in Richtung der Bahnallee,
der zentralen Einkaufsachse des FOC, des Gelbachs (Aubachs) und in stdlicher Richtung Uber
die Staudter Stral3e. Die Ergebnisse der Sturzflutgefahrenkarten sind im Rahmen der
Entwasserungsplanung sowie der Umweltpriifung zu bertcksichtigen.

3.6.6 Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Anlagen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Kenntnisse zu
Bodendenkmalern bzw. erdgeschichtlich relevante / arch&ologischen Fundstellen innerhalb des
Plangebiets liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Jedoch liegen im Plangebiet potenziell fossilfuhrende Gesteine vor. Es wird daher auf die
Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (8 16-20 DSchG RLP). Erdarbeiten
sind rechtzeitig vor Beginn (4 Wochen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe — Abteilung
Erdgeschichte anzuzeigen.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich eine denkmalgeschiitzte Kapelle sitdlich des
bestehenden Parkplatzes, 6stlich angrenzend an den Verlauf der K 82 (Staudter Straf3e). Diese
bleibt auch mit Umsetzung der Planung unverandert erhalten und liegt aufl3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Zu bericksichtigen ist im Rahmen der vorliegenden Planung das Montabaurer Schloss
sudwestlich des Plangebiets. Hinsichtlich der moglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern-
und Nahwirkung des Montabaurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalysel6 erstellt.

3.6.7 Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebiets vor.

3.6.8 Sonstige Fachplanungen und Fachbelange

Weitere Fachplanungen, wie Larmaktionsplanung oder Luftreinhalteplanung, werden
erforderlichenfalls im Rahmen von Fachgutachten bzw. der Umweltpriifung bericksichtigt.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das bestehende Outlet-Center wurde im Juli 2015 unter dem Namen ,Fashion Outlet Montabaur*
eroffnet. Infolge eines Betreiberwechsels fand im Jahr 2018 eine Umbenennung in ,Montabaur

16 BGH plan; Trier.
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The Style Outlets® statt. Nach einem weiteren Betreiberwechsel im Frihjahr 2022 erfolgte eine
Umbenennung in ,,Outlet Montabaur®.

Bereits im Bestand verteilen sich die Nutzungsbereiche des bestehenden FOC auf die Flachen
beiderseits der K 82 (Staudter Straf3e). Die eigentliche Einzelhandelsnutzung befinden sich
westlich der K 82, die zugehoérige Stellplatzanlage ist Ostlich der K 82 angeordnet. Die
Nutzungsbereiche sind durch einen Ful3gangertberfihrung miteinander verbunden.

Das bestehende Outlet-Center ist als Village-Typ konzipiert. Die derzeit 52 bestehenden
selbststandig nutzbaren Ladeneinheiten sind darin beiderseits einer als FulRRgangerzone
gestalteten Geschaftsstralle angeordnet. Diese ist in Teilen platzartig gestaltet und wird teils zu
Zwecken der Aul3engastronomie genutzt.

Die bestehenden Ladeneinheiten umfassen eine Verkaufsfliche von ca. 9.405 gm (Stand: Juli
2020). Damit wird die im Bebauungsplan festgesetzte und  genehmigte
Verkaufsflachenobergrenze von 10.000 gm nahezu vollstandig ausgeschopft. Mit seiner
genehmigten Verkaufsflache von 10.000 gm zahlt das Outlet-Center heute zu den kleineren
Outlet-Centern in Deutschland und Europa.

Nunmehr ist eine Erweiterung des bestehenden Fashion Outlet Center (FOC) um eine
Verkaufsflache von 9.800 gm auf insgesamt 19.800 gm Verkaufsflache geplant. Durch die
Erweiterung sollen ca. 65 - 70 zusatzliche Ladeneinheiten angeboten werden, um hierdurch
gednderte Rahmenbedingungen sowie Kauferwinsche berlcksichtigt und aktuelle
Marktanforderungen umgesetzen zu kdnnen.

Das Bebauungskonzept sieht westlich und 6stlich der K 82 eine bis zu 5-geschossige Bebauung
mit bis zu zwei Verkaufsebenen und einem 5 geschossigem Parkhaus zuziiglich einer
Verkaufsebene im Erdgeschoss vor. Das bestehende Briickenbauwerk tber die K 82 ist in die
hochbaulichen Planungen integriert und endet im 1. Obergeschoss des geplanten Neubaus. Auf
diese Weise wird weiterhin eine barrierefreie Verbindung tber die K 82 sichergestellt und somit
der bestehenden Hohensprung zwischen de bestehenden FOC und der Erweiterungsflache
Ostlich der K 82 tiberwunden.

Das bisherige Bebauungskonzept einer ,Shopping-Mall® mit einer zentralen, weitgehend
innenliegenden, nicht Uberdachten Erschlie3ung in Form einer Fu3gangerzone (Mall) wird dstlich
des Bestandes fortgesetzt. Die Mall wird weitestgehend tber die bestehenden und zukiinftigen
beidseitig angeordneten Gebaudeteile begrenzt. Auf diese Weise konnen beidseitig der
Fugangerzone Geschéfte und erganzende Nutzungen angeboten werden.

Das Nutzungskonzept sieht neben den einzelnen Stores auch die Errichtung ergéanzender
Nutzugen, u.a. ergdnzende Gastronomie, zugehorige Biro- und Verwaltungsraume und das
Outlet funktional erganzende Nutzungen, u.a. einen touristischen Informationspunkt, vor.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen einen Erhalt der jetzigen
ErschlieBungssituation vor. Die bestehende Zufahrt zum Parkplatz bleibt erhalten und wird auch
zukunftig der Anfahrt des Parkplatzes und des geplanten Parkhauses sowie der Anlieferung des
geplanten sidlichen Neubaus 6stlich der Staudter Stral3e dienen.

Die Anlieferung der bestehenden Stores sowie des Neubaus westlich der Staudter StralRe erfolgt
— wie im Bestand — uiber die StraRen am Fashion Outlet sowie die Bahnallee.
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Fur den geplanten ndrdlichen Neubau dstlich der Staudter Stral3e ist nach aktuellem Stand eine
separete AnlieferstraRe mit Anbindung an die Staudter StralRe vorgesehen. Derzeit wird eine
Vorplanung des neuen Anbindungsknotenpunktes erstellt, um insb. die straenaburechtlichen
Vorgaben aufgrund des geringen Abstandes zum nachstgelegenen Kreisverkehrsplatz zu
bertcksichtigen.

Werbeanlagen auf den Dachflachen sind im Erweiterungsbereich lediglich auf dem nérdlichen
Gebaudeneubau o6stlich der Staudter StralRe vorgesehen. Auf dem sudlichen Gebaudeneubau
sowie auf dem Parkhaus und den Neubauten westlich der Staudter Straf3e sind keine
Werbeanlagen auf den Dachflachen geplant.

Hinweis: Bei den nachfolgenden Abbildungen zum stadtebaulichen Konzept handelt es sich um
aktuelle Arbeitsstande, die sich hinsichtlich einzelner Teilaspekte der planerischen
Weiterentwicklung und unter dem Vorbehalt ausstehender Ergebnisse aus Fachgutachten und -
planungen, u.a. ErschlieBungsplanung, noch andern kénnen.

Abbildung 17: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaurl?

17 Graf + Graf Architekten, Montabaur, Stand: August 2024.
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Abbildung 18: Bebauungskonzept — Ubersichtslageplan Erweiterung (ohne MaBstab)18

18 Graf und Graf Architekten, Montabaur, Stand: August 2024.
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Abbildung 19: Bebauungskonzept — Schnitte A-A und B-B in Ost-West-Richtung (ohne MaBstab)19

19 Graf und Graf Architekten, Montabaur, Stand: August 2024.
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Abbildung 20:  Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur2?

Abbildung 21: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur?!

20 Graf + Graf Architekten, Montabaur, Stand: August 2024.
21 Graf + Graf Architekten, Montabaur, Stand: August 2024.
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4.2 Planungs- und Standortalternativen

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung des bestehenden Factory-
Outlet-Center in der Stadt Montabaur.

Als Planungsalternative kdme im vorliegenden Fall die Null-Variante in Betracht, die
gleichzusetzen ware mit dem Verzicht auf die geplante Erweiterung bzw. eine Erweiterung in
einem geringen Umfang. Diese Planungsalternative entsprechen jedoch nicht der Zielsetzung der
Planung, durch die Erweiterung des Bestandes die Marktposition zu starken und gegeniber
Wettbewerbseinflissen abzusichern. Mit der gegenwartigen Verkaufsfliche zahlt das
bestehende Center zu den flachenkleinsten Outlet-Centern in Deutschland. Eine ausreichende
FlachengrofRe ist jedoch erforderlich, um Wettbewerbsplanungen im relevanten Umfeld
abzuwehren oder diesen zu begegnen, und damit den Standort und dessen wirtschaftliche
Tragfahigkeit langfristig zu sichern.

Hinsichtlich méglicher Standortalternativen werden folgende Alternativen betrachtet:
1. Zweiter, erganzender Standort.
2. Alternativstandort in der Stadt Montabaur.
3. Alternativstandort in und auRerhalb der Verbandsgemeinde Montabaur.

Zu 1.

Ein zweiter, erganzender Standort — losgeldst von dem bisherigen Center — ist eher als
Konkurrenz anstatt als Erganzung einzustufen. Es wirden sich nur geringe bis gar keine
Synergieeffekte ergeben. Es ware zu erwarten, dass die durch die Umsetzung und
Etablierung eines zweiten Standortes verursachte Kostensteigerung Uberproportional zur
Umsatzsteigerung ausfallen wirde. Damit wirde diese Variante dem Ziel einer hdheren
Wirtschatftlichkeit des bestehenden Centers zuwiderlaufen. Zudem sind Alternativ- und
Erganzungsstandorte im Nahbereich des bestehenden Centers nicht verflgbar (s.u.). Es ist
davon auszugehen, dass zwei Standorte nicht als zusammengehdhrendes Shoppingerlebnis
wahrgenommen werden und, dass eine Zweiteilung eine geringere Akzeptanz aufweist als
ein Gesamtstandort. Gerade fur die Kunden und Besucher, die mit dem ICE anreisen, stellt
sich ein geteilter Standort von der Erreichbarkeit als schwierig dar, da ein Pendel zwischen
den Standorten erforderlich werden wirde. Die Aufteilung der Standorte wirde zu weiteren
Verkehren zwischen den Standorten fuhren.

Zu 2.:

Alternativstandorte in der Stadt Montabaur sind nicht ersichtlich, da die Ergdnzung der
bestehenden Nutzung am Standort mit dem Ziel verfolgt wird, den bestehenden Standort
zeitgemald hinsichtlich der angebotenen Verkaufsfliche auszustatten und damit
markwirtschaftlich betriebsfahig aufzustellen.

Alternativstandorte innerhalb des Stadtgebietes konnten nur durch Eingriffe in gewachsene
Strukturen geschaffen werden. Eine mogliche Umsiedlung innerhalb Montabaurs hatte zur
Folge, dass der bestehende Standort mit den gesamten baulichen Anlagen funktionslos
wirde und fur den Gebaudebestand aufgrund der baulichen Struktur keine
Nachnutzungsperspektive aulRer ggf. konventioneller Einzelhandel bestinde. Zudem wirde
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ein Verzicht des Gesamtstandortes FOC und dessen Nutzung der urspringlich angestrebten
stadtebaulichen Starkung des Umfeldes des ICE-Bahnhof entgegenstehen.

Vergleichbare bauliche Strukturen und Standorte sind au3erdem in der Stadt Montabaur
nicht ersichtlich. Insbesondere in der Montabaurer Innenstadt stehen nicht in ausreichendem
Maf3e Flachen zur Verfiigung. Auch im weiteren Stadtgebiet bestehen keine ausreichend
grofRen Alternativflachen, die siedlungsstrukturell vergleichbar integriert wéren.

Das bestehende FOC verfiigt mit seinem Standort direkt am ICE-Bahnhof sowie dem
Autobahnanschluss an die BAB 3 Uiber eine sehr gute verkehrliche Anbindung sowohl fir den
motorisierten Individualverkehr als auch durch den OPNV, die Alternativstandorte in der
Montabaurer Innenstadt oder im sonstigen Siedlungsgebiet nicht aufweisen.

Kleinrdaumig betrachtet ergeben sich aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit
angrenzenden Siedlungsbereichen sowohl im Westen als auch im Siden sowie der
angrenzenden ICE-Strecke und der BAB 3 im Norden ebenfalls keine Alternativen. Es
verbleibt lediglich die Moglichkeit der Nutzung des bestehenden Parkplatzes und damit einer
Erweiterung in Richtung Osten.

Eine mdgliche Planungsalternative im Rahmen der Erweiterung am bestehenden Standort
konnten ggf. zusatzliche Standorte fir Kundenparkplatze im Umfeld des FOC sein. Allerdings
entspricht dies nicht den Kundenwiinschen einer kurzen fu3laufigen Erreichbarkeit der
Einzelhandelsgeschafte vom Parkplatz aus. Diese Planungstberlegung ist aber ggf. im
Ergebnis der noch in Bearbeitung befindlichen verkehrlichen Untersuchungen
(mikroskopische Simulation (vgl. Kap. 6.3)) erneut zu prufen.

Zu 3.:

Alternativstandorte auflerhalb der Stadt bzw. Verbandsgemeinde Montabaur werden
ebenfalls als abwegig angesehen. Neben den o0.g. Nachteilen einer Standortverlagerung
innerhalb von Montabaur ware die Konsequenz der Verlust eines bedeutenden
Wirtschaftsfaktors und Arbeitgebers flir Montabaur und die Region (vgl. Kap. IV 6.6).

Zudem waren bei einer Neuerrichtung eines FOC in einer anderen Standortgemeinde deutlich
hohere raumordnerische Hirden zu erwarten als fur die Erweiterung am bestehenden Standort.
Insgesamt ist das bestehende FOC in Montabaur grundsatzlich ,raumstrukturell etabliert” und
eine Erweiterung am bestehenden Standort erscheint aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten langfristig sinnvoll.

Eine Alternativenprufung erfolgte bzgl. der Anordnung des geplanten Parkhauses im Osten des
Plangebiets. Urspringlich war ein von Nord nach Sid ausgerichtetes Parkhaus am 6stlichen
Rand vorgesehen, um den Larm von den ebenerdigen Stellplatzen optimal zur benachbarten
Wohnbebauung ,Kesselwiese“ abzuschirmen. Demgegenuber flhrt die jetzt geplante Anordnung
parallel zur Bahntrasse zu einer geringeren Verbauung der Sicht im Wohngebiet Kesselwiese, zu
einer geringeren Beanspruchung der randlichen Freiflachen und zu einer besseren Abschirmung
des Bahn- und Autobahnlarms. Der Parkplatzlarm fuhrt auch in dieser Variante nicht zu
erheblichen Einwirkungen an der bestehenden Wohnbebauung Lessingstrale.
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5 Planinhalte

Vorbemerkung:

Die vertiefende Ausarbeitung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen erfolgt im
weiteren Verfahren.

51 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet (SO)

Die Flachen im Plangebiet werden als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
~Einkaufszentrum/Fabrikverkaufszentrum (FOC)" gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Das
Sondergebiet dient der Unterbringung der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben fir
Markenartikel mit einer Gesamtverkaufsflache von 19.800 gm einschlief3lich der dazugehérigen
ErschlieBungs- und Stellplatzflachen und -anlagen sowie erganzenden / optionalen Nutzungen.

Zur Umsetzung der Planung ist die Uberplanung der rechtskraftigen Bebauungsplane
erforderlich. Fir den Bestands- und Erweiterungsbereich wird ein einheitlicher Bebauungsplan
mit einem Sondergebiet fir ein ,Einkaufszentrum/Fabrikverkaufszentrum (FOC)* aufgestellt.

Die Unterteilung des Sondergebiets in Teilbaugebiete dient nicht der Gliederung hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung. Alle festgesetzten Nutzungen sind im gesamten Sondergebiet
zulassig.

Situation Bestand

Fur das bestehende Outlet Center besteht eine Baugenehmigung, die eine
Gesamtverkaufsfliche von 10.000 gm ermdoglicht. Im Bestand ist diese Obergrenze nicht
ausgenutzt, sondern bleibt mit ca. 9.405 gm dahinter zurtck.

Die genehmigte Gesamtverkaufsflache entspricht dabei der Festsetzung des rechtswirksamen
Bebauungsplans, der zudem Regelungen zur durchschnittichen GrolRe  der
Einzelhandelsbetriebe (250 gm  VKF), zur hdchstzulassigen  Verkaufsflache je
Einzelhandelsbetrieb (max. 800 gm VKF) sowie zu maximalen Verkaufsflachen fur einzelne
Sortimente enthalt.

Situation Planung

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde dargelegt, welches Anderungs- und
Erweiterungspotential im Rahmen der Dbestehenden jeweiligen Sortimentsstrukturen
anzunehmen ist. Es wurden Zahlen erarbeitet, von welchen maximalen Zunahmen der einzelnen
Sortimente prognostisch auszugehen ist und mit der anvisierten Erweiterung verbundenen
stadtebaulichen und sonstigen Auswirkungen bewaltigt bzw. negative Auswirkungen
insbesondere auf benachbarte zentrale Orte sowie die Innenstadt Montabaurs vermeiden werden
kénnen. Die in der Auswirkungsanalyse dargestellte Erweiterungsoptionen sowie deren
Auswirkungen wurde im Rahmen des zugehérigen Raumordnungsverfahrens tberprift und vor
dem Hintergrund eines nachgelagerten Antrags mit einer gegeniiber der Auswirkungsanalye
verringerten Verkaufsflache fur vereinbar mit den Zielen der Raumordnung befunden.

Die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans gewadhrleisten eine konzepttreue
Umsetzung des Vorhabens gemalR den Mafigaben des Raumordnerischen Entscheids und des
Zielabweichungsbescheids. Zu diesem Zweck sind zur planungsrechtlichen Umsetzung der
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vorgesehenen Erweiterung des bestehenden Outlets die bisher zulassige Gesamtverkaufsflache
sowie die bisherigen flachenbezogenen Sortimentsfestsetzungen fir das angestrebte
Gesamtvorhaben planunsgrechtlich anzupassen. Nach gutachterlicher Einschatzung sowie auf
Grundlage des raumordnerischen Entscheids vom 23.07.2024 werden — ausgehend von einer
Gesamtverkaufsflache von 19.800 gm — folgenden sortimentsbezogenen Verkaufsflachenzahlen
und damit Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt:

max. Verkaufsflache in gm

Sortimente Verkaufsflachenzahl (hinweisende Angaben ohne
Feststzungscharakter)

Bekleidung und Sportbekleidung 0,2244 16.500

davon Sportbekleidung 0,0095 700
Schuhe, Sportschuhe und Lederwaren
(einschlieRRlich Daypacks, Rucksacke, 0,0177 1.300
Geldborsen)

davon Sportschuhe 0,0095 700

Sonstige Sortimente, d.h.

Spielwaren 0,0068 Maximal je
Sortiments-
Haushaltswaren 0,0068 gruppe
Glas / Porzellan / Keramik 0,0068
Haus_— und Tischwasche, Bettwaren, 0,0068
Gardinen
. insgesamt 500 insgesamt
Korperpflege, Kosmetik 0,0068 maximal maximal
SuRwaren, Schokolade, Feinkost, regionale 0,0272 2.000
L 0,0068
Spezialitaten
Sportgerate, Sportartikel 0,0041 Maximal je
Sortiments-
Elektrokleingerate 0,0041 gruppe
Uhren / Schmuck 0,0041
Sonnenbrillen 0,0041 300
Sonstige Sortimente 0,0041
Summe Uber alle Sortimente 0,2693 19.800
Tabelle 2: Festsetzungsvorschlag Verkaufsflachenzahlen (Angaben Verkaufsflache in am als Hinweis)

Die Begrenzung der durchschnittichen Verkaufsflachengrof3e der Outlet Stores auf
maximal 250 gm wird auch weiterhin beibehalten. Die Begrenzung der maximalen
VerkaufsflachengréfRe eines Outlet-Stores wird von 800 gm auf 1.200 gm angepasst, um den
Ublichen Entwicklungen in den Fabrikverkaufszentren Rechnung zu tragen.

In der Vorbereitung des Bebauungsplans wurde in der Auswirkungsanalyse mit Verkaufsflachen
gearbeitet, im Rechtsplan ist aufgrund der aktuellen Rechtsprechung auf eine
Verkaufsflachenzahl abzustellen. Die maximale Verkaufsflichenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundsticksflache maximal zulassig ist. Als
Baugrundstiick im Sinne der Festsetzung gilt diejenige Flache, welche im festgesetzten
Sondergebiet (Bauland hinter der StralRenbegrenzungslinie) liegt.
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Innerhalb des Sondergebiets sind grofl3flachige und nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe fiir
Markenartikel zuléssig. Markenartikel sind Waren, die unter einem besonderen Namen oder
Bildzeichen allgemeine Verbreitung gefunden haben. Als Kennzeichen sind zu nennen:
Einheitliche Aufmachung, gleichbleibende bzw. verbesserte Qualitat, Markierung Uber die
Herkunft der Ware, intensive Verwenderwerbung, hoher Bekanntheitsgrad und weite Verbreitung
im Absatzmarkt. Damit sind insbesondere sogenannte ,No Name®“-Produkte nicht zuldssig. Mit
dieser Festsetzung wird die angestrebte Qualititsebene des Warenangebots verbindlich
geregelt.

Um den Charakter des Sondergebiets fur ein ,Einkaufszentrum/Fabrikverkaufszentrum (FOC)*
zu sichern, wird zudem der Verkauf auf bestimmte Waren aus Teilen des Markenartikelsortiments
eines Herstellers beschrankt. Dementsprechend ist es nicht zulassig, im einzelnen
Einzelhandelsbetrieb das gesamte Sortiment eines Herstellers anzubieten. Das betrifft die
Gesamtheit aller hergestellten oder zugekauften Waren und dabei das komplette
Produktionsprogramm nach Gréf3en und Produkttypen. Teile des Sortiments liegen dem gemaf
dann vor, wenn nicht alle Waren oder nicht alle Gré3en oder nicht alle Produktvarianten (z. B. bei
Herrenoberbekleidung Anzug, Smoking, Frack) eines Herstellers angeboten werden.

Weiterhin muss sich um Waren handeln, die unterhalb der tUblichen Preise im Facheinzelhandel
verkauft werden und die mindestens eine der in der Textfestsetzung festgelegten Besonderheiten
zur Bestimmbarkeit der Warenmerkmale aufweisen missen. Es werden folgende Merkmale
definiert:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern);

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion
auslauft);

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des
Herstellers entsprechen). Zu den Modellen vergangener Saisons zahlen auch ,Never out
of Stock“-Produkte. Unter ,Never-Out-Of-Stock® Produkten (,NOS-Produkte®) werden
Modelle von Markenherstellern verstanden, die urspriinglich &lteren Kollektionen
entstammen und neben neuen Kollektionen weiterhin gleichbleibend produziert und
vertrieben werden. Sie gelten nach Interpretation und planerischem Willen der
Plangeberin als Produkte ,vergangener Saison®, soweit zwischen erstmaliger
Auslieferung der NOS-Produktlinie an den Einzelhandel und dem Verkauf des konkreten
NOS-Produkts im FOC ein zeitlicher Abstand von mindestens 6 Monaten liegt;

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben, an diesen nicht ausgeliefert
oder von diesem nicht abgenommen wurden);

- Waren flr Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgelieferten
Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu werden);

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehleinschatzung der Marktentwicklung
produziert wurden);

Die Besonderheiten der Waren flihren dazu, dass sich die entsprechende Preisreduktion, die
Merkmal des Verkaufs in einem ,Einkaufszentrum/Fabrikverkaufszentrum (FOC)“ ist, auch
ausbildet. Ebenfalls wird dartiber beriicksichtigt, dass sich die angebotenen Waren
(Markenartikel) generell von dem im dblichen (Fach-)Einzelhandel angebotenen Waren

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 43
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begrindung

unterscheiden. Hierbei handelt es sich um fur ein Outlet typische Sortimente, die als Teile des
Markenartikelsortiments von Herstellern typischerweise angeboten und verkauft werden.

Ebenfalls wird neben der Zulassigkeit der Gesamtverkaufsflachenzahl von 19.800 gm der
Umfang der einzelnen Sortimentsgruppen naher bestimmt und mit einer maximalen Obergrenze
festgesetzt, um schadliche Auswirkungen der Planung zu vermeiden. Die Festsetzungen einer
hochstzulassigen durchschnittichen  Grof3e der  Einzelhandelsbetriebe von 250 gm
Verkaufsflache sowie einer hochstzulassigen GroRe der Verkaufsflache im Einzelfall je
Einzelhandelsbetrieb von 1.200 gm sichern eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben als
Merkmal eines Einkaufzentrums/Fabrikverkaufszentrums.

Im Weiteren erfolgt entsprechend den Maligaben des raumordnerischen Entscheids eine
Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache in Kombination mit der zulassigen Sortimentsstruktur.
Die in der Tabelle der textlichen Festsetzungen genannten Obergrenzen der
Verkaufsflachenzahlen beziehen sich immer auf die in den entsprechend zugeordneten Zeilen
benannten Sortimentsgruppen. So sind z. B. fur die Sortimentsgruppe Glas / Porzellan / Keramik
insgesamt maximal 0,0068 (500 gm Verkaufsflache) zulassig, nicht aber 500 gm Verkaufsflache
nur fir Glas und gleichzeitig weitere 500 gm Verkaufsflache fur Porzellan und nochmals weitere
500 gm Verkaufsflache fur Keramik. Dasselbe gilt dann, z. B. auch fir die Sortimentsgruppe
Uhren / Schmuck, fur die insgesamt maximal 0,0041 (300 gm Verkaufsflache) festgesetzt sind,
nicht aber jeweils 300 gm Verkaufsflache fir Uhren und 300 gm Verkaufsflache flr Schmuck.
Identisches gilt auch fur die Sonstigen Sortimente, wobei hier alle Sortimente, die der
Sortimentsgruppe Sonstige Sortimente angehoéren insgesamt eine VerkaufsflichengréfRe von
maximal 300 gm nicht Gberschreiten dirfen.

Zur Bestimmtheit der textlichen Festsetzungen werden die Begrifflichkeiten in Bezug auf
Sortimentsgruppe sowie Sortimente, ebenfalls die Definition des Herstellers und der
Markenartikel naher definiert. Um eine eindeutige Abgrenzung zwischen Sportgeraten und
Sportartikeln zu erhalten, erfolgt ebenfalls die Bestimmung Uber die textlichen Festsetzungen.
Zudem enthalten Die Festsetzungen eine Definition zu Sportbekleidung oder Sportschuhen, um
diese Teilsortimente von dem Oberbegriff Bekleidung und Schuhe abgrenzen zu kdnnen.

Es erfolgt keine Festsetzung der Definition des Begriffs Verkaufsflache. Diese orientiert sich an
dem in der Rechtsprechung entwickelten Verstandnis hinsichtlich aller den Kunden zur Verfliigung
stehenden und betretbaren Flachen, die mit dem Verkauf in Verbindung stehen.

Die weiterhin als allgemein zuldssig festgesetzten Nutzungen Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie R&aume fir freie Berufe konnen die bauliche Nutzung im
Sondergebiet im Einklang mit den tbergeordneten stadtebaulichen Entwicklungszielen fiir das
Plangebiet und dessen Umfeld ergdnzen und somit zu einer baulichen Verdichtung und der
Schaffung urbaner Strukturen beitragen.

Durch die Festsetzung sollen samtliche Formen des Versand- und Onlinehandels auf der Flache
ermdglicht werden, was beinhaltet, dass in den einzelnen Stores oder auch in speziell hierfir
bereitgestellten Geschaftsraumen Bestellungen entgegengenommen, Waren zum Versand an
Endkunden vorbereitet und von der Flache aus versandt werden. Ein Einzelhandel im
bauplanungsrechtlichen Sinne (Abverkauf von Waren auf der Flache) findet hierdurch nicht statt.

Durch die Festsetzung sollen sog. Showrooms sowohl fir Waren als auch fir Dienstleistungen
ermdglicht werden, also Raumlichkeiten, in denen Produkte oder Dienstleistungen dem Kunden
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naher gebracht werden kdnnen, ohne dass eine Mdglichkeit des Kaufs der Produkte / der
Buchung einer Dienstleistung vor Ort besteht. Dies muss, letztlich zur Starkung der jeweiligen
Innenstadt, in den Stadten selbst erfolgen.

Als Ergdnzung der Einzelhandelsnutzung werden Gastronomiebetriebe ebenfalls als allgemein
zulassig festgesetzt. Dadurch soll das Einkaufserlebnis gesteigert und die Verweildauer innerhalb
des Outlets erhoht werden. Ublicherweise stellt eine gastronomische Nutzung eine Teilnutzung
eines FOC dar. Zusatzlich ergeben sich Synergieeffekte mit den umliegenden Burostandorten
und dem ICE-Bahnhof.

Die als allgemein zulassig festgesetzten Fitnessstudios dienen der Sicherung vorhandener sowie
zukunftiger Studios.

Ebenfalls zulassig sind touristische Infopoints mit Anlagen, Einrichtungen und R&umen zur
Information von Besucherinnen und Besucher (ber die stadtischen und regionalen touristischen
Angebote

Um eine Konkurrenz auch mit Betrieben in der Umgebung zu vermeiden und den Charakter als
Einkaufszentrum/Fabrikverkaufszentrum (FOC) weiterhin zu stitzen, werden Service- und
Dienstleistungen ausgeschlossen. Ebenso wie die Einrichtung sonstiger nicht grof3flachiger und
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Zum MalR der baulichen Nutzung sind Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie zur Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmal® Gber NHN
(Normal-Hohen-Null) vorgesehen. Die Malizahlen werden zum Bebauungsplan-Entwurf
abschlie3end festgesetzt.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

53 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die vorgesehenen Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden sowohl
der bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert als auch die Erweiterung entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept ermdglicht.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

54 Verkehrsflachen

Als Verkehrsflachen werden die bestehenden Verkehrsflachen der Staudter StrafRe, der
Bahnallee sowie der Strale ,Am Fashion Outlet” festgesetzt.

Weiterhin wird im Sudosten des Plangebiets ein Wirtschafts- und Fullweg festgesetzt. Dieser
dient der endgultigen Herstellung einer fu3laufigen Verbindung zwischen der Staudter Stral3e
sowie dem Wohngebiet ,Kesselwiese®.

Zur Sicherstellung einer Mindestdurchfahrthdhe im Bereich der Staudter Stral3e wird fur die
Bricke fur FuRgangerinnen und FuRRganger als Verbindung zwischen den Teilbereichen des
zukunftigen Outlet eine lichte Hohe festgesetzt.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]
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5.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

5.6 Grunflachen

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

5.7 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschatft, fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bereits die rechtskraftigen Bebauungsplane enthalten umfangreiche Festsetzungen zu Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die Festsetzungen im Siden des Plangebiets entlang des Gelbachs (Aubachs / M 1 und M 4)
sowie im Norden des Plangebiets im Bereich der Staudter Stral3e (M 5) werden unverandert aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen.

Die bestehenden Festsetzungen 6stlich der Staudter Stral3e sind im Rahmen des laufenden
Anderungsverfahren zu priifen und anzupassen. Es ist jedoch weiterhin die Festsetzung einer
privaten Griunflache im Norden hin zum Bahndamm vorgesehen. Weiterhin ist die Festsetzung
einer privaten Grinflache im Osten des Plangebiets vorgesehen, die eine Pufferwirkung zwischen
der Sondergebietsflache und der 06stlich an das Plangebiet grenzenden, vorhandenen
Wohnbebauung der Lessingstral3e entfaltet und den dortigen Griinbestand sichert sowie ggf. eine
Erganzung vorsieht. Zudem sind im Osten des Plangebietes drei Baume zum Erhalt festgesetzt,
die angesprochene die Pufferwirkung verstarken sollen.

Die Festsetzungen der Bebauungsplane ,Auf dem Auberg® sowie ,In der Kesselwiese® kdbnnen
nicht Ubernommen werden, entfallen daher und sind entsprechend in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung zu bertcksichtigen.

Zudem sind verbindliche Vorgaben zur Umsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung
entsprechend des stadtebaulichen Konzepts vorgesehen.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

5.8 Immissionsschutz

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Umweltauswirkungen

Auf die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wird an dieser Stelle nicht weiter
eingegangen, da diese im Umweltbericht (Kap. 1) gesondert und umfassend behandelt werden.
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6.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Der Standort des bestehenden FOC ist Teil der stadtebaulichen Entwicklungsma3nahmen ,ICE-
Bahnhof Montabaur®. Mit Entscheidung zur Umsetzung der ICE-Strecke Kdln-RheinMain im Jahr
1989 und deren Eréffnung 2002 wurde der Grundstein fur die Entwicklung der Flachen zwischen
der ICE-Strecke und der damaligen Siedlungsgrenze der Stadt Montabaur gelegt. Bereits im Jahr
1992 wurde durch Stadtratsbeschluss mit den Planungen begonnen und eine vorbereitende
Untersuchung zur stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme in Auftrag gegeben, die 1994 im
Beschluss des Stadtrates Uiber die Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches ,|ICE-
Bahnhof Montabaur® ful3te. Stadtebauliche Zielsetzung war die Schaffung einer attraktiven
Verbindung zwischen dem ICE-Bahnhof und dem damaligen Siedlungsgebiet der Stadt
Montabaur.

Abbildung 22:  Luftbilder Entwicklungsbereich ,,ICE-Bahnhof“ von ca. 1997 (oben) und 2015 (unten) 22

22 gtadt Montabaur: Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme ,ICE-Bahnhof Montabaur“ - Griine Wiese und
Industriebrache werden zu einem neuen Stadtteil 1994 bis 2017.
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Seit der Beschlussfassung ist auf den Flachen zwischen dem ICE-Bahnhof Montabaur und der
Innenstadt ein neuer Stadtteil entstanden, der neben einer Vielzahl an Dienstleitungs- und
Birogeb&auden auch Wohn- und Gewerbenutzungen sowie Sondernutzungen (Einkaufen, Kino,
etc.) beherbergt. Das bestehende FOC stellte einen zentralen MalRnahmenbaustein in der
Entwicklung des Stadltteils dar und tragt auch heute noch zur Aufwertung des Standortes und zur
Belebung des Bahnhofumfeldes bei.

Durch die nunmehr beabsichtigte Erweiterung des Vorhabens soll eine Starkung des FOC sowohl
im nationalen Konkurrenznetz als auch eine internationale Etablierung als shoppingtouristische
Destination erfolgen.

Nach wie vor soll das FOC nicht als Konkurrenz zur Montabaurer Innenstadt gesehen werden,
sondern als Erganzung des Einzelhandelsangebotes.

Erhebliche stadtebauliche Auswirkungen werden daher aufgrund der in den 1990er gefassten
und bereits groRtenteils umgesetzten Entwicklungsabsichten nicht gesehen. Das Plangebiet ist
Teil des Stadtteils nordlich des Montabaurer Schlosses und das Plangebiet in grof3en Teilen
bereits baulich genutzt. Die Erweiterung nach Osten schafft einen Liickenschluss zwischen den
bestehenden hochbaulichen Anlagen des FOC und den Wohngebieten im Bereich Kesselwiese.
Zudem gliedert sich das Vorhaben durch die gewahlte Geschossigkeit in die Bestandsbebauung
ein und erganzt diese dstlich der Staudter StralRe. Zukunftig wird somit beidseitig der Staudter
Stral3e die Raumkante gefasst und es entsteht ein attraktiver Stadteingang.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Vorbemerkung:

Die nachfolgend dargestellten Ergebnisse stellen den Bearbeitungsstand der
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2021 dar. Im Rahmen derer wurde noch von einer
geplanten Gesamtverkaufsflache des FOC von 21.800 gm und einer Verkaufsflachenerweiterung
von 11.800 gm ausgegangen. Zwischenzeitlich wurde die geplante Verkaufsflachenerweiterung
auf 9.800 gm reduziert und damit in Summe auf eine Gesamtverkaufsflache von 19.800 gm. Die
nachfolgend dargestellten Ergebnisse der Untersuchung stellen insofern einen worst-case dar.
Eine Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung befindet sich in Bearbeitung.

6.3.1 Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliel3ung des Vorhabens erfolgt — wie bisher— tiber die bestehenden Zufahrten von der
K 82 sowie von den Stralden ,Bahnallee” und ,Am Fashion Outlet®. Die K 82 bindet das Plangebiet
wiederum direkt an die Bundesautobahn A 3 und damit an das regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz an, insb. die A 48 in Richtung Koblenz / Trier, die B 49 in Richtung Koblenz bzw.
Wetzlar / Giel3en sowie die B 255 in Richtung Marburg an.

Die bestehende Zufahrt des Parkplatzes bleibt erhalten und wird auch zukinftig genutzt. Die
internen Verkehrsflachen sowie fahrgeometrische Ausgestaltung der Verkehrsflache ist auf die
neue Bebauungssituation anzupassen. Die genaue Lage und Ausgestaltung der Parkplatzzufahrt
kénnen erforderlichenfalls im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzw. im
Baugenehmigungsverfahren mit den zustéandigen Behdrden abgestimmt werden.

Die Anlieferung der einzelnen Outlet-Stores erfolgt im Bestand sowohl Uber die Bahnallee im
Nordwesten als auch die Strafl3e ,Am Fashion Outlet im Stdwesten.
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Die sudlich des Outlets bestehende StralRe ,Am Fashion Outlet” wurde zusammen mit dem Outlet
hergestellt und dient im Wesentlichen der riickwéartigen ErschlielRung des Outlets selbst und damit
der Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen. Entsprechend wurde die Strale im
rechtswirksamen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / FOC Montabaur® als Privatstralle festgesetzt
und als solche errichtet.

Derzeit bestehen Uberlegungen, auch fir den norddstlichen Neubau eine separate Anliefer-
stral3e zu errichten und damit den Anlieferverkehr dieses Geb&udes nicht Uber den geplanten
Parkplatz anfahren zu lassen. Die anvisierte Anbindung ist im stadtebaulichen Konzept
dargestellt. Da die Anbindung der geplanten Anlieferstralle an die Staudter Strafl3e in einem
geringen Abstand zum bestehenden Kreisverkehrsplatz erfolgen wirde, wird derzeit im Rahmen
einer mikroskopischen Simulation geprift, ob die geplante Anbindung aus verkehrstechnischer
Sicht moglich und empfehlenswert ist.

Die Anlieferung des stidostlichen Gebaudeneubaus erfolgt tber den Parkplatz.

6.3.2 Ermittlung des planbedingten Verkehrsaufkommens

Zur Ermittlung und Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurde eine
Verkehrsuntersuchung?3 erstellt. Die Ergebnisse sind nachfolgend dargestellt und befinden sich
derzeit in der Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden und Fachplanern.

Die Untersuchung umfasst folgende Betrachtungsfalle:

- Ist-Zustand auf Basis von Verkehrszahlungen im Oktober und November 2020.
Anm.: Aufgrund der anhaltenden Covid-19-Pandemie und des Zeitpunkts der Z&hlungen
sowie Verkehrsverlagerungen durch straBenbauliche MaBnahmen im direkten Umfeld des
Standortes wurden die Zahlergebnisse mit zahlreichen Gutachten und Datengrundlagen
aus den Jahren 2016 bis 2020 zu anderen Vorhaben in der Stadt Montabaur abgeglichen.
In der Folge wurden die Erhebungsdaten angepasst, um ein belastbares
Spitzenstundenmodell zu generieren.

- Prognose-Nullfall 2035 als Vergleichsfalls auf Basis des Ist-Zustandes unter
Bertcksichtigung von Neuverkehren durch geplante Entwicklungen im Umkreis des
Vorhabenstandortes in den Verbandsgemeinden Montabaur und Wirges sowie gdfls.
infrastrukturellen Entwicklungen.

- Prognose-Planfall 2035 auf Basis des Prognose-Nullfalls 2035 unter Berticksichtigung der
vorhabenbedingten Mehrverkehre durch die Erweiterung.

Durch die Erweiterung des FOC ist mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen durch Kunden
und Besucher wie folgt zu rechnen:

- wochentags ca. 2.391 Kfz/24 Stunden.
- freitags ca. 2.935 Kfz/24 Stunden.
- samstags/sonntags ca. 3.680 Kfz/24 Stunden.

23 R+T Verkehrsplanung GmbH (02/2021): Verkehrsuntersuchung zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet
Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur; Darmstadt.
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Durch die zusatzlichen Beschéftigten in den Stores, den Gastronomiebetrieben und den
geplanten Buroflachen ist mit einem Aufkommen von ca. 885 Kfz-Fahrten / Tag zu rechnen.

Weiterhin bericksichtigt wurden die durch die Erweiterung zu erwartenden zusatzlicher

Lieferverkehre.

Unter

Berlcksichtigung des vorhabenbedingten Mehrverkehrs ergeben sich folgende

Veranderungen der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken in 24 Stunden auf den
betrachteten StraRenabschnitten:
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Abbildung 23: Lage der Querschnitte24
Tabelle 3: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) an den untersuchten StraRenabschnitten in
den Untersuchungsfallen
StraRenabschnitt / DTV DTV DTV Veradnderung
Querschnitt Bestand Nullfall 2035 Planfall 2035 | Nullfall = Planfall
[Kfz [ 24h] [Kfz / 24h] [Kfz [ 24h] [%0]
Q1 Eschelbacher Stralte 11.610 12.520 12.610 +1%
(Dernbach — Stadteingang)
Q2 Eschelbacher Stralte 14.050 14.910 14.910 +- 0%
(zw. Bahnallee und WerkstralRe)
Q3 Eschelbacher Stral3e
(zw. WerkstraRe und 10.070 10.790 10.790 +- 0%
BahnhofstralRe)
Q4 Alleestral3e
(zw. Bahnhofstra3e und Hinterer 12.810 14.030 14.200 +1,2%
Rebstock)
24 R+T Verkehrsplanung GmbH 2021; (Kartengrundlage: OpenStreetMap + Mitwirkende).
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StralRenabschnitt / DTV DTV DTV Veranderung
Querschnitt Bestand Nullfall 2035 Planfall 2035 | Nullfall = Planfall

[Kfz [ 24h] [Kfz / 24h] [Kfz [ 24h] [%0]

Q5 AlleestralRe
(zw. Hinterer Rebstock und 14.860 16.080 16.250 +1%

Allmannshausen)

Q6 Alleestrale

(zw. Allmannshausen und 13.090 13.880 14.150 +1,9%
Tonnerrestral3e)

Q7 Bahnhofstra@ie 2.750 2.760 2.760 +- 0%
(nordlich der Alleestral3e)

Q8 BahnhotstraBe 12.120 12.270 12.440 +1,3%
(sudlich der Alleestral3e)

Q9 Werkstral3e 5.880 6.760 6.760 +- 0%
Q10 Furstenweg 4.740 5.680 5.680 +- 0%
Q11 HumboldtstralRe 8.670 9.300 9.480 +1,9%
Q12 Bahnallee

(Abschnitt West mit Anschluss 8.990 9.760 10.030 +2,7%
Eschelbacher Stral3e)

Q13 Bahnallee

(Teilabschnitt westlich des 8.360 9.150 9.420 +2,9%
Bahnhofsplatzes)

Q14 Bahnallee

(Teilabschnitt ostlich des 9.250 10.050 10.310 +2,5%
Bahnhofsplatzes)

Q15 Allmannshausen 7.940 9.470 9.920 +4,7%
Q16 Am Fashion Outlet 230 230 240 +4,3%

Q17 Staudter Stral3e
(zw. Am alten Galgen und Zufahrt 12.440 13.850 14.390 +3,8%
BAB 3 Rtg. FFM)

Q18 Staudter Stral3e
(zw. Zufahrt BAB 3 Rtg. FFM und 16.700 18.590 19.680 +5,8%

Bahnallee)

Q19 Staudter Stral3e
(zw. Bahnallee und Strale Am 11.620 13.250 15.500 +16,9%

Fashion Outlet)

Q20 Staudter Stral3e
(zw. StraRe Am Fashion Outlet und 10.180 11.790 12.240 +3,8%

Allmannshausen)

Q21 Zufahrt 1.340 1.340 3.120 +133%

Kundenparkplatz

Q22 zufahrt BAB 3 Rtg. FFM 7.600 8.540 9.090 + 6,4%

Q23 Zufahrt BAB 3 Rtg. K 6.300 7.340 7.880 +7,3%
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StralRenabschnitt / DTV DTV DTV Veranderung
Querschnitt Bestand Nullfall 2035 Planfall 2035 | Nullfall = Planfall

[Kfz [ 24h] [Kfz [ 24h] [Kfz [ 24h] [%0]

Q24 Am alten Galgen 7.070 8.230 8.230 +- 0%

Die Ergebnisse zeigen, dass sich an den betrachteten Stralenabschnitten Verkehrssteigerungen
Uberwiegend zwischen 1 % bis 7,3 % ergeben. Lediglich am StralRenabschnitt Staudter Stral3e
zwischen Bahnallee und der Stralle Am Fashion Outlet ergeben sich mit 16,9 % hoéhere
Verkehrszunahmen, die u.a. auf Wendefahrten der vom Parkplatz ausfahrenden Fahrzeuge
zurtickzufuhren sind. Diese kdnnen vom Parkplatz lediglich in Richtung Norden abfahren und
muassen im nachsten Kreisverkehr wenden, um nach Siden bspw. Richtung Montabaur
Innenstadt fahren zu kénnen.

6.3.3 Leistungsfahigkeitsbetrachtung

®

Abbildung 24: Lage der betrachteten Knotenpunkte2®

25 R+T Verkehrsplanung GmbH 2021.
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Auf Basis der ermittelten Verkehrsmengen in den Spitzenstunden der einzelnen Prognosefélle
wurde weiterhin eine Leistungsfahigkeitstuiberprifung der folgenden Knotenpunkte durchgefihrt:

- K 1 ,Eschelbacher Stral3e / Bahnallee / Humboldtstrae®

- K 2 ,Eschelbacher Stral3e / WerkstralRe*

- K 3 ,Eschelbacher Stra3e / Bahnhofstralle / Alleestralle*

- K 4 ,Alleestralle / Allmannshausen®

- K 5 ,Staudter Stralle / Am Fashion Outlet / Zufahrt Outlet-Parkplatz®
- K 6 ,Staudter StralRe / Bahnallee*“

- K 7 ,Staudter StralRe / Zufahrt BAB A3/ Zufahrt ICE-Parkplatz*

- K 8 ,Staudter StralRe / Zufahrt BAB A3 / Am Alten Galgen*

Im Ist-Zustand sind alle Knotenpunkte ausreichend leistungsfahig, jedoch befinden sich die
Knotenpunkte K 1 und K 7 bereits an ihrer Leistungsfahigkeitsgrenze.

Bereits im Prognose-Nullfall ist nicht mehr fir alle Knotenpunkte eine ausreichende
Leistungsfahigkeit gegeben.

Der Knotenpunkt K 1 Uberschreitet vor allem wéahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde des
Werktages seine Kapazitatsgrenze deutlich (QSV F). Bedingt durch die Verschlechterung der
Leistungsfahigkeit erhdhen sich die bereits heute schon hohen Riickstaulangen, so dass davon
auszugehen ist, dass die erwarteten Rickstaulangen die benachbarten Knotenpunkte
(insbesondere K 2) beeinflussen. Hierdurch kann ggfls. die Leistungsfahigkeit des gesamten
StralRenzugs Eschelbacher StralRe / AlleestralRe eingeschrankt werden. Am Knotenpunkt K 1
besteht daher bereits ohne Berilicksichtigung der Auswirkungen durch das Vorhaben
Handlungsbedarf.

Der Verkehrsablauf am Knotenpunkt K7 verschlechtert sich ebenfalls. Durch die
verkehrsabhangige Steuerung bleibt er aber noch ausreichend leistungsfahig. Es ist dennoch
davon auszugehen, dass zukunftig nicht nur der sidliche Knotenpunkt K 6, sondern auch der
nordliche Knotenpunkt K 8 durch zeitweise hohe Ruckstauldangen in ihrem Verkehrsablauf
beeintrachtigt werden. Die beiden Kreisverkehre K 3 und K 4 entlang der Alleestral3e sind zwar
noch ausreichend leistungsfahig, weisen aber mit einer QSV D ebenfalls keine groRRen
Kapazitatsreserven mehr auf.

Bereits im Prognose-Planfall verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte,
insbesondere im direkten Umfeld.

Durch den Zusatzverkehr der geplanten FOC-Erweiterung verschlechtert sich die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes K 1 weiter. Der Leistungsfahigkeitsengpass ist jedoch
nicht ursachlich auf das Vorhaben zurtickzufiihren, da die Kapazititsgrenze bereits mit den
Verkehrsmengen des Prognose-Nullfalls klar Gberschritten wird.

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 53
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begrindung

Der Kreisverkehr K 6 Uberschreitet deutlich seine Kapazitat am Donnerstagnachmittag (QSV F).
Auch freitags (QSV F) und samstags (QSV E) ist dieser Knotenpunkt nicht mehr leistungsfahig.

Der hoch ausgelastete Knotenpunkt K 7 bleibt auch im Prognose-Planfall (rechnerisch)
leistungsfahig. Jedoch ist mit sehr hohen Ruckstaulangen zu rechnen, die regelméRig die
benachbarten Knotenpunkte beeintrachtigen und damit deren Leistungsfahigkeit weiter
reduzieren, was insbesondere am sudlichen Knotenpunkt K 6 sehr kritisch gesehen wird.

Zudem wird jetzt auch die Leistungsfahigkeit an Knotenpunkt K 4 (am Donnerstagnachmittag)
Uberschritten (QSV E). Jedoch handelt es sich dabei rechnerisch um eine sehr knappe QSV E
(an der Grenze zur QSV D), insofern wird hier kein dringender Handlungsbedarf gesehen.

Der Anschlussknotenpunkt des Parkplatzes (K 5) erreicht am Freitag ebenfalls nur noch die
QSV E. Diese schlechte Qualitatsstufe kommt jedoch ausschlie3lich durch den Linkseinbieger
aus der StralRe ,Am Factory Outlet” zu Stande. Dabei handelt es sich um sehr wenige Fahrzeuge
und einen stark untergeordneten Strom, weswegen die QSV E als vertretbar erachtet wird.

Aufgrund der Ergebnisse wird an den Knotenpunkten K 1 und K 6 Handlungsbedarf gesehen.

Fiar den Knotenpunkt K 1 wird der Umbau zu einer lichtsignalgesteuerten Kreuzung empfohlen.
Die Mdglichkeit der Umsetzung ist durch eine entwurfstechnische Untersuchung zu Uberprifen.

Um eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt K 6 zu erzielen wird der Umbau
des Knotenpunkts K 5 vorgeschlagen, um bisherige Wendefahrten im Kreisverkehr K6 zu
reduzieren, die aufgrund der Verkehrsregelungen am Kontenpunkt K 5 erforderlich sind. Am
Knotenpunkt K 5 kdnnen die Kunden und Besucher des FOC den Parkplatz bisher nur in Richtung
des Knotenpunkts K 6 verlassen (rechts raus). Ohne diese Wendefahrten wiirde der Knotenpunkt
K6 in allen Lastfallen mindestens die QSV D aufweisen und ware damit ausreichend
leistungsfahig.

Der Knotenpunkt K 5 misste im Gegenzug als Kreisverkehr ausgebaut werden und wirde dann
mindestens eine QVS C aufweisen. Aufgrund des kurzen Knotenpunktabstandes zwischen den
Knotenpunkten K6 und K5 kénnte der Umbau zu einem signalisierten Knotenpunkt jedoch
zweckmaRiger sein, was moglicherweise auch fir K 6 zutreffend ist.

Aufgrund der sehr kurzen Knotenpunktabstande entlang der Staudter Stral3e wird zur detaillierten
Uberpriiffung der Leistungsfahigkeit des gesamten StraRenzuges (von K5 bis K 8) ein
mikroskopisches Simulationsmodell empfohlen. Mit diesem Simulationsmodell kénnen dann die
Verkehrsablaufe unter den spezifischen Randbedingungen (vollverkehrsabhangige
Signalsteuerung) dargestellt und die Wechselwirkungen zwischen den benachbarten
Knotenpunkten bertcksichtigt und die Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit im Gesamtsystem
aufgezeigt werden.

Ergebnisse mikroskopisches Simulationsmodell fiir die Knotenpunkte K5 bis K826

Das Simulationsmodell umfasst den Stra3enzug ,Staudter Strale” und beinhaltet insgesamt die
Knotenpunkte K5 bis K8. Grundlage der Untersuchung sind die Verkehrszahlen aus der
Vorgangeruntersuchung, die an die aktuellen Planungsstédnde angepasst werden. Hierbei wurde

26 R+T Verkehrsplanung GmbH (07/2022): Weitergehende Untersuchung - Verkehrsuntersuchung zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Outlet Montabaur®; Darmstadt.
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u.a. die geanderten Planungsabsichten fiir das Baugebiet ,Auf der Au“ berlicksichtigt (Anderung
von Wohnen in Biro). Daruber hinaus gab es im Laufe der Bearbeitung auch an den
Knotenpunkten ,Staudter StralRe / Zufahrt BAB A3 / Zufahrt ICE-Parkplatz und ,Staudter StralRe
/ Bahnallee® infrastrukturelle Anpassungen, die als aktueller Status Quo bertcksichtigt werden.

Das Simulationsmodell fir den Ist-Zustand 2020 zeigt, dass prinzipiell alle Knotenpunkte eine
gute Qualitatsstufe im Verkehrsablauf erreichen. Durch die kurzen Knotenpunktabstédnde sind
jedoch die entstehenden Rickstauldngen in vereinzelten Zufahrten kritisch zu bewerten,
insbesondere die Rickstaulangen in der sudlichen Zufahrt von K7 (Richtung K6), die in der Folge
auch die nachfolgenden Knotenpunkte beeinflusst.

Im Prognose-Planfall sind unter Beriicksichtigung der vorhabenbedingten Mehrverkehre insb. am
Knotenpunkt 7 hohe bis sehr hohe Riickstaulangen zu verzeichnen, die in der Folge die
umliegenden Knotenpunkte — insh. K6 und K5 — in ihrer Leistungsfahigkeit einschranken.

Im betrachteten Planfall 1a wurde in einem ersten Schritt die verkehrliche Wirkung des aktuellen
Status Quo mit den Prognose-Verkehrsmengen Uberprift. Dieser Status Quo umfasst folgende
Anpassungen an K6 und K7:

- Geéanderte Fahrstreifenaufteilung in der sudlichen Zufahrt von K7: das Linksabbiegen
(zum ICE-Bahnhof) ist nicht mehr moglich, stattdessen wurden die beiden vorhandenen
Fahrstreifen zu einem Geradeaus- und Rechtsabbiegestreifen ummarkiert.

- Zweistreifige Ausfahrt aus dem Kreisverkehr K6 Richtung Norden (Richtung K7).

Die Anpassungen fuhren in der Folge zu einem verbesserten Verkehrsablauf an Knotenpunkt K7.
Auch mit den Prognose-Verkehrsmengen sind nunmehr vertretbare Ruckstaulangen zu erwarten,
sodass der nachfolgende Knotenpunkt K6 deutlich seltener in seinem Verkehrsablauf
eingeschrankt wird. Hierdurch verbessert sich somit auch die Leistungsfahigkeit von K®6.
Allerdings ist die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes in der Spitzenstunde am Samstag
weiterhin nicht ausreichend leistungsfahig.

Daher wurde in einem weiteren Schritt (Planfall 1b) ein Umbau des Knotenpunktes K5 Uberpruft.
Ziel dieses Knotenpunktumbaus ist die Vermeidung von bisher stattfindenden Wendefahrten am
Knotenpunkt K6, da eine Ausfahrt vom bestehenden Parkplatz des FOC in stdliche Richtung
(Linksausbiegen) im Bestand nicht mdglich ist.

Durch den Umbau von Knotenpunkt K5 — erganzend zu dem aktuellem Status Quo — kann auch
mit den Prognose-Verkehrsmengen eine ausreichende Leistungsfahigkeit fir die Bahnallee
erreicht und damit eine ausreichender Verkehrsablauf des Gesamtsystems sichergestellt werden.

6.3.4 Stellplatze

Die Planung sieht die Umgestaltung und Erweiterung der bisher bestehenden Stellplatzanlage
Ostlich der Staudter Stral3e vor.

Die erforderlichen Stellplatze sollen weiterhin im Osten des Plangebiets angeordnet werden. Die
bestehende Stellplatzanlage umfasst ca. 940 ebenerdige Stellplatze.

Durch den dort geplanten Gebdudeneubau gehen jedoch bestehende Stellplatze verloren. Der
Verlust von bestehenden Stellplatzen soll durch die Erweiterung der bestehenden
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Stellplatzanlage nach Osten kompensiert werden. Dort sind sowohl ebenerdige Stellpléatze als
auch ein Parkhaus mit ca. 1.000 Parkplatzen geplant. Eine ganzliche ebenerdige Unterbringung
ist aufgrund der Flachenverfigbarkeit nicht moglich. In der Summe sollen zukiinftig ca. 1565 Pkw-
Stellplatze zur Verfiigung stehen.

Die fur die Nutzung erforderlichen Stellplatze kdnnen auf diese Weise in ausreichendem Umfang
nachgewiesen werden.

6.3.5 OPNV / Verkehrsverbund

In unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet befindet sich die einzige rheinland-pfélzische Haltstelle der
ICE-Strecke KoIn-RheinMain. Somit ist das Plangebiet — zusétzlich zu Anbindung tber die BAB 3
— auch aus den Metropolregionen Koéln und RheinMain gut erreichbar. Die fuRlaufige Entfernung
zwischen ICE-Bahnhof und Outlet betragt nur 2 Minuten (ca. 300 m).

Weiterhin besteht eine sehr gute Anbindung des Plangebiets in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) iiber die Haltestelle am Bahnhofsplatz in direkter Nahe westlich
des Outlets. Uber diverse Buslinien bestehen Verbindungen nach Koblenz und Limburg, aber
auch an die Gemeinden und Stadte des unteren Westerwalds, u.a. Heiligenroth, Staudt,
Westerburg, Bad Marienberg.

Zwar hat der OPNV fir den Besucherverkehr nach wie vor eine deutlich untergeordnete
Bedeutung. Dennoch ist festzustellen, dass das FOC einer der ganz wenigen Outlet-Standorte
ist, die Uberhaupt tber eine vergleichbar leistungsfahige Schienenanbindung verfiigen.

6.3.6 FuRganger / Radverkehr

Die Innenstadt Montabaurs befindet sich siuidlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 1
km (fuBlaufige Entfernung ca. 1,3 km und ca. 17 Minuten FuRweg).

Das Plangebiet ist sowohl lber die Gehwege beiderseits der Staudter Stral3e als auch einen
FuRweg ausgehend vom Bahnhofsplatz in Richtung Stden und in der Fortsetzung Uber die
Gehwege entlang des stadtischen StralRennetzes an die Montabaurer Innenstadt ful3laufig
angebunden.

6.4  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevilkerung und zentrale
Versorgungsbereiche

Vorbemerkung:

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2022 dargestellt. Im
Rahmen derer wurde von einer geplanten Gesamtverkaufsflache des FOC von 21.800 gm und
einer Verkaufsflachenerweiterung von 11.800 gm ausgegangen. Nach Erstellung des Gutachtens
wurde die Planung dahingehend angepasst, dass die geplante Verkaufsflachenerweiterung auf
9.800 gm reduziert wurde. In Summe ist zwischenzeitlich eine Gesamtverkaufsflache von 19.800
gm geplant. Der verringerte Ansatz entspricht den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans. Die nachfolgend dargestellten Ergebnisse der Auswirkungsanalyse stellen
insofern eine worst-case-Betrachtung dar. Aufgrund der zwischenzeitlich geplanten
Verkaufsflachengréf3e ist von geringeren Auswirkungen der Planung auszugehen.
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6.4.1 Ausgangslage

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Erweiterung des FOC wurde eine
,stadtebaulich und raumordnerisch  orientierte  Auswirkungsanalyse zur geplanten
Flachenerweiterung?’ durchgefihrt.

Bei der Beurteilung der mdoglichen Auswirkungen des Vorhabens wurde die zum damaligen
Zeitpunkt geplante Verkaufsflachenerweiterung von 11.800 gm auf dann 21.800 gm sowie die im
Bestand genehmigten 10.000 gm betrachtet. Die zwischenzeitlich angepasste Planung sieht eine
Erweiterung der Verkaufsflache um 9.800 gm auf dann in Summe 19.800 gm vor und bleibt damit
hinter den Auswirkungen der betrachteten Erweiterung zuriick.

6.4.2 Einzugsgebiet und Bevoélkerungspotentiale

Das zukinftige Einzugsgebiet des FOC umfasst einen Raum, welcher wesentliche Teile der
Bundeslander Rheinland-Pfalz und Hessen umfasst und im Nordwesten bis weit nach Nordrhein-
Westfalen hinein reicht. Im Einzelnen ist das Einzugsgebiet wie folgt abgegrenzt:

- Im Westen reicht das Einzugsgebiet bis nahe an die belgische Grenze und umfasst hier
u.a. wesentliche Teile der Eifel und des Hunsriicks. Abgesehen von dem, im Rheintal
gelegenen Verdichtungsraum Koblenz / Neuwied handelt es sich hier um einen meist
landlich gepragten Raum mit aufgelockerten Siedlungsstrukturen.

- Im nordwestlichen Einzugsgebiet findet sich eine véllig andere Situation. Hier reicht das
Einzugsgebiet trotz einer raumlichen Stauchung durch die Ausstrahlung v.a. des Designer
Outlet Roermond bis hinter KoIn und beinhaltet somit den gesamten Verdichtungsraum
Kdéln / Bonn.

- Im Norden verlauft die Grenze des Einzugsgebietes etwas oberhalb der westdstlich
ausgerichteten BAB A4 (K6ln — Olpe) sowie der B62 bis in etwa auf H6he Marburg.
Aufgrund hier fehlender Wettbewerbseinflisse wird die Grenze des Einzugsgebietes hier
allein von der verkehrlichen Infrastruktur und Zeit- / Distanz-Faktoren bestimmt.

- Im Osten reicht das Einzugsgebiet entlang der BAB A5 bis hinter Alsfeld. Auch hier sind
keinerlei begrenzenden Wettbewerbseinfliisse zu konstatieren.

- Im Stdosten umfasst das Einzugsgebiet noch den gesamten Verdichtungsraum Frankfurt
am Main / Offenbach / Darmstadt / Mainz / Wiesbaden. Allerdings werden hier in
besonderem Mal3e die Wettbewerbsverflechtungen mit dem weiter dstlich an der BAB 3
gelegenen ,Wertheim Village®, in gewisser Weise aber auch jene mit dem weiter sudlich
gelegenen ,Zweibricken Fashion Outlet® splirbar, was die rdumliche Ausdehnung des
Einzugsgebietes hier stark beeinflusst.

- Im Suden verlauft das Einzugsgebiet etwas unterhalb des Rheins und umfasst somit noch
die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz, Mainz, sowie den gesamten Rheingau. Hier
wird nun die Ausstrahlung des vergleichsweise gro3 dimensionierten ,Zweibricken

27 Ecostra 2022; Wiesbaden.
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Fashion Outlet® splrbar, was in diesem sudlichen Teil zu einer Stauchung des
Einzugsgebietes fiihrt. 28

Das Einzugsgebiet wurde in drei Intensitatszonen einer abgestuften Kundenanbindung (Zone |
bis Zone Ill) unterteilt (vgl. Abbildung 25).

Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist derzeit eine Zahl von insgesamt ca. 7.979.360
Einwohnern auf. Hiervon entfallen

- ca. 769.390 Einwohner
- ca. 4.081.505 Einwohner

= ca. 9,6 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet),
= ca. 51,2 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet),

- ca. 3.128.465 Einwohner = ca. 39,2 % auf die Zone Il (Ferneinzugsgebiet).

Damit entfallen mehr als 90 % des gesamten Einwohnerpotenzials auf das mittlere sowie das
Ferneinzugsgebiet (Zonen Il und Ill), wéhrend das Naheinzugsgebiet (Zone ) nur eine
vergleichsweise geringe Einwohnerzahl aufweist.29

Unter Bericksichtigung der Bevdlkerungsprognose der einzelnen statistischen Landesamter
erhdht sich das Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsbereiches bis zum Jahr 2030 auf ca.
8.157.610 Einwohner (ca. +2,2%).
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Abbildung 25: Einzugsgebiet des Outlet Montabaur, das unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstandorte

abgegrenzt wurde30

28 Ecostra 2022: S. 38.
29 Ecostra 2022; S. 39.
30 Ecostra 2022; S. 37.
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6.4.3 Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet

Zur Ermittlung der Kaufkraftvolumina wurde neben der aktuellen Einwohnerzahl des
abgegrenzten Einzugsbereiches der jeweilige Kaufkraftkoeffizient, die einzelhandelsrelevanten
sowie die projektrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bericksichtigt. Das so ermittelte
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet betragt ca. 54.046,4
Mio. €.

Tabelle 4: Die einzelhandelsrelevanten sowie die projektrelevanten Kaufkraftvolumina im abgegrenzten
Einzugsgebiet des Outlet Montabaur nach Warengruppen?’1

Jone I fone II Fonen Zone IT1 Fonen I-
Maheinz - ikl Eiiri- F FEL
Einzugsgebietszonen ! ag:bie;}'g’ {zug!:::iel‘:l" [“Erln:f ugs- : em = tiiuiﬂehﬂ
gebiet] insgesamt)
Warengruppen Angaben in Mio. €
. :‘E?hr“”gﬁ' und Genussmit- 1860,0 102737  12.142,6 77459  19.888,5
»  Gesundheit, Kérperpflege 504,6 2.874,8 3.379,3 2.132,4 5.511,7
=  Blumen, Pflanzen, zoolog.

Bedarf 88,9 506,5 595,5 375,7 971,2
+ Feitungen, Zeitschriften,

Biicher 126,1 718,7 8448 533,1 1.377,9
Kurzfristiger Bedarf 25886 143737 16.962,3 10.787,1 27.749,4
= PBS, Hobby, Bastelbedarf,

Spiehwaren 171,7 978,5 1.150,2 725,8 1.876,0
+  Bekleidung, Schuhe, Sport 658,1 3.749,3 4.407 4 2.781,1 7.188,5
. EE; Hausrat, Geschenkar- 130,7 7447 875,4 552,4 14277
Mittelfristiger Bedarf 960,5 5.472,4 6.432,9 4059,3 10.492,2
»  Elektrowaren 555,5 3.164,8 3.720,3 2.347,6 6.067,9
= Einrichtung, Mdbel 365,5 2.082,5 2.448,0 1.544,7 3.092,7
= Sonstiger Einzelhandel 525,9 2.996,0 3.521,8 2.222.3 5.744,2
Langfristiger Bedarf 1.446,9 8.243,3 9.690,1 6.114,6  15.804,8

Einzelhandelswaren insge-

samt

Davon projektrelevants Waren-

bersiche:

+  Bekleidung & Sportbeklei-
dung

= Schuhe & Lederwaren;
Sportschuhe

- Sonstiges 512,9 2.922,4 3.435,3 2.167,7 5.603,1

Projektrelevante Kaufkraft
insgesamt

4.996,0 28.089.4 33.085,3 20.961,1 54.046,4

5426 3.001,2 3.633,8 2.293,0 5.926,8

115,5 658,1 7736 488,1 1.261,7

1.171.0 6.671,7 7.842,7 4.948,9 12.791,6
Quelle: ecostra-Berechnungen; gaf. Rundungsdifferenzen

31 Ecostra 2022; S. 43.
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Hiervon entfallen

- ca. 4.996,0 Mio. €  bzw. ca. 9,2 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet),

- ca. 28.089,4 Mio. € bzw. ca. 52,0 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet),
- ca. 20.961,1 Mio. € bzw. ca. 38,8 % auf die Zone Ill (Ferneinzugsgebiet).

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet (Zonen | — lIl) belauft sich
auf insgesamt ca. 12.791,6 Mio. € bzw. ca. 23,7 % des gesamten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumens.32

Gegliedert nach Sortimenten ergibt sich folgende Verteilung des projektrelevanten
Kaufkraftvolumens:

- Bekleidung & Sportbekleidung ca. 5.926,8 Mio. € bzw. ca. 46,3 %,
- Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 1.261,7 Mio. €  bzw. ca. 9,9 %,
- sonstigen Sortimente ca. 5.603,1 Mio. €  bzw. ca. 43,8 %.

Fur die einzelnen Zonen des Einzugsbereiches wurden seitens des Gutachters folgende
einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben (Durchschnittswerte) errechnet:

- Zone I: ca. 1.522,-- € p.c. fUr projektrelevante Waren insgesamt
ca. 6.463,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt

- Zone I ca. 1.635,-- € p.c. fur projektrelevante Waren insgesamt
ca. 6.822,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt

- Zone I ca. 1.582,-- € p.c. fUr projektrelevante Waren insgesamt
ca. 6.700,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt.

Damit liegen die Pro-Kopf-Ausgaben flr projektrelevante Sortimente ebenso wie fir alle
Einzelhandelswaren in den Zonen Il und Ill Gber dem Bundesdurchschnitt von 6.559,-- € bzw.
1.541,-- €, wahrend die entsprechenden Werte der Zone | leicht unterdurchschnittlich sind. Vor
dem Hintergrund der prognostizierten Einwohnerentwicklung ist davon auszugehen, dass v.a. im
mittleren und im Ferneinzugsgebiet zukinftig ein weiteres Wachstum des verfligbaren
Kaufkraftvolumens erfolgt.33

6.4.4 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

In einem ersten Schritt ermittelte der Gutachter die derzeitige raumliche Umsatzherkunft nach
den angegrenzten Zonen des Einzugsbereiches ermittelt.

Im Bestand wurde flir das FOC durch den Gutachter ein aktueller Gesamtumsatz in H6he von
ca. 69,5 Mio. € ermittelt. Auf Basis vorliegender Daten zur rAumlichen Besucherherkunft wurde
der aktuelle Gesamtumsatz den einzelnen Zonen des Einzugsbereiches zugeordnet. Die
vorliegenden Daten zur raumlichen Besucherherkunft zeigen auch, dass sich der Umsatzanteil
durch Streukunden mit einer Anfahrtszeit von mehr als 90 Pkw-Fahrminuten und damit auR3erhalb

32 Ecostra 2022; S. 43.
33 Ecostra 2022 S. 44.
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des abgegrenzten Einzugsbereiches auf ca. 10 — 11 % des Gesamtumsatzes belauft. Dieser Wert
liegt im Vergleich zu anderen Outlet Centern in Europa in einem deutlich unterdurchschnittlichen
Bereich. Daraus wurde abgeleitet, dass mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet derzeit
ca. 62,2 Mio. € bzw. ca. 89 - 90 % des Umsatzes getatigt werden. Die aktuelle Umsatzverteilung

nach Zonen setzt wie folgt zusammen:

Tabelle 5: Aktuelle Umsatzverteilung nach Kundengruppen34
Zone Umsatz Anteil [%]
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. 17,4 Mio. € bzw. ca.25%
Zone |l (Mittleres Einzugsgebiet) ca. 36,8 Mio. € bzw. ca. 53 %
Zone Il (Ferneinzugsgebiet) ca. 8,0 Mio. € bzw. ca.11-12 %
Zonen | =1ll ca. 62,2 Mio. € bzw. ca. 89-90 %
Streuumsatze ca. 7,3 Mio. € bzw. ca. 10-11 %
Umsatz insgesamt ca. 69,5 Mio. € bzw. ca. 100 %

Differenziert nach projektrelevanten Sortimentsbereichen verteilt sich der aktuelle Umsatz wie

folgt:

Tabelle 6: Aktuelle Umsatzverteilung nach Sortimentsbereichen3®
Sortimentsbereich Umsatz Anteil [%]
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca. 56,1 Mio. € bzw. ca.81%
Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 7,7 Mio. € bzw. ca.11%
Sonstige Sortimente ca. 5,7 Mio. € bzw. ca.8%
Insgesamt ca. 69,5 Mio. € bzw. ca. 100 %

Im Rahmen der geplanten Erweiterung soll die Verkaufsflache
insgesamt ca. 21.800 gm erh6ht werden, wobei die derzeit bereits genehmigte, aber nicht mit
Outlet Stores belegte Verkaufsfliche in der GrofRe von ca. 595 gm (sog. ,strategischer
Leerstand®) in der Analyse wie eine Erweiterungsflache zu berlcksichtigen ist. Differenziert nach
projektrelevanten Sortimentsbereichen ist hier von folgenden Veranderungen auszugehen:

34 Ecostra 2022; S. 254.
35 Ecostra 2022; S. 255.
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Tabelle 7: Veranderung der projektrelevanten Sortimentsbereiche36
Sortimentsbereich Aktuell VK gesamt Veranderung
belegte VK nach VK in %
(2020) Erweiterung
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca. 7.625 gm ca. 15.695 gm ca. +106 %
Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 995 gm ca. 3.270 gm ca. +229 %
Sonstige Sortimente ca. 785 gm ca. 2.835gm ca. +261 %
Insgesamt ca. 9.405gm ca. 21.800 gm ca. +132 %

Unter Bericksichtigung der Standorteigenschaften, der Marktsituation im Einzugsgebiet
(Kaufkraft, Wettbewerbssituation etc.) und der Flachendimensionierung des erweiterten Outlet
Montabaur errechnet sich fiir das Planobjekt nach Umsetzung der geplanten Flachenerweiterung
ein Umsatzpotenzial von insgesamt ca. 165,0 Mio. €, was bei einer Verkaufsflache von ca.
21.800 gm einer Flachenproduktivitat von ca. 7.570,-- € / gm VK entspricht, wobei dies einen
absolut oberen Wertansatz darstellt.

Damit steigt — trotz einer weit mehr als verdoppelten Verkaufsflache — die Raumleistung nochmals
an. Ublicherweise ist bei einer deutlichen Verkaufsflachenerweiterung eines
Einzelhandelsobjektes von einem Absinken der Raumleistung auszugehen. Die gesamte
Umsatzerwartung setzt sich nach raumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusammen:

Tabelle 8: Umsatzerwartung nach Kundengruppen37
Zone Umsatz Anteil [%]
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. 33,0 Mio. € bzw. ca. 20 %
Zone Il (Mittleres Einzugsgebiet) ca. 79,2 Mio. € bzw. ca. 48 %
Zone lll (Ferneinzugsgebiet) ca. 24,8 Mio. € bzw. ca.15%
Zonen | =1l ca. 137,0 Mio. € bzw. ca. 83 %
Streuumsétze ca. 28,1 Mio. € bzw. ca. 17 %
Umsatz insgesamt ca. 165,0 Mio. € bzw. ca. 100 %

Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen kdénnen die nachfolgenden
Umsatzanteile ermittelt werden:

36 Ecostra 2022; S. 257.
37 Ecostra 2022; S. 258.

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 62
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur

Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begrindung
Tabelle 9: Umsatzerwartung nach Sortimentsbereichen38
Sortimentsbereich Umsatz Anteil [%]
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca. 120,5 Mio. € bzw. ca. 73 %
Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 25,6 Mio. € bzw. ca. 15-16 %
Sonstige Sortimente ca. 19,0 Mio. € bzw. ca. 11-12 %
Insgesamt ca. 165,0 Mio. € bzw. ca. 100 %

Damit fihrt die vorgesehene Erweiterungsmafinahme der Verkaufsflachen um ca. 12.395 gm VK
(inkl. ca. 595 gm VK bereits genehmigte Flache) bzw. um ca. 132 % zu einem Umsatzzuwachs
des Outlet Montabaur von ca. 137 %. Bezogen auf die abgegrenzten Zonen des Einzugsgebietes
und die Streuumsatze zeigt sich, dass - erwartungsgemall — der relativ geringste
Umsatzzuwachs im Naheinzugsgebiet (Zone 1) mit ca. +90 % erfolgt, da hier die
Kundenanbindung an das Bestandsobjekt bereits hoch ist. Im mittleren Einzugsgebiet (Zone 1)
ist dagegen mit ca. +115 % eine deutlichere Steigerung zu erwarten, welche im
Ferneinzugsgebiet (Zone 1ll) mit ca. +210 % noch deutlicher ausfallt, wobei hier aber auch das
sehr niedrige Ausgangsniveau zu beachten ist. Auch die Streuumsatze werden sich mit ca. +284
% fast vervierfachen.39

6.4.5 Kaufkraftbewegungen

In einem nadchsten Schritt wurden die durch das Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftbewegungen vor
dem Hintergrund der ermittelten Umsatzleistung sowie der rdumlichen Umsatzherkunft analysiert.
Die Realisierung des Vorhabens wird zu einer Beeinflussung bestehender Kaufkraftstrome fuhren
und damit in der Folge zu Verlagerungen von Umséatzen von anderen Standorten.

Fur die Analyse der Kaufkraftstrome und der Umsatzverlagerungen musste zunachst die
Umsatzerwartung des erweiterten FOC um die bereits heute getadtigten Umsatze bereinigt
werden, denn hierbei handelt es sich um Kaufkraft, die bereits am Standort in Montabaur
gebunden ist; eine Marktwirkung im Sinne von Umsatzriickgdngen an anderen Standorten und
den damit verbundenen Konsequenzen kann von diesem bereits gebundenen Umsatzanteil
zuné&chst nicht mehr ausgehen.

Durch die Erweiterung der Verkaufsfliche ist von einer Steigerung des Umsatzes um
insgesamt ca. 95,5 Mio. € auszugehen. Damit kommt es durch die Erweiterung der
Verkaufsflache unter Bertcksichtigung der aktuell bestehenden Flachenreserve zu einer
Umsatzausweitung von ca. +137 %. Aufgegliedert nach den Zonen des Einzugsgebietes verteilt
sich der zusatzliche Umsatz des Vorhabens wie folgt:40

38 Ecostra 2022; S. 258.
39 Ecostra 2022; S. 258.
40 Ecostra 2022; S. 258 ff.
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Tabelle 10: Umsatzausweitung nach Kundengruppen41

Zone Umsatz- Anteil [%]

ausweitung

Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. +15,6 Mio. € bzw. ca. +89,7 %

Zone Il (Mittleres Einzugsgebiet) ca. +42,4 Mio. € bzw. ca. +115,2 %

Zone Il (Ferneinzugsgebiet) ca. +16,8 Mio. € bzw. ca. +210,0 %

Streuumsétze ca. +20,8 Mio. € bzw. ca. +284,9 %

Umsatz insgesamt ca. +95,5 Mio. € bzw. ca. +137,4 %

Die Analyse zeigt, dass durch die Erweiterung der Verkaufsflachen eine Steigerung der
raumlichen Ausstrahlung und somit insbesondere eine Erhdhung der Marktdurchdringung in
weiter entfernten Gebieten erfolgt.

Die nachfolgende Tabelle (Tabelle 11) zeigt, dass im Zuge der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung des FOC der Uberwiegende Teil des zusatzlich zu erwartenden
Mehrumsatzes nicht aus dem Naheinzugsgebiet (Zone I), sondern aus weiter entfernt liegenden
Raumen (v.a. aus dem mittleren Einzugsgebiet, aber auch aus dem Ferneinzugsgebiet und
dariiber hinaus) generiert wird. Die mit der Verkaufsflachenerweiterung einhergehende
Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes fiihrt zu einer deutlich besseren Wahrnehmbarkeit
als Shoppingdestination und damit deutlich hdheren Bereitschaft potenzieller Kunden, einen
langeren Anfahrtsweg in Kauf zu nehmen.

41 Ecostra 2022; S. 259.
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Tabelle 11: Die durch die Erweiterung ausgeldsten Kaufkraftstrome in den projektrelevanten
Sortimentsbereichen und in der Differenzierung nach Zonen der Kundenherkunft 42
Bekleidung (Sport-) Sonsti- Sum-
inkl. Sportbe-  Schuhe / Le- ges me
kleidung derwaren
in Mio. €
Zusitzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden aus der Zone I 10,1 32 24 156
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) 2,0 0,6 0> 31
Bisher in Zone I1I gebundense Umsatzerwartung ) } }
mit Kunden aus der Zone I (5 %) 0,5 0,2 0,1 0.8
= Bisher auBerhalb gebundens Umsatzerwarbung
2 mit Kunden aus der Zone I {<1 %) kA, kA KA. kA,
i ltjln;ﬁg Planobjekt mit Kunden aus der Zone II 2,8 +0,8 +0,6 +42
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone 111
(<1 %) kA, kA kA kA
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebiets (Streuumsatz) (<1 %) kA. kA, KA. KA.
Insgesamt 10,4 3,2 24 16,0
Zusitzliche Umsatzerwartung Plamobjekt mit
Kunden aus der Zone I1 28,1 82 6.1 424
Bisher in Zone III gebundens Umsatzerwartung } }
mit Kunden aus der Fone I (ca. 10 %) 2,8 0,8 0,6 42
Bisher auferhalb gebundene Umsatzenwartung
mit Kunden aus der Zone II {(ca. 5 %) 14 04 0,3 21
B  Umezatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone II
g _in Zone I (10 %) -2.8 04 0.3 2
9 Bisher in Zone I gebundene Umsatzerwartung
N mit Kunden aus der Fone I {ca. 20 %) 2,0 +0,6 105 +3.1
Bisher in Zone II gebundene Umsatzenwartung
mit Kunden aus der Zone IT1 (ca. 20 9&) +2,3 +0,6 +0,4 +34
Umeatz Mlanobjekt mit Kunden von auberhalb
des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. & %) 0.7 +0,2 +0,1 +1,0
Insgesamt 26,0 7.9 57 39,4
Zusdtzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden aus der Zone ITT 11,6 49 21 16,8
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone 111
in Zone T (<1 %) kA, kA, kA k.A.
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone 111
in Zone II (ca. 20 %) 23 0.6 04 34
= Bisher auerhalb gebundene Umsatzerwartung . } )
B mit Kunden aus der Zone III (ca. 15 %) L7 0t 0.3 2,5
2 Umsaz Planobiekt mit Kunden von aubferhalb
A des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 10 %) +1,5 +0,4 +0,3 +2,1
Bisher in Zone III gebundene Umsatzenwartung
mit Kunden aus der Zone I (5 %) +0,3 +0,2 +0,1 +0,8
Bisher in Zone III gebundene Umsatzenwartung
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) +2,8 +0,8 +0,6 +4,2
Insgesamit 12,4 33 2.4 18,0
Zusdtzliche Umsatzerwartung Plancbjekt mit
Kunden von auferhalb des Einzugsgehistes 14,6 3,5 2/6 20,8
Umsatz Flanobiekt mit Kunden von auferhalb
g des Einzugsgebietes in Zone I (<1 %) kA. kA. kA kA.
o Umsatz Planobjekt mit Kunden von aubBerhalb 07 03 01 a0
£ _des Binzugsgebietes in Zone 11 {ca. 5 %) ! r ! ’
2 Umsatz Planobiekt mit Kunden von aubferhalb 15 04 03 31
é des Einzugsgebietes in Fone I1T (ca. 10 %) ' ' ! ’
Umeatz FOC mit Kunden aus den Zonen 11 + 111,
welcher bisher auberhalb gebunden war 3.1 +0,8 +06 +4,5
Insgesamt 15,5 3,7 2,8 22,2
Umsatzumverteilung gesamt 64,3 18,1 13,3 95,5

kA

= keine Angabe, da unterhalb der rechnerischen Machweisgrenze
Quelle: ecostra-Berechnungen; gaf. Rundungsdifferenzen

42 Ecostra 2022; S. 261.
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Auch wird das erweiterte FOC in gewissem Malf3e zu einer Umorientierung von Kaufkraftstromen
in einem weitrdumigen Bereich flhren, wobei hier v.a. auch identische Vertriebsformen betroffen
sein werden (z.B. Kunden aus Mainz, welche bislang zum ,Outlet-Shopping“ nach Zweibricken
oder Wertheim gefahren sind). Die entsprechende Umsatzumverteilung wird dann an diesen
Standorten wirksam werden.

Insofern fihrt die geplante Flachenerweiterung im naheren regionalen Umfeld nur in einem
gewissen Rahmen zu einer Veranderung der Kaufkraftstrome. Weitaus starker werden diese
Veranderungen der Kaufkraftstrome im Weiteren regionalen sowie im Uberregionalen Umfeld
ausfallen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und der damit ausgeldsten
Kaufkraftbewegungen wurde im Sinne eines ,worst-case‘“-Ansatzes davon ausgegangen, dass
.der ermittelte zusatzliche Umsatz des Vorhabens mit Kunden aus der Zone | (Naheinzugsgebiet)
zuvor fast vollstandig (= 75 %) durch den Einzelhandel in den Stadten und Gemeinden der Zone |
gebunden war und somit zu Lasten des dortigen Bestandes geht. In Anbetracht der
Angebotssituation in der Zone | und der meist guten verkehrlichen Erreichbarkeit von attraktiven
Einkaufsdestinationen im naheren und weiteren Umfeld des Naheinzugsgebietes durfte im
projektrelevanten Angebotssegment eine Kaufkraftbindung vor Ort von ca. 75 % einen absolut
oberer Wert darstellen. Darliber hinaus sind Umsétze mit Kunden zu beachten, welche aus der
Zone |l (mittleres Einzugsgebiet) kommen, aber bislang entsprechende Einkaufe an Standorten
in der Zone | getatigt haben (z.B. in Koblenz oder im Gewerbepark Muilheim-Karlich). Hier wird
davon ausgegangen, dass ca. 10 % des gesamten Umsatzes mit Kunden aus der Zone Il vorher
an solchen Standorten in der Zone | gebunden war und somit nicht in der Zone Il, sondern in der
Zone | als Umsatzabzug wirksam wird. In der Gegenrechnung der Kaufkraftstrome ist die
Umsatzumverteilung des Planobjektes gegenlber Wettbewerbsstandorten in der Zone | mit ca.
+0,3 Mio. € bzw. ca. +1,9 % nur unwesentlich héher als der Umsatz des Planobjektes mit Kunden
aus der Zone 1.43

Im Rahmen des Gutachtens erfolgte eine Bewertung der moéglichen Auswirkungen auf die
Einzelhandelslagen in der Zone | nicht nur ,faustformelartig®. Es wurde nicht pauschal davon
ausgegangen, dass nur Umsatzverluste ab einer Grof3enordnung von mehr als 10 % als
gewichtig anzusehen sind, sondern dieser Wert wurde nur als erster Anhaltspunkt verstanden
und ergénzend die jeweilige konkrete drtliche Situation mit betrachtet. In der Bewertung wurde
ein besonderes Augenmerk darauf gerichtet, ob auch im Falle einer mehr oder weniger deutlichen
Unterschreitung des Schwellenwertes von 10 % ggf. trotzdem wesentliche Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

6.4.6 Auswirkungen auf die zentral6rtliche Struktur

Der Stadt Montabaur wird die Funktion eines kooperierenden Mittelzentrums mit Dernbach und
Wirges zugewiesen. Damit leisten diese Stddte gemeinsam einen Beitrag zur mittelzentralen
Versorgung ihres Verflechtungsbereiches.

Durch die Erweiterung des FOC werden vorrangig Kaufkraftzuflisse aus Gebieten und Zonen
generiert, die den mittelzentralen Verflechtungsbereich Montabaurs erheblich Gberschreiten. Dies

43 Ecostra 2022; S. 262.
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wird zwar zu einer Steigerung der Einzelhandelszentralitat Montabaurs fihren. Diese Erh6hung
geht jedoch nicht zu Lasten einer nennenswerten Beeinflussung der Zentralitat anderer zentraler
Orte im Einzugsgebiet. Diese werden in der Versorgungsbedeutung und -leistung durch das
Vorhaben nicht wesentlich tangiert.

Nachfolgend sind die Umsatzumverteilungen fir die Einzelhandelsstandorte (zentrale Orte) im
Naheinzugsgebiet (Zone ) des Vorhabens dargestellt.

Hinweis: ,Kein Ausweis mdglich“ bedeutet laut Gutachten, dass der Wert unterhalb der
rechnerischen Nachweisgrenze liegt.

Einzelhandelslage Montabaur (Mittelzentrum)

Gegenuber der Standortgemeinde Montabaur ergibt sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.52%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,5%

Summe ca. 0,5-0,6 Mio. € ca.3,4%

Fir den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca. 54 %

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3-0,4 Mio. € ca.49%

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen Montabaurs ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca.0,1-0,2 Mio. € ca.1,8%

Auch unter Bertcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Montabaur die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als
vertraglich zu bewerten.
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Einzelhandelsstandort Koblenz (Oberzentrum)

Gegentuber der Stadt Koblenz ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 3,6 — 3,7 Mio. € ca.1,5%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 1,0 —1,1 Mio. € ca.54%
Sonstiges ca. 0,8 — 0,9 Mio. € ca.1,0%
Summe ca. 5,5-5,6 Mio. € ca.1,6%

Fir den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

umverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 3,5- 3,6 Mio. € ca. 1,6 %
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 1,0 - 1,1 Mio. € ca. 56 %
Sonstiges ca. 0,7 - 0,8 Mio. € ca.1,1%
Summe ca. 5,2 -5,3 Mio. € ca.1,8%

Fur die im kommunalen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Ergdnzungsstandorte von
Koblenz ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzrickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,1 -0,2 Mio. €

ca.0,7%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdéglich
Sonstiges ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,8%
Summe ca.0,2-0,3 Mio. € ca.12%

Negative Auswirkungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Geschaftslagen

kdnnen ausgeschlossen werden.

Auch unter Bericksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Koblenz die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich

zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Limburg an der Lahn (Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines

Oberzentrums)

Gegenuber der Stadt Limburg an der Lahn ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 1,8 —1,9 Mio. € ca.1,9%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,5-0,6 Mio. € ca.45%
Sonstiges ca. 0,4 -0,5 Mio. € ca.1,3%
Summe ca. 2,8 -2,9 Mio. € ca.2,0%
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Fur den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 1,7 —-1,8 Mio. € ca.2,0%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,4 - 0,5 Mio. € ca.54%
Sonstiges ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.1,5%
Summe ca.2,5-2,6 Mio. € ca.22%

Fur die Fachmarktagglomerationen in der Westerwaldstralle und im Gewerbegebiet ,Dietkircher
Hohe" ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,2%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca.1,3%

Negative Auswirkungen auf sonstige Einzelhandelslagen kénnen ausgeschlossen werden.

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Limburg an der Lahn die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis
als vertraglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Wirges (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Wirges ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca.1,9%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdéglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3-0,4 Mio. € ca.1,9%

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Wirges ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca.1,9%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.1,9%

Auch unter Berucksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Wirges die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 69
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begrindung

Einzelhandelsstandort Westerburg (Mittelzentrum)

Gegentiber der Stadt Westerburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,1%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,4%

Fir den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich

Fur den ZVB Gunther-Koch-StralRe ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,8%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdéglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca.0,1-0,2 Mio. € ca.1,7%

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Westerburg ergeben sich folgende
Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,2%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.15%

Auch unter Bericksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Westerburg die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als
vertraglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Hachenburg (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Hachenburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.1,8%
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Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,4 - 0,5 Mio. € ca.1,1%

Fir den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

Far die sonstigen Einzelhandelslagen von Hachenburg ergeben sich folgende

Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,2 - 0,3 Mio. €

ca.1,8%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3-0,4 Mio. € ca.1,1%

Auch unter Bertlcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Hachenburg die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als

vertraglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Neuwied (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Neuwied ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,8 - 0,9 Mio. € ca.1,3%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca.25%
Sonstiges ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca. 0,8 %
Summe ca.1,3-1,4 Mio. € ca.1,3%

Fir den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

umverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,7 —-0,8 Mio. € ca.15%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.3,1%

Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
Summe ca. 0,9-1,0 Mio. € ca.1,5%
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Fur die dezentrale  Gewerbegebietslage  ,Distelfeld® ergeben sich  folgende
Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.2,3%

Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

Summe ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca.1,3%
Fir die sonstigen Einzelhandelslagen von Neuwied ergeben sich folgende
Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca.0,1-0,2 Mio. € ca.0,8%

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Neuwied die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich

zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Dierdorf (freiwillig kooperierendes Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Dierdorf ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich
Sonstiges <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Summe <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich

Fur den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

umverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Sonstiges <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Summe <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
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Fur den ZVB Markerwald — Neuwieder StraRe (eingeschrénkt) ergeben sich folgende
Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Sonstiges <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich
Summe <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen von Dierdorf ergeben sich  folgende
Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Sonstiges <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Summe <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Dierdorf die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Ransbach-Baumbach (Grundzentrum)

Gegentber der Stadt Ransbach-Baumbach ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.3,1%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdéglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3-0,4 Mio. € ca.2,3%

Auch unter Bertcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Ransbach-Baumbach die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis
als vertraglich zu bewerten.

Dezentrale Fachmarktagglomeration Miulheim-Kérlich

Gegenuber der dezentralen Fachmarkt- und Outlet-Agglomeration Milheim-Karlich ergeben sich
folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 2,7 —-2,8 Mio. € ca.51%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,9 —1,0 Mio. € ca.3,2%
Sonstiges ca. 0,5-0,6 Mio. € kein Ausweis mdoglich
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Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Summe ca. 4,1 - 4,2 Mio. € kein Ausweis moglich

Bezogen auf die dezentrale Fachmarktagglomeration in Muilheim-Karlich sind die moglichen
O6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Untersuchungsobjektes unabhangig von deren letztendlicher Hohe als Ublicher Wettbewerb in
einer Marktwirtschaft zu bewerten.

Sonstige Einzelhandelslagen

Bezogen auf die Mittelzentren Diez, Dernbach, Hoéhr-Grenzhausen, Bendorf, Vallendar,
Lahnstein und Bad Ems, das Grundzentrum Hadamar sowie auf sonstige Gemeinden innerhalb
des Naheinzugsgebietes (Zone 1) sind die mdglichen 6konomischen, stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als
vertraglich zu bewerten.

6.4.7 Fazit

Nachhaltig negative Auswirkungen auf die landesplanerisch festgelegte zentraldrtliche Hierarchie
und die entsprechenden Versorgungsfunktionen durch das Vorhaben kdnnen ausgeschlossen
werden.#4, Auf der Basis des von J+K bestatigten ecostra-Gutachtens und der von J+K
zurlickgewiesenen ,Gegengutachten" liegen somit keine Erkenntnisse vor, dass durch die
geplante Erweiterung schadliche Auswirkungen erwartet werden missen. Dies muss erst recht
fur den reduzierten Antrag (19.800m2 Gesamt-VKF) gelten, der nicht Gegenstand der J+K-
Plausibilisierungen sein konnte, weil er erst zu einem spéteren Zeitpunkt die Geschaftsgrundlage
fur das ROV geéandert hat. Zusammenfassend ist damit festzustelen, dass mit Blick auf die ZVB
der Standortkommune und der benachbarten zentralen Orte, die dem Schutzstatus von Z 60 LEP
IV unterliegen, eine Verletzung des Nichtbeeintrachtigungsgebotes nicht zu befiirchten ist.“4>

6.5 Auswirkungen auf die Nahversorgung

Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne eines Ausdinnens von
Nahversorgungsstandorten der kurzfristigen Bedarfsdeckung kann durch die geplante
Verkaufsflachenerweiterung ausgeschlossen werden.46

Grunde hierfir sind zum einen, dass die geplante Sortimentsstruktur nur in einem sehr
begrenzten Umfang Waren, welche dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen sind, umfasst und der
eindeutige Sortimentsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt. Zum anderen ist eine
Verkaufsflachenbegrenzung von jeweils bis zu 500 gm Verkaufsflache fir Waren des
kurzfristigen Bedarfs vorgesehen, analog der Festsetzung des rechtswirksamen
Bebauungsplans.

44 Ecostra 2022; S. 300.

45 struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom
23.07.2024, S. 85.

46 Ecostra 2022; S. 301.
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6.5.1 Madgliche Auswirkungen unter Ansatz der maximalen Verkaufsflachenkorridore in
den einzelnen Sortimentsbereichen

Auch bei Ansatz der im Gutachten unterstellten jeweils maximalen Verkaufsflachenwerte von ca.
16.500 gm bei (Sport-)Bekleidung, ca. 3.500 gm bei (Sport-)Schuhen & Lederwaren sowie ca.
3.000gm bei den sonstigen Sortimenten (unter Berilicksichtigung der hier geltenden
Maximalwerte von ca. 500 gm VK bzw. ca. 300 gm VK fir die einzelnen Warengattungen) sind
bezogen auf die Stadte und Gemeinden im Naheinzugsgebiet die moglichen 6konomischen,
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus
gutachterlicher Sicht als vertraglich zu bewerten.47

6.5.2 Uberprifung und Bewertung der ggf. coronabedingten Veranderungen in den
Innenstadten ausgewahlter Stadte in der Zone |

Da die Bestandserfassung fir die Auswirkungsanalyse nach dem ersten Lockdown im Zuge der
Covid19-Pandemie (Juli 2020) durchgefiihrt wurde, wurde im Sommer 2021 eine Uberpriifung
ausgewahlter Stadte in der Zone | durchgefiihrt, um coronabedingte Auswirkungen auf den
Einzelhandel in den Innenstadten ggf. in der Auswirkungsanalyse beriicksichtigen zu kénnen.48

Die Einzelhandelssituation in den Innenstadten der Stadte Diez und Limburg ist unveréanderter,
so dass die bestehende Bewertung weiterhin Gultigkeit besitzt. Die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens sind aus gutachterlicher Sicht weiterhin als vertraglich zu bewerten.

In der Innenstadt des Oberzentrums Koblenz wurde bei der erneuten Bestandserfassung ein
gewisser Angebotsriickgang in den projektrelevanten Sortimentsbereichen festgestellt, jedoch ist
die Zahl des Angebotsriickgangs unter Bericksichtigung des Gesamteinzelhandelsbesatzes
deutlich zu relativieren. Trotz dieses gewissen Rickgangs hat die Bewertung unter
Bertcksichtigung des insgesamt sehr umfangreichen Einzelhandelsbestandes und der
Gesamtattraktivitdt des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nach wie vor Giltigkeit. Die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind aus gutachterlicher Sicht weiterhin als vertraglich
zu bewerten.

In der Innenstadt von Neuwied ist die Angebotsvielfalt in den projektrelevanten Sortimenten
weitgehend unverandert. Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind aus gutachterlicher
Sicht weiterhin als vertraglich zu bewerten.

Insgesamt ist somit in allen Stadten ein etwas mehr oder weniger ausgepragter
Angebotsriickgang im projektrelevanten Sortimentsbereich festzustellen, was aber an keiner
Stelle dazu fuhrt, dass eine wesentliche Verdnderung der Kaufkraftstrome im Raum und damit
eine Verstarkung oder auch Abschwachung der méglichen Auswirkungen der Outlet-Erweiterung,
so wie diese in der ecostra-Auswirkungsanalyse abgebildet wurden, zu erwarten ist. Bei
samtlichen im April / Mai 2021 erneut untersuchten Innenstadten waren die Umsatzrickgange
bereits in der Analyse von Juni 2021 so gering (z.B. ca. 1,8 % gegeniber der Innenstadt von
Koblenz), dass negative Auswirkungen eindeutig ausgeschlossen werden konnten. Somit haben
die im Rahmen der Auswirkungsanalyse getroffenen Bewertungen Uber die Vertraglichkeit der

47 Ecostra 2022; S. 301 ff.
48 Ecostra 2022; S. 309 ff.
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geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur in den entsprechenden Innenstédten in allen Fallen
noch Bestand.49

6.5.3 Madgliche Auswirkungen der geplanten Erweiterung auf ausgewahlte Stadte im
mittleren Einziugsgebiet (Zone 11)50

Erganzend zur Betrachtung der moglichen Auswirkungen auf Stadte, Gemeinde und zentrale
Versorgungsbereiche in der Zone | wurden folgende ausgewahlte Stadte im mittleren
Einzugsgebiet (Zone II) betrachtet:

- Mittelzentrum Andernach,
- Mittelzentrum Bad Honnef,
- Mittelzentrum Boppard,

- Mittelzentrum Nastatten,

- Mittelzentrum ldstein,

- Mittelzentrum Weilburg.

Fur die Zone Il wurde im Rahmen der Auswirkungsanalyse ein umverteilungsrelevanter Umsatz
von ca. 39,4 Mio. € ermittelt, der dem Einzelhandel in dieser Zone entzogen wird. Fur die
betrachteten Mittelzentren in der Zone Il wurden folgende Umsatzumverteilungen durch das
geplante Vorhaben ermittelt:

Einzelhandelsstandort Andernach (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Andernach ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.1,0%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdéglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3 Mio. € ca.0,9%

Auch unter Berucksichtigung der spezifischen, 6rtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Andernach die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als
vertraglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Bad Honnef (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Bad Honnef ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,2 Mio. € ca.1,4%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

49 Ecostra 2022; S. 327 ff.
50 Ecostra 2022; S. 285 ff.
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Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca.0,3-0,4 Mio. € ca.1,0%

Auch unter Berucksichtigung der spezifischen, 6rtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Bad Honnef die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als
vertraglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Boppard (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Boppard ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe <0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Boppard die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Idstein (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Idstein ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca.0,1-0,2 Mio. € ca.1,7%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdéglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,2 - 0,3 Mio. € ca.1,0%

Auch unter Berucksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von ldstein die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Nastatten (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Nastatten ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca.0,1-0,2 Mio. € ca.1,9%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
Summe ca. 0,2 Mio. € ca.1,2%
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Auch unter Berucksichtigung der spezifischen, 6rtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Nastatten die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als
vertraglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Weilburg (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Weilburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdoglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

Auch unter Berticksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Weilburg die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Fur die im Rahmen der Untersuchung betrachteten Mittelzentren in der Zone Il (mittleres
Einzugsgebiet) wurde im Ergebnis nachgewiesen, dass die zu erwartenden
Umsatzumverteilungswirkungen aus gutachterlicher Sicht als vertraglich einzustufen sind.

AuRerdem wurde eine Modellrechnung zu den sonstigen, nicht néher betrachteten Stadten und
Gemeinden sowie Sonderstandorten in der Zone Il erstellt, da nur ca. 1,2 Mio. € bzw. ca. 3 % des
ermittelten Umsatzabzuges (insgesamt ca. 39,4 Mio. € Uber alle projektrelevanten Sortimente
hinweg) den 6 detailliert untersuchten Mittelzentren der Zone Il zuzuweisen sind. Der weit
Uberwiegende Anteil des gesamten Umsatzabzugs (ca. 38,3 Mio. € bzw. ca. 97 %) wird dagegen
gegeniber den sonstigen Stadten und Gemeinden sowie weiteren Sonderstandorten wirksam.>1

Anhand einer einfachen Modellrechnung, welche auf einem aufierst unwahrscheinlichen ,Worst
case“-Ansatz beruht, wurde simuliert, dass selbst wenn der gesamte restliche
umverteilungsrelevante Umsatz im aggregierten Sortimentsbereich ,(Sport-) Bekleidung, Schuhe
& Lederwaren® (ca. 32,9 Mio. €) ausschlie3lich z.B. gegeniiber dem Einzelhandelsstandort
Frankfurt a.M. umverteilt werden wirde, sich eine Umverteilungsquote von ,nur‘ ca. 3,1 %
ergeben wiirde.52

Auch eine Beeintrachtigung der Nahversorgung in Zone Il ist aufgrund des stark begrenzten und
nur ausschnittsweise dargestellten nahversorgungsrelevanten Angebots (Lebensmittel,
Drogeriewaren etc.) auszuschlie3en.

Fazit

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass das Planvorhaben bezogen auf die im
Detail untersuchten Stadte Andernach, Bad Honnef, Boppard, Idstein, Nastatten und Weilburg
sowie die sonstigen Stadten und Gemeinden der Zone Il (mittleres Einzugsgebiet) aus
fachgutachterlicher Sicht als vertraglich zu bewerten ist. Die Berechnungen zeigen auch in der

51 Ecostra 2022; S. 295 ff.
52 Ecostra 2022; S. 296 ff.
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Detailbetrachtung fir die Stadte und Gemeinden der Zonell, dass sich die
Wettbewerbswirkungen in einer so geringen GréRe bewegen, dass nachteilige Effekte auf
Wirtschaftsstruktur, Stadtebau und Raumordnung eindeutig auszuschlieRen sind.53

6.6 Regionalwirtschaftliche und touristische Effekte

Zur Darstellung der Bedeutung und der Funktion des FOC als shoppingtouristische Destination
und damit ggf. verbundener positiver Wechselwirkungen auf die Tourismuswirtschaft in der
Region sowie der Bedeutung fir die regionale Wirtschaft sowohl im Bestand als auch unter
Beriicksichtigung der Planungsiibelegungen wurde eine Wirtschafts- und Tourismusstudie®*
erstellt. Auch diese befindet sich derzeit mit der oberen Landesplanungsbehérde in Abstimmung.

Zur Verortung dieser wirtschaftlichen Effekte wurde fiir die Wirtschafts- und Tourismusstudie eine
spezifische Standortregion abgegrenzt. Diese umfasst Stadte und Landkreise, die wirtschaftliche
Verflechtungen mit dem Center aufweisen und innerhalb von ca. 60 Fahrtminuten vom FOC aus
erreichbar sind.

Im Mittelpunkt der Wirtschafts- und Tourismusstudie steht die Analyse regionaldkonomischer
Effekte, die durch den Betrieb bzw. die Erweiterung des FOC ausgeldst werden kénnen. Diese
Effekte resultieren aus den Ausgaben des FOC fur Personal und fur Vorleistungen, die von
anderen Betrieben / Dienstleistern bezogen werden, sowie aus den Ausgaben von
Tagestouristen fir freizeitbezogene Aktivitaten, die im Zusammenhang mit dem Besuch des FOC
vor oder nach dem Aufenthalt im FOC durchgefiihrt werden.

Um diese wirtschaftlichen Effekte zu verorten wurde fir die Wirtschafts- und Tourismusstudie
eine spezifische Standortregion abgegrenzt. Zur Standortregion, in der regionalwirtschaftliche
Effekte durch den Betrieb bzw. die Erweiterung des FOC zu verzeichnen sind, zahlen Landkreise
und Stadte, die

- Verflechtungen mit dem FOC als Wohnort von Beschéftigten aufweisen,

- Verflechtungen mit dem FOC aufgrund von Geschaftsbeziehungen zu anséssigen
Unternehmen aufweisen und

- innerhalb von ca. 60 Fahrtminuten vom FOC aus erreichbar sind und ggf. touristisch
relevante Angebotsstrukturen aufweisen, sodass weitere tagestouristische Aktivitaten der
Besucher des FOC vor oder nach dem Aufenthalt im FOC zumindest theoretisch
vorstellbar sind. Interessant ist dabei nicht die Herkunft der Besucher des FOC, sondern
vielmehr ob und wo zusétzliche tagestouristische Ausgaben im Zusammenhang mit dem
Besuch de FOC realisiert werden.

Die Wohnorte der Besucher des FOC, Uber die ublicherweise das Einzugsgebiet eines
Handelsstandortes abgegrenzt wird, sind fur die Analyse der regionalwirtschaftlichen Effekte im
Rahmen der Wirtschafts- und Tourismusstudie nicht relevant. Daher wurden fir die

53 Ecostra 2022; S. 299.

54 iq Projektgesellschaft (02/2021): Wirtschafts- und Tourismusstudie — Analyse der touristischen Bedeutung des
Factory-Outlet-Centers Montabaur The Style Outlets und der regionalwirtschaftlichen Effekte durch den Betrieb und
durch die geplante Erweiterung; Miinchen.
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Auswirkungsanalyse (90 Fahrminuten) und die Wirtschafts- und Tourismusstudie (60
Fahrminuten) voneinander abweichende Einzugsgebiete angesetzt.

6.6.1 Touristische Effekte

Aus touristischer Sicht liegt das FOC in bzw. in der Nahe von Tourismusregionen, die von einem
Uberwiegend naturorientierten Tourismusangebot gepragt sind. Im Segment Stadtetourismus
bieten die nahe gelegenen Stadte Koblenz und Limburg mit ihren Sehenswirdigkeiten und
Einkaufsmdoglichkeiten erganzende Erlebnisangebote. Ein fir nationale und internationale
Shoppingtouristen attraktives Angebot bieten auf3er dem Factory-Outlet-Center Montabaur nur
die Stadte Frankfurt am Main und Kéln, die am Rande der Standortregion liegen.

Das bestehende FOC mit einer Verkaufsflache von ca. 9.405 gm gehért zu den kleineren FOC
im nationalen und internationalen Vergleich. Die Besucherzahlen sind seit der Er6ffnung im Jahr
2015 stetig gestiegen. Im Jahr 2019 besuchten ca. 1,95 Mio. Menschen das FOC in Montabaur.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflache und der daraus resultierenden niedrigen
Anzahl an internationalen Marken konnte das FOC kaum touristische Attraktivitat fir nationale
und internationale Shoppingtouristen entwickeln. Hinzu kommt, dass das FOC bisher auch nicht
national oder international touristisch vermarktet wurde.

Dadurch konnten die Potenziale, die ein FOC fir die Tourismuswirtschaft in seiner Standortregion
eroffnet, aufgrund der aktuell niedrigen Attraktivitat fir nationale und internationale
Shoppingtouristen und der fehlenden touristischen Vermarktung noch nicht ausgeschopft
werden.

FOC sind aus touristischer Perspektive nicht nur eine spezielle Form des groR3flachigen
Einzelhandels, sondern kénnen — bei entsprechender Vermarktung — ein attraktives touristisches
Angebotselement der Region im Segment Shoppingtourismus darstellen. Sie sind als Erlebnis-
und Konsumwelten konzipierte Einkaufszentren, die eine systematische und dauerhafte
Verbindung von Einkauf und Unterhaltung im Sinne einer Erlebnisorientierung bieten. [...]

Hochwertige FOC Uben deshalb eine groBe Anziehungskraft aus und werden von
Shoppingtouristen aus einem grof3en Einzugsbereich mit dem Motiv der Freizeitgestaltung
(Shopping) aufgesucht.

Bei entsprechender Standortwahl und architektonischer Gestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitat
kénnen sich FOC im Tourismus der Standortregion als

- eine eigenstandige Destination im Segment Shoppingtourismus (Besuchermagnet),

- ein zusatzliches touristisches Angebot der Standortregion fur die bestehende touristische
Nachfrage und

- eine attraktive Moglichkeit fir eine Unterbrechung der Autoreise an Standorten in
unmittelbarer Nahe zu einer Autobahn

etablieren.5>

55 jq Projektgesellschaft 2021; S. 21 ff.
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Die im Zuge der Erweiterung vorgesehene neue Vermarktungsstrategie der Betreibergesellschaft
beinhaltet umfangreiche Marketing- und Kooperationsmafinahmen, die dazu beitragen werden,
dass sich das Outlet Center als eigensténdige, shoppingtouristische Destination etablieren kann.
Langfristig wird darliber hinaus die Tourismuswirtschaft in der Standortregion durch das zukiinftig
noch attraktivere Angebotselement im Segment Shoppingtourismus und durch die Funktionen als
Besuchermagnet, Werbetrdger und Marketingpartner sowie als Prasentations- und
Informationsplattform fiir die umliegenden Tourismusregionen gestarkt.56

Empfehlungen zur Intensivierung der Synergien im regionalen Tourismus sind auf der Seite 26 ff
der Wirtschafts- und Tourismusstudie aufgefiihrt.

6.6.2 Regionalwirtschaftliche Effekte

Weiterhin wurden im Rahmen der Studie die moglichen ©6konomischen Effekte fir die
Standortregion durch die wirtschaftlichen Aktivitaten des Outlet Centers abgeschéatzt. Auf Basis
der Daten fir ein Betriebsjahr (2019) wurden

- die regionalen Wertschopfungseffekte durch Ausgaben im laufenden Betrieb des Outlet-
Centers (durch Vorleistungsbezug und Personalkosten),

- die regionalen Wertschopfungseffekte durch Ausgaben von Tagesbesuchern, die
auB3erhalb des Outlet-Centers getatigt werden bestimmt sowie

- eine Abschatzung mdéglicher zusatzlicher Wertschépfungs- und Beschaftigungseffekte auf
die Standortregion durch die geplante Erweiterung vorgenommen.

Im Bestand bestehen im Outlet Center ca. 493 Voll- und Teilzeitarbeitsplatze. Durch die geplante
Erweiterung des Centers werden ca. 600 zusatzliche Arbeitspldtze in den neuen Stores,
Gastronomiebetrieben sowie im Centermanagement geschaffen.

Zudem wird durch die Erweiterung der Verkaufsflachen und der damit verbundenen Ansiedlung
von international bekannten Marken auch von einem weiteren Anstieg der Besucherzahlen
ausgegangen. Im Jahr 2019 besuchten ca. 1,95 Millionen das Outlet Center.

Im Ergebnis der Studie bleibt festzuhalten, dass nicht nur durch die geplante Investitionssumme
von ca. 75 Millionen € zuséatzliche regionale Wertschdpfungseffekte ausgeldst werden, die zu ca.
87,4 % an Unternehmen in der Standortregion flieBen, sondern auch durch die Lohn- und
Gehaltszahlungen fir ca. 600 zusétzlichen Beschaftigten. Weiterhin wird durch die Erweiterung
eine deutlich héhere Anzahl an Besuchern pro Jahr erwartet, die neben dem Besuch des FOC
auch noch weitere Aktivitaten in der Standortregion austben.

56 iq Projektgesellschaft 2021; S. 56 ff.
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Der Gutachter geht davon aus, dass durch die Erweiterung in der Standortregion
Wertschopfungseffekte in Hohe von ca. 47,8 Millionen € ausgeldst werden:

- Wertschopfung aus Vorleistungsbezug 35,90 Mio. €
- Wertschopfung aus Léhnen und Gehaltern 8,71 Mio. €
- Wertschopfung aus Ausgaben von Tagestouristen 3,16 Mio. €

aul3erhalb des Outlet Centers.

Diese Wertschopfungseffekte resultieren zum grof3ten Teil aus den direkten und indirekten
Effekten der in der Standortregion verausgabten Investitionskosten fur die Erweiterung. Die
Ausgaben fur Léhne und Gehalter zusatzlicher Mitarbeiter (Ergebnisse basieren auf Annahmen
in Szenario 2) sowie die Ausgaben von zuséatzlichen Besuchern des Factory-Outlet-Centers
Montabaur aufRerhalb des Outlet-Centers bewirken ebenfalls zusatzliche Wertschopfungseffekte.

Die daraus resultierenden, tiber Aquivalente fiir Bezieher eines Primareinkommens bzw. tber
Vollzeitarbeitsplatzaquivalente rechnerisch bestimmten, potenziellen Beschaftigungseffekte
belaufen sich auf 914 Vollzeitarbeitsverhaltnisse bzw. 1.762 theoretische Bezieher eines
statistischen Primareinkommens. Dabei sind potenzielle Arbeitsplatze, die aufgrund der im Zuge
der Erweiterung geplanten zuséatzlichen Biroflachen am Planstandort neu entstehen kénnten,
noch nicht beriicksichtigt.>7

Die fiskalischen Effekte gibt der Gutachter wie folgt an:

- Fir die Stadt- und Landkreise in der Standortregion ergeben sich fiskalische Effekte in
Hohe von ca. 1,46 Mio. € (zusatzliches Steueraufkommen, ohne Steuern aus
zusatzlichem Einzelhandelsumsatz und ohne Einnahmen aus Grundsteuer und
Gewerbesteuer).

- Die Haushalte der Bundeslander profitieren aufgrund der hoheren Anteile an
Einkommens- und Umsatzsteuer etwas mehr von den fiskalischen Effekten, auf
Rheinland-Pfalz entfallen ca. 4,63 Mio. €, auf Hessen ca. 1,93 Mio. € und auf Nordrhein-
Westfalen ca. 0,37 Mio. €.

- Die Stadt Montabaur und das Bundesland Rheinland-Pfalz profitieren zuséatzlich von
Anteilen an der Umsatzsteuer, die auf den erzielten Einzelhandelsumsatz anfallt. Der
jahrliche Einzelhandelsumsatz wird sich nach Angaben von Ecostra um ca. 95,5 Mio. €
erhdhen.

- Zusétzlich ergeben sich fur die Stadt Montabaur noch mégliche Ertrage aus einer héhren
Grund- und Gewerbesteuer.

Fazit

AbschlieRend kann festgehalten werden, dass die Standortregion bereits aktuell von den
Wertschopfungseffekten profitiert, die durch die Betriebsausgaben des FOC und durch die
Ausgaben von Besuchern auf3erhalb des Outlet-Centers ausgeltst werden. Das FOC erganzt
das Uberwiegend naturtouristische Angebot in der Standortregion um ein erlebnisorientiertes
Angebot im Segment Shopping. Allerdings werden die Potenziale derzeit noch nicht genutzt, die

57 iq Projektgesellschaft 2021; S. 52 ff.
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ein grolBeres und aktiv, national und international vermarktetes Factory-Outlet-Center flr den
Tourismus in seiner Standortregion bietet.58

6.7 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt im Bestand uber die innerhalb des
StralBenraums vorhandene technische Infrastruktur (Strom, Gas, Wasser / Abwasser sowie
Telekommunikation).

Hinsichtlich der Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung der geplanten Erweiterung ist
von einem Anschluss an die bestehende Infrastruktur auszugehen.

Bereits im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* sowie
LAuf dem Auberg“ erfolgte eine entwasserungstechnische Betrachtung zur Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers. Die Entwéasserung des Teilbereichs 6stlich der Staudter
Strale erfolgt bereits im Bestand Uber einen Regenwasserkanal zum vorhandenen
Regenrickhaltebecken an der Staudter Strale (K 82). Im Rahmen der Aufstellung der
rechtskraftigen Bebauungsplane wurde die Auslegung des Rickhaltebeckens an der K 82 (RRB
K82) unter Beriicksichtigung der Planung tberprift.

Die nunmehr im Osten des Plangebiets angedachte Erweiterung des FOC fihrt zu einer
weitergehenden Versiegelung in diesem Bereich und damit zu einer verminderten
Versickerungsrate bzw. einem erhohten Oberflichenwasserabfluss. Die Entwasserung der
zusatzlichen versiegelten Flachen und Geb&ude soll, wie bereits im Bestand, mittels Trennsystem
erfolgen. Es ist vorgesehen, dass anfallende zuséatzliche Niederschlagswasser ebenfalls in das
bestehende Regenrickhaltebecken westlich der K 82 anzuleiten und von dort aus gedrosselt in
den Gelbach (Aubach) einzuleiten.

Eine erste Vorbetrachtung zur Entwasserungssituation ergab, dass das bestehende
Regenrickhaltebecken um ca. 170 m3 zu erweitern ist>®. Zusétzlich wird eine Anlage zur
Oberflachenwasserbehandlung des auf den Stellplatzflachen anfallenden Niederschlagswassers
erforderlich. Im Ergebnis der Voruntersuchung wird festgestellt, dass von einer grundsatzlichen
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens aus wasserrechtlicher Betrachtung ausgegangen
werden kann.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens ist die Ermittlung des zusatzlichen Volumens abschlie3end
zu ermitteln. Im Rahmen dessen sind ebenfalls die Belange von Starkregenereignissen bzw. die
Ergebnisse der Analyse =zur Starkregengefdhrdung des Landes Rheinland-Pfalz zu
berticksichtigen.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber die stadtische Kanalisation. Die Klaranlage
Montabaur ist bereits stark ausgelastet. Daher erfolgt im weiteren Verfahren bezlglich des
Umgangs mit anfallendem Schmutzwasser eine Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken
Montabaur.

58 iq Projektgesellschaft 2021; S. 56.
59 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH (01/2021): Erweiterung Outlet-Center Montabaur — Vorbetrachtung zur
Entwasserungssituation; Montabaur.
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6.8 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

6.9 Stadtebaulicher Vertrag

Erganzend zum Bebauungsplan ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der
Stadt Montabaur und der Vorhabetragerin vorgesehen. Der Vertrag soll u.a. Regelungen zu
nachfolgenden Sachverhalten enthalten:

- Regelungen zur Gesamtverkaufsflache ergénzend zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans.

- Regelungen zur Abgrenzung von Sportbekleidung zu sonstiger Bekleidung sowie
Sportschuhen zu sonstigen Schuhen.

- Regelungen zum AusschlieBlichen Verkauf von FOC-typischen Sortimenten
einschlieB3lich eines regelmafigen Monitorings der FOC-Struktur.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

6.10 Flachenbilanz

Tabelle 12: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet / Bezeichnung Flache
[ca. gm]

Sondergebiet (SO 1 — westlich der Staudter Stral3e) 26.232

Sondergebiet (SO 2 — westlich der Staudter Stral3e) 46.606

Sondergebiet (SO 3 — siidlich der Stralle Am Fashion Outlet) 698

StralRenverkehrsflache 11.721
davon Flachen zum Anpflanzen 907

Privatstralie 3.740

Wirtschaftsweg 465

Private Grinflache 2.976
davon Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 2433
Entwicklung von Natur und Landschaft

Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft 12.106

Summe / Geltungsbereich 104.544

Alle Flachenmale sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM-Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatséchliche Flachen.

6.11 Kosten der Planung

Die Kosten der Bauleitplanverfahren sowie der erforderlichen Gutachten und der
Planverwirklichung werden durch einen privaten Investor getragen. Der Stadt Montabaur und der
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Verbandsgemeinde Montabaur entstehen im Zusammenhang mit der Planung keine zusatzlichen
Kosten.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziele der Planung

Der Standort des Factory-Outlet Centers in Montabaur liegt stidlich der Bundesautobahn 3 sowie
der ICE-Strecke Kdln — RheinMain und nordlich der Montabaurer Innenstadt.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des bestehenden FOC wurde die beiden Bebauungsplane
,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* und ,,Auf dem Auberg“ aufgestellt.

Nunmehr ist die Erweiterung des FOC in dstlicher Richtung Gberwiegend auf den Flachen der
bestehenden Stellplatzanlage geplant. Um den sich durch die Erweiterung einstellenden Verlust
von Stellplatzen auszugleichen, soll die Stellplatzanlage ebenfalls in dstlicher Richtung erweitert
und zusatzlich ein Parkhaus errichtet werden.

Die fur die Stellplatzanlage und das Parkhaus erforderlichen Flachen liegen Uberwiegend im
Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf
dem Auberg® und ,In der Kesselwiese“. Auf diesen Flachen sind bereits nach den
rechtswirksamen Bebauungsplanen entsprechende Eingriffe in die Schutzgiter zulassig.

Jedoch fuhrt das Vorhaben auch zu einer Inanspruchnahme von bisher nicht als Baugebiet
ausgewiesenem Grund und Boden mit einem Flachenumfang von ca. 1,5 ha. Es handelt sich
hierbei sowohl um Flachen mit Geholzbestand als auch um Grinland mit unterschiedlicher
Nutzungsintensitat.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden Fashion Outlet Centers um 9.800 gm Verkaufsflache,

- hierdurch Sicherung und Entwicklung von Montabaur als Standortbereich mit besonderen
Entwicklungsimpulsen und als Schwerpunkt der siedlungsstrukturellen und
wirtschaftlichen Entwicklung im ndrdlichen Rheinland-Pfalz sowie

- Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur,

- Starkung des FOC als shopping-touristische Destination sowohl regional als auch
national,

- nachhaltige Starkung und Attraktivierung des ICE-Haltepunktes Montabaur als einzigem
rheinland-pféalzischem Halt der grof3raumigen Schienenverbindung Koéln-Frankfurt,

- Sicherung einer geordneten stadtebauliche Nutzung innerhalb des Plangebiets,

- planungsrechtliche Vorbereitung und Sicherung der geplanten Erweiterung und
Erschliel3ung.

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines sonstigen Sondergebieten nach § 11 Abs. 3
BauNVO vor.
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Die rechtskraftigen Bebauungsplane enthalten bereits u.a. Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung sowie zu grinordnerischen MalRnhahmen. Die bestehenden Festsetzungen
sind im Rahmen des weiteren Verfahrens zu prifen und ggf. anzupassen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird zur Offenlage erganzt.

Festsetzungen uber o6ffentliche Verkehrsflachen sind bereits im rechtskréaftigen Bebauungsplan
enthalten. Die Festsetzung erfolgt vorrangig anhand des vorhandenen baulichen Bestands. Ggf.
erforderliche Malinahmen zu Umbau- / Umgestaltungsmafinahmen sind im Rahmen des weiteren
Verfahrens zu bertcksichtigen.

Die grUnorderischen Festsetzungen sind im Rahmen des weiteren Verfahrens unter
Berlicksichtigung der Ergebnisse der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zu konkretisieren und zu
erganzen.

Sofern erforderlich werden Festsetzungen zum Umgang mit emissionsseitigen Konflikten
getroffen.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Montabaur und wird im Norden durch die ICE-
Strecke Kéln-RheinMain, im Sitden durch die Auenflachen des Gelbachs (Aubachs) bzw. die
Stralle ,In der Kesselwiese®, im Westen durch den Bahnhofsplatz und im Osten durch die
Wohnbebauung der Lessingstralie (Wohngebiet Kesselwiese) begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schliel3t sowohl den bestehenden Standort des FOC
Montabaur einschlief3lich des zugehdrigen Parkplatzes 6stlich der Staudter Stral3e und bisheriger
AuBenflachen zwischen Parkplatz und dem Wohngebiet Kesselwiese ein. Kein Bestandteil des
Bebauungsplans ist hingegen die Bebauung dstlich des Bahnhofsvorplatzes.

Das Plangebiet ist in grol3en Teilen Bestandteil der rechtskraftigen Bebauungsplane "ICE-
Bahnhof / Teilbereich FOC", ,In der Kesselwiese" und ,Auf dem Auberg“ (vgl. Kap. | 3.3).

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane zu bericksichtigen. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10,4 ha.
Hiervon sind ca. 9,1 ha bereits versiegelt oder als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet in
rechtskréftigen Bebauungsplanen festgesetzt. Im Osten des Plangebiets wird eine bisher
planungsrechtlich unbeplante Flache (AuRenbereich geméar § 35 BauGB) in den Geltungsbereich
mit einbezogen. Daher kommt es mit Umsetzung der Planung zu einer Inanspruchnahme von
bisher nicht als Baugebiet ausgewiesenem Grund und Boden mit einem Flachenumfang von ca.
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1,3 ha. Die Flache stellt sich als Gehdlzflache (Gebische, Feldgehdlz) und Grinland mit
unterschiedlicher Nutzungsintensitat dar.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplénen und ihre
Berlicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwéagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Malistab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und Umweltbelange.

Fur die Schutzglter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben. Sofern
Fachbeitrage vorliegen, erfolgt die néhere Beschreibung der Methodik und Prifverfahren
innerhalb der Fachbeitrage.

Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung nach 82 Abs.4 BauGB eine
schutzgutbezogene (einschlieB3lich ihrer Wechselwirkungen) Erfassung, Beschreibung und
Bewertung fir das Basisszenario (Ist-Zustand), den Prognose-Nullfall (voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung und den Prognose-
Planfall (voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung) ,
unter Berlcksichtigung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erstellt. Dabei
werden ebenso die MaBnahmen berlcksichtigt, die festgestellte, erhebliche
Umweltauswirkungen vermeiden, vermindern oder ausgleichen kdnnen.

1.2.1 Schutzgutibergreifende Umweltschutzziele

8§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und
Pflanzenwelt.

§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter

erfolgt — mit Ausnahme der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung — schutzgutbezogen und verbal-

argumentativ unter Bertcksichtigung der aus dem Bundesnaturschutzgesetz ableitbaren

Umweltschutzziele.
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Fachbeitrag Naturschutz

Im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan wird ein Fachbeitrag Naturschutz80 erstellt.
Im Fachbeitrag werden die Schutzziele wie folgt berticksichtigt:

- Begehung des Planungsgebiets und Biotoptypenkartierung,
- Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschatt,

- schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie deren
Eingriffserheblichkeiten auf die Schutzglter Tiere / Pflanzen / Biotope, Boden / Flache /
natiirliche Bodenfunktionen, Wasser / Wasserhaushalt, Klima / Luft, Orts- /
Landschaftsbild und natirliche Erholungseignung sowie deren Wechselwirkungen
untereinander.

- Anwendung der Eingriffsregelung gemafl den Vorschriften des Baugesetzbuchs (8§ la
Abs. 3 BauGB) durch Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung,

- Berlcksichtigung umweltschitzender Belange, insbesondere die Formulierung von Zielen
und Maf3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen,

- Beriicksichtigung der Anforderungen des Artenschutzes durch Uberpriifung der
mdglichen Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschiitzten Gebieten und
Landschaftselementen sowie von besonders bzw. streng geschitzten Tier- und
Pflanzenarten sowie ggf. besonderer Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fur die geman
8§ 7 Abs. 2 BNatSchG national besonders geschiitzten Arten,

- Vorschlag von landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. externen
KompensationsmalRnahmen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet
gréfitenteils als Sondergebiet ,SO FOC* (Sondergebiet Einzelhandel — Fabrikverkaufszentrum
mit einer zulassigen Verkaufsflache von hdchstens 10.000 gm), als Sondergebiet ,SO FOC
Parken“ sowie als Sondergebiet ,SO Parkplatz“ dar. Teilflachen im Osten des Plangebiets werden
zudem als gewerbliche Bauflache (Bestand) sowie gemischte Bauflache (Planung) dargestellt.

Aufgrund der geadnderten Nutzungsabsichten oOstlich der Staudter Strae als auch dem
Erfordernis zum Wegfall der Verkaufsflachenbindung westlich der Staudter Stral3e ergibt sich
durch die Planung Anderungsbedarf am wirksamen Flachennutzungsplan. Die 20. Teilanderung
des Flachennutzungsplans erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Der Vorentwurf zur Teilanderung des Flachennutzungsplans sieht westlich und 6stlich der
Staudter StralRe die Darstellung eines Sondergebiets ,SO FOC* vor.

60 Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet
Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur; Moschheim.
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Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur den Uberwiegenden Teilflachen des Plangebiets besteht verbindlichen Baurecht in Form der
rechtkraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC“ (10. Anderung Stand 2021),
LAuf dem Auberg” und ,In der Kesselwiese”. Die Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane werden im Rahmen der Umweltprifung beriicksichtigt und sind unter als
Voreingriffszustand im Rahmen der zu erstellenden Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
heranzuziehen.

Im Osten des Plangebiets wird eine bisher planungsrechtlich unbeplante Flache (Au3enbereich
gemal 8§ 35 BauGB) in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Landschaftsplan

Die Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Montabaur ist in den Flachennutzungsplan
integriert. Diese beinhaltet flir das Plangebiet keine separaten Darstellungen / Hinweise.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen, insb. Boden / Flache, Wasser,
Tiere / Pflanzen und biologische Vielfalt sowie die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen
werden im Rahmen der schutzgutbezogenen Bewertungen bertcksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Beriicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall nicht bekannt bzw. festgelegt und
werden daher im Weiteren nicht bertcksichtigt.

1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt.

8§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

§ 19 BNatSchG Umweltschaden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Im Rahmen des Fachbeitrag Naturschutzes wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Die
Biotoptypenkartierung umfasst dabei den dstlichen Teilbereich des Plangebiets sowie Flachen
beidseitig angrenzend an die Staudter StralRe, in dem nach dem aktuellen stadtebaulichen
Konzept bauliche MaRnahmen vorgesehen sind.
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Zum Bebauungsplan wird eine artenschutzrechtliche Vorpriifung Stufe 151 sowie eine Priifung der
Stufe 1152 durchgefiihrt. Diese beinhaltet:

- Potenzialanalyse bezgl. des Vorkommens geschiitzter Arten.
- Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten.
- Relevanzpriufung bzgl. der Vorschriften des 8§ 44 BNatSchG.

- Darstellung und Prufung der Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG unter
Berlcksichtigung baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und
betriebsbedingter Wirkungen.

- Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen einschlielich
CEF-MalRnahmen.

- Gesonderte Erfassung und Dokumentation der in 8 19 BNatSchG genannten Arten und
Lebensrdume.

Zur Kartierung der Avifauna wurden von Marz bis Juni 2020 vier Begehungen des Plangebiets

bei glnstigen Wetterbedingungen in den frlhen Morgen- oder spaten Abendstunden
durchgefihrt (26.03.2020, 14.04.2020, 14.05.2020, 17.06.2020).

Kartierungen zur Erfassung der Tagfaltervorkommen und Reptilien erfolgten am 24.06.2020 und
24.07.2020 bei glinstigen Temperaturen.

Zur Erfassung der Fledermause wurde eine Detektorbegehung in den Abendstunden am
17.06.2020 durchgefiihrt.

Aufgrund der Ergebnisse der Vorprifung — Stufe | waren fur die Artengruppen Fledermause und
Haselmaus weitergehende Untersuchungen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung
der Stufe Il erforderlich.

Als Grundlage fir diese Prifung erfolgten im Jahr 2021 weitere Bestandskartierungen®3.

Im Zeitraum von Mai bis September 2021 wurden zur Erfassung der Fledermduse 6
Detektorbegehungen bei geeigneter Witterung (ab Sonnenuntergang fur jeweils 2 Stunden)
durchgefuhrt. Zudem wurden automatische akustische Erfassungen mittels Horchboxen in drei
Erfassungsphasen mit jeweils mindestens drei Geratenachten zwischen Mai und September
2021 durchgefiihrt. Die Gesamtanzahl der ausgewerteten Erfassungsdaten betragt insgesamt 51
Geratenéchte.

Im Jahr 2021 erfolgte ebenfalls eine erganzende Erfassung der Haselmaus mithilfe von
ausgebrachten Nisthilfen. Im Mé&rz 2021 auf geeigneten Flachen 45 Nisthilfen (8 Nistkasten, 37
Nest-Tubes) ausgebracht und zwischen Mai und September 2021 insgesamt fiinfmal auf Besatz,

61 Freiraumplanung Diefenthal (01/2021): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet
Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur — Vorpriifung Stufe | gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

62 Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet
Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur — Stufe 1l gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

63 Buro fur 6kologische Fachplanungen (12/2021): Erweiterung Factory Outlet Center Montabaur — Fachgutachten
Fledermaus und Haselmaus; Heuchelheim.
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Nutzungsspuren und Nester kontrolliert. Zuséatzlich erfolgte einmalig im September eine Frei-
nest- und Fral3spurensuche.

Weiterhin wird ein Fachbeitrag Naturschutz64 erstellt. Dieser beinhaltet:

- Biotoptypenkartierung,
- Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,

- Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie deren
Eingriffserheblichkeiten auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biotope, natirliche
Bodenfunktionen, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Landschaftsbild.

- Berlicksichtigung umweltschitzender Belange, insbesondere die Formulierung von Zielen
und Maf3Bnhahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen,

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung,

- Uberpriufung der moglichen Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschiitzten Gebieten
und Landschaftselementen sowie von besonders bzw. streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten,

- Vorschlag von landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. externen
KompensationsmalRnahmen.

Die Ergebnisse des Fachbeitrags sowie der Artenschutzprifung werden in der Umweltprifung
bertcksichtigt.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Berlicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von
Natura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

8 30 BNatSchG Geschutzte Biotope.

Natura 2000-Gebiete

FFH- oder Vogelschutzgebiete sind nicht im Plangebiet oder angrenzend an dieses vorhanden.

Schutzgebiete nach Landesnaturschutzgesetz

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des durch die Landesverordnung von 30. Oktober 1979
(Gesetz- und Verordnungsblatt vom 04. Dezember 1979) festgesetzten Naturparks ,Nassau®, der
eine GroRRe von 49,075 ha umfasst. Die Autobahn A3 KdlIn-Frankfurt bildet im Planungsbereich
die Nordgrenze.

Gemall §1 Abs. 2 der Rechtsverordnung sind ,die Flachen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplans mit baulicher
Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 24
Bundesbaugesetzes .... nicht Bestandteile des Naturparks®.

Schutzzweck nach § 4 ist ,die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart, der Schénheit und des fir
Langzeit- und Kurzurlaub besonderen Erholungswertes des Lahntals und seiner Seitentéler
sowie der rechtsseitigen Rheinhange und Seitentaler des Rheins zwischen Lahnstein und Kamp-

64 Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet
Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur; Moschheim.
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Bornhofen mit den landschaftlich abwechslungsreichen, begleitenden Hohenzigen und der

,Montabaurer Hohe™.

Biotopkataster von Rheinland-Pfalz

Im westlichen Teilbereich des Plangebiets ist laut Biotopkartierung Rheinland-Pfalz mit
Aufnahmedatum vom 07.08.2006 der ,Aubach 6stlich Bahlsmuihle (Gebietsnummer BK-5512-
0775-2006) dargestellt. Der Bachlauf verlauft im Stiden des Plangebiets.

Im Osten des Plangebiets, angrenzend an die bestehende Parkplatzflache wird zudem ein
,Geholz-Grinland-Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur® (Gebietsnummer: BK-5513-
0516-2006) ausgewiesen. Der Schutzstatus wird mit ,Belebung der Landschaft®, ,Schutz zur
Erhaltung von Lebensgemeinschaften® und ,Biotoptypen der gesetzlich geschitzten Biotope®
angegeben. Der zentrale und sudliche Bereich der biotopkartierten Flache wird durch den
Bebauungsplan ,Farbersahlen®, der sich derzeit im Aufstellungsverfahren befindet, Uberplant.

Pauschal geschitzte Flachen geméaR 8 30 BNatSchG

Der im Westen des Plangebiets dargestellte Verlauf des Gelbachs (Aubachs) ist zudem als
pauschal geschitzte Flache ausgewiesen (,Aubach Ostlich Bahlsmuihle* BT-5512-1505-2006).
Auch sind Teile des Gelbachs (Aubachs) o6stlich der K82 mit Pauschalschutz nach § 30
BNatSchG im LANIS dargestellt. Da die Bachabschnitte jedoch stdlich auf3erhalb des
Plangebiets verlaufen, erfolgen keine weiteren Veranderungen am Bachlauf und damit keine
direkte Flachenbeanspruchung der geschitzten Gewdasserabschnitte durch die Planung.

Planung vernetzter Biotopsysteme

Die Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland - Pfalz aus dem Jahr 1993 formuliert als Ziel
die Erhaltung der Biotopvielfalt der Montabaurer Senke sowie diese vor einer zunehmenden
Intensivierung der Landnutzung zu schitzen. Fur das Plangebieten sind folgende
Zielvorstellungen erarbeitet:

- Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im 0Ostlichen Randbereich des
Plangebiets.

- Biotoptypenvertragliche Nutzung tbriger Walder und Forsten; nicht in der Biotopkartierung
erfasst.

Die angefiihrten Zielvorstellungen sind kleinflachig im Plangebiet ausgewiesen und bereits heute
von Siedlungs- und Sonderbauflachen tberplant.

Eine Berlcksichtigung der fur die Planung relevanten Schutzgebiete und -objekte des
Naturschutzes erfolgt schutzgutbezogen.
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1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;
Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzter Flachen; Méglichkeiten der
Innenentwicklung.

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen in
Anspruch genommen.

Gemal den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
erfolgen. Dem tragt die Planung Rechnung, indem sie die Bauflachenausweisung auf das
unbedingt erforderliche Maf? einschrankt und eine optimale Nutzung der Bauflachen anstrebt.

Die Ermittlung und Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
erfolgt verbal-argumentativ.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache und
Boden.
§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des

Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von
Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewésserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Die Planung wird zu einer zusatzliche Bodenversieglung im Plangebiet fiihren.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der geologischen
Verhéltnisse, der Bodentypen und okologischen Bodenfunktion auf Grundlage vorhandener
Daten. Die Auswirkungen der vorhandenen und zukinftigen baulichen Nutzung werden verbal
beschrieben und bewertet.

Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten bzw. Altstandorte sowie
Kampfmittelvorkommen liegen nicht vor.

Vor der Nutzung des Plangebietes als Bauflachen wird eine Kampfmittelsondierung durchgeftihrt.

1.2.4 Schutzgut Wasser

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
§ 1 WHG Schutz der Gewasser.
§1 Abs. 6 Nr. 12 BauGBi. V. m. Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der
8 5 WHG Hochwasservorsorge.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser
ergeben sich hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung innerhalb des Plangebiets, des damit
einhergehenden verstarkten Oberflachenabflusses und der verminderten
Grundwasserneubildungsrate sowie dem Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser.
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Als Oberflachengewéasser sind der Gelbach (Aubach) im Suden des Plangebiets sowie der in
Nord-Sud-Richtung verlaufende ,Bach vom Kneidelberg“ zu bertcksichtigen. Der ,Bach vom
Kneidelberg“ wurde bereits zur Errichtung des vorhandenen Bestandes im Jahr 2014 verrohrt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwé&ssern.
§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser
ergeben sich hinsichtlich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswassers. Im Rahmen der
Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung des Entwéasserungskonzeptst> insbesondere beziiglich
des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung der Mdglichkeiten
der Versickerung und der Nutzung von Regenwasser.

Die wesentlichen Ergebnisse des Entwéasserungskonzepts werden zusammenfassend
dargestellt.

Wasserhaushaltsbilanz

Ebenfalls wird zur Berlcksichtigung des Wasserhaushaltes eine Wasserhaushaltsbilanz nach
dem Arbeitsblatt DWA-A 102 erstellt, die den Direktabfluss, die Versickerung und die
Verdunstung gegeniber dem natirlichen Ausgangszustand ermittelt und Mal3Bnahmen aufzeigt
diesem so nah wie moéglich zu kommen.

Starkregenereignisse

Die Ergebnisse der Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz werden im Rahmen der
Umweltprifung sowie im Entwasserungskonzept bertcksichtigt (vgl. Kap. | 3.6.5).

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berlicksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Der landeribergreifende Raumordnungsplan Hochwasserschutz wurde vor dem Hintergrund des
Klimawandels und damit im Zusammenhang stehender gréRer werdender Hochwasserrisiken
und haufiger Starkregenereignisse aufgestellt. Dieser gilt fir raumbedeutsame Planungen und ist
somit fur die Umsetzung des Vorhabens heranzuziehen. Fir die detaillierte Beschreibung und
Bewertung wird auf Kap. 1l 3.1.1 der Begriindung verwiesen.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
8§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete und Heilguellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

65 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH (01/2021): Erweiterung Outlet-Center Montabaur — Vorbetrachtung zur
Entwasserungssituation; Montabaur.
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1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und
Klima.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner
Klimaschutz).

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat.

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des

Klimawandels.

§ 13 Abs. 1 KSG Beriicksichtigung des Klimaschutzes in der Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut, insbesondere die
kleinklimatische Situation, und dessen Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ. Dabei
werden auch die Belange und die Anfélligkeit der Planung gegentiiber des Klimawandels und
allgemeinen Klimaschutzes sowie der Klimafolgenanpassung bericksichtigt.

Die Belange der Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitdt sowie hinsichtlich maoglicher
Luftschadstoffbelastungen erfolgt die Beriicksichtigung im Zusammenhang mit der Beurteilung
der Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

8§ 1 Abs.5BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die
Landschaft.

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit

sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Die Beschreibung und Bewertung der landschaftsbildbestimmenden Ausstattung und etwaiger
Vorbelastungen erfolgt auf Grundlage vorhandener Daten sowie 6rtlicher Bestandsaufnahmen.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt
verbal-argumentativ auf Grundlage der ortlichen Bestandsaufnahme. Ebenfalls beriicksichtigt
werden die fur die Planung erstellten Ansichten und Schnitte.

Die Aussagen zur Erholung und ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen werden
verbal-argumentativ in der schutzgutbezogenen Bewertung bertcksichtigt.

Hinsichtlich der méglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwirkung des
Montabaurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse®6 erstellt. Die Ergebnisse werden im
Rahmen der schutzgutbezogenen Ermittlung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der
Planung auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter (vgl. Kap. 1l 1.2.8) bertcksichtigt.

66 BGH plan; Trier.
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1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
§1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

8§81 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Pléanen des
Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Belastigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Zum Bebauungsplan wird eine schalltechnische Untersuchung®’ mit folgenden Leistungsumfang
erstellt:

- Ermittlung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die
Verkehrslarmverhaltnisse fur relevante StralRenabschnitte in der Umgebung des
Plangebiets in den Untersuchungsféllen Ist-Zustand, Prognose-Nullfall und Prognose-
Planfall jeweils fir den Tag- und den Nachtzeitraum in Anlehnung an die
Beurteilungsmalfstabe der DIN 18-005 / 16. BImSchV (Verkehrslarmfernwirkungen).

- Ermittlung und Bewertung der Verkehrslarmeinwirkungen durch Stralen- und
Schienenverkehrslarm im Plangebiet.

- Ermittlung und Bewertung der Gewerbelarmeinwirkungen auf schutzbedirftige
Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets (Gewerbelarm nach TA Larm / DIN 18-005).

- Ggf. Ermittlung von erforderlichen Schallschutzkonzepten.
Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Die Beurteilung der Auswirkungen durch Luftschadstoffe auf den Menschen erfolgt im
Umweltbericht verbal-argumentativ.

Auswirkungen auf den Menschen wahrend der Bauphase

Die Auswirkungen auf den Menschen durch Larm- und Staubemissionen im Zusammenhang mit
dem Abbruch von Gebauden bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und
bewertet, insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der
Baumalnahmen.

Kampfmittel

Hinweise zu Kampfmitteln innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor.

67 FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern — in Bearbeitung.
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Radon

Auf der Homepage des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) Rheinland-Pfalz®8, sind alle wesentlichen
Radoninformationen aufgefiuihrt. Das Radonpotenzial im Plangebiet ist der Karte des
Radonpotenzials fir Rheinland-Pfalz zu entnehmen. Das Radonpotenzial betrdagt nach den
Informationen des Kartendienstes 31,8 bis 32,7. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Radonvorsorgegebiet. Daher wird das Thema Radon nicht weiter betrachtet.

Sonstige Emissionen

Es gibt keine Hinweise und Erfordernisse zur gesonderten Untersuchung von Gerlichen,
Erschitterungen, elektromagnetischen Feldern oder Strahlenbelastungen.

1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiter
und sonstige Sachglter.

Denkmalgeschitzte Objekte sowie weitere bedeutende Kultur- oder Sachguter innerhalb des
Plangebiets sind nicht vorhanden. Kenntnisse zu Bodendenkmaélern innerhalb des Plangebiets
liegen nicht vor. Jedoch liegen im Plangebiet potenziell fossilfiihrende Gesteine vor.

Die Kapelle sudlich des bestehenden Parkplatzes, dstlich angrenzend an den Verlauf der K 82
(Staudter StralRe), bleibt unverandert erhalten und liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans.

Hinsichtlich der moglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwirkung des
Montabaurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse® erstellt. Die Ergebnisse werden
schutzgutbezogen beriicksichtigt.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
8 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
8§ 1 Abs.5BauGB Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 EEG’0/§ 1 EEWarmeG’?! Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung und Erhéhung des

Anteils der erneuerbaren Energien.

Die Beriicksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienutzung erfolgt verbal-
argumentativ.

68 Abgerufen iiber https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183;
am 09.07.2024.

69 BGH plan 2021; Trier.

70 Erneuerbare-Energien-Gesetz

71 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
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1.2.10 Auswirkungen durch Abfélle

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen.

Anl. 1 Nr.2b)dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und
Ihrer Beseitigung und Verwertung.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.
Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfélle sowie deren
Beseitigung und Verwertung werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet.

Die Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit dem Abbruch von Geb&uden oder Eingriffen in
den Boden anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen werden verbal-argumentativ
beschrieben und bewertet.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfélle

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anféalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt (zum Beispiel durch Unféalle oder Katastrophen).

Die Planung liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Einwirkungsbereich von
storfallrelevanten Anlagen bzw. Betriebsbereichen i. S. d. § 50 BImSchG.

Nordlich der BAB 3 bestehen im Gewerbegebiet ,Am Alten Galgen® storfallrelevanten Anlagen
bzw. Betriebsbereiche i. S. d. 8 50 BImSchG72. Es handelt sich dabei um folgende Betriebe:

Betrieb Betriebs-standort NACE-Code Pflichten

Beschreibung

Ursa Chemie GmbH | Montabaur Herstellung von | untere Klasse
sonstigen (Grundpflichten)
chemischen

Erzeugnissen a.n.g.

Ursa Chemie GmbH | Montabaur Herstellung von | untere Klasse
sonstigen (Grundpflichten)
chemischen

Erzeugnissen a.n.g.

In den entsprechenden rechtskréaftigen Bebauungsplanen ,Alter Galgen“ und ,Alter Galgen
Erweiterung“ aus den Jahren 2018 und 2020 sind Achtungsabstande nach BImSchG von 130 m
bzw. 210 m festgesetzt, in denen bspw. Geb&uden und Anlagen mit Publikumsverkehr (z. B.

72 (Jperwachungsplan Rheinland-Pfalz zur Umsetzung eines Uberwachungsprogramms fiir Betriebsbereiche nach der
Storfall-Verordnung in Rheinland-Pfalz durch die Struktur- und Genehmigungsdirektionen Nord und Sid sowie das
Landesamt fur Geologie und Bergbau; Stand 04/2021 tiber www. mkuem.rlp.de
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Einkaufszentren) ausgeschlossen sind. Die Abstdnde zwischen den storfallrelevanten Anlagen
bzw. Betriebsbereichen und dem Plangebiet betragt ca. 600 m bzw. ca. 1.000 m.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Planung von den Achtungsabstéanden nicht betroffen
ist.

Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit des Vorhabens fiir die Risiken von schweren Unféllen
oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Auf eine weitergehende Betrachtung wird daher verzichtet.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Beriicksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), c¢) und d)
BauGB.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich lber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzguter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fur eine erheblich tber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Beriicksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben

kdnnen sind nicht bekannt.

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Biotopausstattung des Plangebiets erfasst Uberwiegend bereits versiegelte Flachen des
bestehenden Fashion Outlets. Lediglich im Osten des Plangebietes, grenzen an den
bestehenden Parkplatz Offenlandflachen mit Gehdlz- und Baumgruppen an.

Im Rahmen der Kartierungen der Avifauna konnten Uberwiegend héaufige und ubiquitare
gebischbewohnende Arten und Arten des Halboffenlandes im Plangebiet nachgewiesen werden.

Die Offenlandflachen haben nach bisherigen Erkenntnissen als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen eine geringe bis mittlere Bedeutung. Sie stellen ein Nahrungshabitat fur verschiedene
Vogelarten, wie z.B. Elster, Turmfalke und Mausebussard dar. Sommerquartiere fir
Fledermé&use sind aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen im Plangebiete nicht vorhanden.
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Im Zuge der durchgefiihrten Bestandskartierungen konnte Uberwiegend nur die Zwergfledermaus
auf Nahrungsfligen im Plangebiet festgestellt werden. Alle anderen nachgewiesenen
Fledermausarten sind lediglich als Gastart oder seltener Nahrungsgast bzw. auf dem
Migrationsflug festzustellen.

Im Juni 2020 wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt. Dabei wurden im Plangebiet dstlich
der K 82 sowie dessen Umfeld folgende Biotoptypen erfasst:

Geholze:

- BA1 Feldgehdlze aus einheimischen Baumarten
- BB9 Gebisch mittlerer Standorte

- BF1 Baumreihe

- BF3 Einzelbaume

- BF4 Obstbdume

- BL3 Schwaches Totholz, stehend

Grinland:

- EAO Fettwiese (Grunland mittlerer Standorte)
- EES5 Gering bis méaRig verbuschte Grunlandbrache
Weitere anthropogen bedingte Biotope:

- HD3 Bahnlinie

- HFO Aufschittung

- HN1 Gebaude

- HM7 Nutzrasen

- HT3 Lagerplatz, unversiegelt

- HV1 GrolR3parkplatz

- HWS5 Brachflache der Gewerbegebiete
Verkehrs- und Wirtschaftswege:

- VA2 Kreisstral3e

- VB2 Feldweg, unbefestigt

Eine umfassende Beschreibung der im Ist-Zustand vorhandenen Biotoptypen kann dem
Fachbeitrag Naturschutz entnommen werden.

Auswirkungen auf Natura-2000 Gebiete
Natura-2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten

Hinsichtlich der projektbedingten Betroffenheit von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§44 BNatSchG zu
berticksichtigen.
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Die Bestandserfassung planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten erfolgte im Rahmen von
sechs Gelandebegehungen zwischen Friihjahr und Herbst 2020.

Im Rahmen der Begehungen wurden insgesamt 31 Vogelarten nachgewiesen.

Aufgrund der Uberschlagigen Abschatzung potenzieller und nachgewiesener Vorkommen von
Tierarten im Plangebiet (eigene Kartierungen) sowie der ARTeFAKT-Listen fir die
Messtischblatter ,Montabaur® (5512) und ,Meudt® (5513) des Landesamtes flr Umweltschutz
RLP wird nicht davon ausgegangen, dass bei Beachtung geeigneter Vermeidungsmafinahmen
(Rodungszeiten aul3erhalb der Brutzeit, Ersatzquartiere, Kontrolle von Baumen vor Rodung)
Gefahrdungen von Vogelarten betrachtungsrelevant sind. Die Geholze innerhalb des
Plangebietes weisen wahrend der vorgegebenen Rodungszeiten keine Nutzung als Niststatte
auf. Die angrenzenden Offenlandflachen mit Geholzgruppen werden dariber hinaus als
Nahrungshabitat und Ruhestatte genutzt.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung sowie der vorhandenen Geholzstrukturen wurde zudem ein
Vorkommen von Fledermdusen und der Haselmaus im Plangebiet als moéglich eingestuft. Es
wurden daher weitere Kartierungen in Bezug auf Flederméuse sowie die Haselmaus im Jahr 2021
erstellt. Im Ergebnis stellt das Plangebiet einen Nahrungs- und Transferraum fur Flederméause
dar. Durch die Umsetzung der Planung kann sich demnach einen maflige bis mittlere
Betroffenheit von Fledermausen ergeben. Nachweise von Haselméausen gelangen nicht.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist von einer Genehmigungsféhigkeit der Planung, mit
Durchfiihrung von CEF- und ArtenschutzmafRnahmen, auszugehen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Auswirkungen sind Vermeidungsmalnahmen,
u.a. Beachtung von Rodungszeiten, Schaffung von Ersatzquartieren, zu beachten. Die
erforderlichen MalRhahmen sind im Rahmen des Bebauungsplans verbindlich festzulegen.

2.1.2 Schutzgut Flache und Boden

Das Plangebiet ist Teil des Rheinischen Schiefergebirges, das in diesem Bereich tUberwiegend
aus Gesteinen des Unterdevons aufgebaut ist. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um
Tonschiefer, Sandschiefer, Sandsteine und Quarzite der Oberems-Stufe. Der
Grundgebirgssockel der Montabaurer Senke liegt in der Regel unter einer Héhe von etwa 250 m
Uber NN. Da die Senke an sich H6hen um 300 m tiber NHN aufweist, ist der Grundgebirgssockel
meist von tertidren Sedimenten Uberdeckt oder wird von tertiaren Basalten durchschlagen, so
dass er nur stellenweise in Form von Fenstern bis zur Oberflache vordringt.

Das Plangebiet selbst stellt sich zweigeteilt dar. Die Gberwiegenden Teile des Standortes sind
bereits mit den Gebauden des bestehenden FOC sowie den fir die Nutzung erforderlichen
Stellplatzen bebaut bzw. versiegelt. Die noch nicht versiegelten Flachen im Osten des
Plangebiets werden von einem frischen bis sandigen Lehmboden mit einem tberwiegend
mittleren Ertragspotential gebildet und stellen sich derzeit als Gehdlz- und Griunlandflachen dar
und allseitig grenzen Bauflachen bzw. die ICE-Strecke an.

Erhebliche Vorbelastungen des Bodens sind durch die bereits gewerblich genutzten und
versiegelten Flachen vorhanden. Durch die ehemalige Nutzung von Teilflachen des Plangebiets
durch einen Holzlagerplatz und sonstige gewerbliche Nutzung, ist das Bodengeflige nicht mehr
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vom naturlichen Zustand gepréagt, sondern durch die anthropogene Nutzung stark veréndert.
Zudem sind bereits weite Teile des Plangebietes durch Versiegelung und bauliche Nutzung
gepragt. Die unversiegelten Flachen im 6stlichen Randbereich sind durch die von allen Seiten
angrenzenden Bauflachen ebenfalls teilweise durch Bodenveranderungen beeintréachtigt.

2.1.3 Schutzgut Wasser / Grundwasser
Grundwasser

Das Gebiet liegt innerhalb des hydrogeologischen Teilraumes ,Paldozoikum des suddlichen
Rheinischen Schiefergebirges®. Die Grundwasseriberdeckung wird im Geoportal Wasser RLP
als ,mittel“ eingestuft (GDI-RP 2020). Das Grundwasservorkommen im devonischen
Grundgebirge ist als wenig bis maRig ergiebig zu bezeichnen und spielt fir die
Grundwasserneubildung und -weiterleitung nur eine untergeordnete Rolle. Generell ist von einer
hohen Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser auszugehen. Die Empfindlichkeit des
Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintrdgen wird grundsatzlich von der Regler- und
Speicherfunktion der Deckschichten bestimmt.

Die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet mit ca. 75 — 79 mm ist als gering einzustufen.
Die Grundwasserlberdeckung wird flir das Plangebiet als ,mittel“ eingestuft.
Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Erweiterungsbereiches o6stlich der K82 im Plangebiet nicht
vorhanden. Der Aubach verlauft im westlichen Teilbereich innerhalb des Plangebiets,

Der Gelbach (Aubach / Gewasser Ill. Ordnung) verlauft im Stidwesten des Plangebiets, stidlich
der Stral’e ,Am Fashion Outlet®, wird durch die Planung aber nicht weiter beeintrachtigt.

In Nord-Sud-Richtung verlauft der ,Bach vom Kneidelberg® durch das Plangebiet. Dieser wurde
bereits zur Errichtung des vorhandenen Bestandes im Jahr 2014 verrohrt. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sind die Uberbauungsmadglichkeiten der Verrohrung abschlieBend mit
den zustandigen Behérden (Untere Wasserbehotrde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises
und SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft) zu klaren.

2.1.4 Schutzgut Luft und Klima
Die Eignung der Flachen wird anhand folgender Kriterien ermittelt:

- Flache mit Luftfilterwirkung.
- Kaltluftentstehungsgebiete.
- Kaltluftabfluss- und Leitbahnen.

Das Plangebiet liegt in der Zone des ozeanischen Hugellandklimas (submontane Zone).
Charakteristisch fur diese Zone ist ein feuchtes Klima, welches trotz der vorherrschenden
Hohenlage als wintermild eingestuft wird. Die Offenlandflachen nordéstlich des
Erweiterungsbereiches zwischen Autobahnzufahrt zur A3 und Wohngebiet dienen grundséatzlich
als Kaltluftentstehungsgebiete, haben aber aufgrund der Kleinflachigkeit kaum eine
Kaltluftentstehungsfunktion. Die Bachaue des Gelbahs (Aubachs) hat als Abflussbahn fir die
Kaltluft eine potentielle Funktion, da sie sich dort in der Tallage sammelt und weiter talabwérts
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nach Siden flieRt. Der Kaltluftabfluss wird aber durch die Bebauung im Stadtgebiet von
Montabaur beeintréachtigt.

Flachen mit einer Bedeutung fur die Luftfilterung sind aufgrund der Kleinflachigkeit der
Gehodlzbestande nicht im Plangebiet vorhanden. Es ist eine Belastung des Plangebiets durch
Schadstoffe aus den Verkehrsemissionen der Autobahn 3 anzunehmen.

Ein Uberwiegender Teil der Flachen im Erweiterungsbereich ist bereits als Parkplatzflache
genutzt und versiegelt. Ebenso sind weite Teile die Flachen westlich der K 82 aufgrund der
Bestandsnutzung bebaut und versiegelt.

2.1.5 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Der landschaftliche GroRraum wird im Suden und Osten durch die ausgedehnten Bauflachen im
Randbereich der Stadt Montabaur dominiert. Im Norden wird das Landschaftsbild von den
Verkehrswegen der ICE-Trasse und der Autobahn, die beide hier in Dammlage verlaufen,

gepragt.

Im Westen schlief3t sich die Bebauung des FOC-Montabaur und des ICE-Bahnhofs an. Dadurch
ist der naturliche Oberbau der Landschatft stark verandert und nur noch ansatzweise erkennbar.
Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Montabaur, sudlich der A 3 sowie dstlich
angrenzend an die bereits vorhandene Bebauung des Fashion Outlet Centers. Sudlich grenzen
weitere gewerbliche Bauflachen an, im Osten in ca. 40 m Entfernung beginnen die Bauflachen
des Baugebietes ,Himmelfeld*. Die bereits bestehende, mehrstockige Bebauung im
Bahnhofsbereich entlang der Bahnallee sowie die vorhandenen Geb&dude des bestehenden
Fashion Outlet Centers pragen zusammen mit den unmittelbar ndrdlich angrenzenden
Verkehrstrassen (A 3, ICE-Strecke) den Charakter der Flachen. Ein Uberwiegender Teil des
Plangebiets ist zudem bereits mit Parkplatzen Uberplant. Der Eindruck eines von stadtischer
Bebauung dominierten Gebiets wird durch die umgebenden Flachen sowie die bereits
vorhandenen Nutzung des Plangebiets selbst deutlich. Die im Osten des Plangebiets
vorhandenen Gehdlzkomplexe stellen eine Trennung zwischen FOC und Wohnnutzung dar.
Aufgrund der deutlich hoher gelegenen Wohnnutzung ist jedoch eine Blickbeziehung von einigen
der Wohnhauser zum Plangebiet gegeben.

Eigenart, Vielfalt und Naturndhe sind die Kriterien zur Orts- und Landschaftsbildbewertung. Diese
Kriterien werden in folgender Weise definiert:

- Eigenart umschreibt, inwieweit charakteristische und flr eine Region typische
Landschaftselemente, Nutzungs- und Bauformen vorkommen, die sich von an-deren
Regionen unterscheiden.

- Die Vielfalt eines Landschaftsraumes wird bestimmt durch alle Bestandteile, die sich in
Form, Farbe, Ausdehnung und Anordnung voneinander unterscheiden.

- Die Naturndhe umschreibt den Grad des menschlichen Einflusses und die
Bewirtschaftungsintensitat in einem Raum.

Die Eigenart des Gebietes wird durch die Lage am nérdlichen Stadtrand von Montabaur zwischen
dem Stadtgebiet und der Autobahn gepragt. Naturnahe Landschaftselemente wie Feldgehdlze
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und Walder finden sich nur noch reliktar im 6stlichen Randbereich des Plangebiets und entlang
des Gelbachs (Aubaches). Sie gliedern das Landschaftsbild.

Eine grofRraumige Sichtexposition des Projektgebietes und damit eine hohe Empfindlichkeit
gegenlber Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht gegeben. Aufgrund der hohen
baulichen Uberformung des Landschaftsraumes im Plangebiet, ist das Plangebiet nicht als
charakteristisch fur die Region zu bewerten. Auch ist die Vielfalt aufgrund der Uberwiegenden
baulichen Pragung des Landschaftsraumes als gering zu bewerten. Naturnahe Elemente finden
sich nur noch entlang des Gelbachs (Aubaches) auf3erhalb des Plangebiets.

Der Geltungsbereich wird nicht zur ortsnahen Erholung durch Spaziergdnger genutzt, da
entsprechende Wegeverbindungen nicht vorhanden sind und eine hohe Vorbelastung durch
Verkehrslarm besteht. Erholungs- und Freizeiteinrichtungen sind nicht im Plangebiet vorhanden.
2.1.6 Schutzgut kulturelles Erbe / Kultur- und Sachguter

Denkmalgeschitzte Objekte sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Weitere bedeutende Kultur-
oder Sachgiter sind ebenfalls nicht vorhanden. Jedoch liegen im Plangebiet potenziell
fossilfuihrende Gesteine vor.

Die Kapelle stdlich des bestehenden Parkplatzes, 6stlich angrenzend an den Verlauf der K 82,
bleibt unverandert erhalten.

2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Vorbemerkung:

Als Grundlagen fir das Larmgutachten wurden die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung mit
Stand vom 2021 sowie eine Vorhabenplanung aus dem Jahr 2021 herangezogen. Durch
zwischenzeitliche Veranderungen am stadtebaulichen Konzept sowie der vorgesehenen
Aktualisierung des Verkehrsgutachtens ist eine Fortschreibung des Larmgutachtens
vorzunehmen. Die Ergebnisse der Fortschreibung werden in der Umweltprifung zum
Bebauungsplan-Entwurf bertcksichtigt.

Gewerbelarm

Vom Plangebiet selbst gehen im Ist-Zustand durch die bestehenden Nutzungen
Gewerbeldrmemissionen aus. Diese werden jedoch aufgrund der geplanten baulichen
Erweiterung und damit Verdnderungen der Immissionsquellen nicht ndher untersucht.

Verkehrslarm

In der Umgebung des Plangebiets ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen durch die bestehende
StralRe, insb. Staudter StralRe, BAB 3 sowie ICE-Strecke. Im Ist-Zustand 2020 wurden an
reprasentativen Wohngeb&uden entlang der relevanten Stral3enabschnitte in der Umgebung des
Plangebiets Beurteilungspegel von 57 dB(A) bis zu 72 dB(A) am Tag und von 49 dB(A) bis zu
62 dB(A) in der Nacht ermittelt.

Zu untersuchen und zu beurteilen sind die Auswirkungen der Planung auf die
StralRenverkehrslarmverhéltnisse an Gebauden entlang bestehender Straf3en aufRerhalb des
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Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Zur Beurteilung der Veranderung der
Verkehrslarmverhaltnisse an bestehenden Wohngebduden an Stral3enabschnitten in der
Umgebung des Plangebiets werden die Verkehrslarmpegel im Ist-Zustand 2020, Prognose-
Nullfall 2035 und im Prognose-Planfall 2035 vergleichend gegenibergestellt.

2.1.8 Auswirkungen durch Abfalle

Eine eindeutige Benennung und Bilanzierung der aktuell entstehenden Abfélle ist nicht mdglich.
Durch den Betrieb des Fashion Outlet Centers entstehen jedoch aufgrund einer sachgemafien
Wiederverwertung und Entsorgung der entstehenden Abfélle keine negativen Auswirkungen.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima
und Luft sowie Orts- und Landschaftsbild und Erholung

Bei einer nicht durchgefiihrten Umsetzung der Planung bleiben die Bebauungsplane ,ICE-
Bahnhof / Teilbereich FOC* und "Auf dem Auberg" mit den vorhandenen Nutzungen des FOC mit
seinen Parkplatzflichen weiter bestehen. Die im Osten des Plangebiets vorhandenen
Offenlandflachen mit Gehdlzbestanden bleiben unverandert erhalten. Mit einer zunehmenden
Verbuschung der brachgefallenen Grunlandflachen ist zu rechnen.

Die brachgefallene Flache im Sidosten des Plangebiets ist bereits als Gewerbeflache im
Bebauungsplan ,Auf dem Auberg“ ausgewiesen und kann bei Bedarf einer gewerblichen Nutzung
zugefuihrt werden. Hierdurch kann es im Plangebiet auch bei einer nicht durchgefihrten
Umsetzung der Planung zu zusatzlichen Versiegelungen kommen.

2.2.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Gewerbelarm

Im Rahmen des Prognose-Nullfalls kommt es zu keiner Veranderung der bestehenden
Vorbelastungen der 4stlich gelegenen Wohnbebauung durch Gewerbelarm. Die
Bestandsnutzung des FOC bleibt unverandert erhalten.

Verkehrslarm

Die Berechnung der Stral3enverkehrslarmemissionen durch den Kfz-Verkehr auf den relevanten
Stral3enabschnitten erfolgt auf der Grundlage der durch das Ingenieurbiro R+T Verkehrsplanung
GmbH tbermittelten Verkehrsdaten (Stand 2021).

Fir die relevanten StralRenabschnitte ergeben sich im Prognose-Nullfall 2035 Beurteilungspegel
von 57 dB(A) bis zu 72 dB(A) am Tag und von 49 dB(A) bis zu 62 dB(A) in der Nacht.
2.2.3 Auswirkungen durch Abfalle

Art und Menge der entstehenden Abfélle bleiben unverandert, ebenso wie die damit verbundene
Entsorgung.
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2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Als wesentlichste Beeintrachtigung der Flora und Fauna ist bei der vorliegenden Planung die
Veranderung der Biotoptypenausstattung im Osten des Plangebietes zu bewerten.

Zur Ausweitung der Verkaufsflache sowie Errichtung eines Parkhauses sieht die Planung die
Erweiterung des bereits als Parkplatz genutzten Sondergebietes in Richtung Osten vor. Hierzu
werden Offenlandflachen und Gehdlzbestéande Uberplant, die bereits aufgrund vorheriger
Planungen im Umfeld weitestgehend isoliert sind. Die biotopkartierte Flache ,Gehdlz-Griinland-
Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur® (BK-5513-0516-2006) die durch den
Bebauungsplan ,In der Kesselwiese“ bereits teilweise Uberplant wurde, wird durch die
Erweiterung im nérdlichen Bereich verkleinert. Durch die Rodung der Gehdlze gehen neben den
Baumen auch Lebensraume fir die darin verbreiteten Vogelarten verloren. Drei Baume im Osten
des Plangebietes werden jedoch als optischen Puffer zwischen der Sonderbauflache und der
Wohnbebauung in der Kesselwiese zum Erhalt festgesetzt.

Durch die Erweiterung des Sondergebiets kommt es anlagebedingt im 6stlichen Bereich des
Plangebiets zu einem dauerhaften Verlust von Biotopflache mit einem Umfang von ca. 1,28 ha.
Die vorhandenen Gehdlzbestande und Baumgruppen (ca. 0,48 ha) werden gerodet sowie die
sudlich angrenzenden Offenlandflachen (ca. 0,8 ha) tberplant. Im westlichen Teilbereich werden
dagegen Uberwiegend bereits versiegelte Flachen beansprucht bzw. planungsrechtlich
festgesetzte, jedoch noch unbebaute Bauflachen beansprucht.

Durch die Projektauswirkungen werden Lebensrdume von Tieren und Pflanzen verandert
(anlagenbedingte Auswirkungen). Dies betrifft Gberwiegend den 0stlichen Teilbereich des
Plangebiets. Aufgrund der isolierten Lage des Plangebiets mit umgebender Bebauung sowie der
Vorbelastung durch die nordlich angrenzenden Verkehrswege, sind die zu erwartenden
Auswirkungen lokal begrenzt. Erhebliche Auswirkungen auf angrenzende Gebiete sind nicht zu
erwarten. Singuldre und seltene Lebensraumtypen und bestandsgefahrdete Arten sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht im Plangebiet vorhanden. Vorkommen sind aufgrund der
Biotopausstattung des Planungsraumes in Verbindung mit der hohen Vorbelastung im Bestand
nicht zu erwarten.

Neben der Flacheninanspruchnahme treten weitere baubedingte Wirkfaktoren nur zeitlich
begrenzt auf. Wahrend der Bauphase kommt es zudem zu zusatzlichen Larmimmissionen durch
den Baustellenbetrieb sowie zu Erschitterungen durch den Betrieb der Baumaschinen.

Betriebsbedingt ist mit einer Erh6hung des Verkehrsaufkommens und damit verbundenen
Larmimmissionen zu rechnen. Unter Bertcksichtigung der bestehenden Belastungen sind die
Auswirkungen auf den Lebensraum artenschutzrechtlich relevanter Arten jedoch als gering zu
bewerten.

In Summe werden durch die Planung Lebensraume von Tieren und Pflanzen sowie die
Biotoptypenausstattung verandert. Dies betrifft Uberwiegend den 6stlichen Teilbereich des
Plangebiets. Aufgrund der isolierten Lage mit umgebender Bebauung sowie der Vorbelastung
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durch die nérdlich angrenzenden Verkehrswege, sind die zu erwartenden Auswirkungen lokal
begrenzt. Erhebliche Auswirkungen auf angrenzende Gebiete sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten

Hinsichtlich der projektbedingten Betroffenheit von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 BNatSchG zu
bertcksichtigen.

Die Datenerfassung erfolgte im Rahmen von Kartierungen in den Jahren 2020 und 2021.
Im Rahmen der Begehungen wurden insgesamt 31 Vogelarten nachgewiesen.

Aufgrund der nachgewiesener Vorkommen von Tierarten im Plangebiet sowie der ARTeFAKT-
Listen fiir die Messtischblatter ,Montabaur® (5512) und ,Meudt* (5513) des Landesamtes fur
Umweltschutz RLP wird nicht davon ausgegangen, dass bei Beachtung von
VermeidungsmalBRnahmen (Rodungszeiten aul3erhalb der Brutzeit, Anbringung von
Ersatzquartiere, Kontrolle der Baumhohlen vor Rodung) die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeltst werden. Die Gehdlze innerhalb des Plangebiets weisen wahrend der
vorgegebenen Rodungszeiten keine Nutzung als Niststatte auf. Die angrenzenden
Offenlandflachen mit Gehdlzgruppen werden dartiber hinaus als Nahrungshabitat und Ruhestatte
genutzt.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung sowie der vorhandenen Geholzstrukturen ist zudem ein
Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet mdglich. Daher wurde eine artspezifische
Bestandskartierung im Jahr 2021 durchgefiihrt. Im Ergebnis konnten aber keine Vorkommen der
Haselmaus nachgewiesen werden.

Auswirkungen auf die Lebensraume am Gelbach (Aubach) kénnen durch zusatzliche
Lichtemissionen verursacht werden, da sich insgesamt die beleuchtete Flache vergroRRert.
Aufgrund des Bestands ist aber nur von einer geringen Auswirkung durch die Erweiterung
auszugehen. Durch die VermeidungsmalBnahme zum  Artenschutz, die eine
fledermausfreundliche Beleuchtung der Erweiterungsflache vorsieht und die Beleuchtung auf das
Baugebiet beschrénkt, erfolgt eine Reduzierung der Beeintrchtigung angrenzender
Lebensraume durch Lichtemissionen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Auswirkungen sind Vermeidungsmaflnahmen,
u.a. Beachtung von Rodungszeiten, Schaffung von Ersatzquartieren, zu beachten. Die
erforderlichen MaRnahmen sind im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens
abschliel3end festzulegen.

2.3.2 Schutzgut Flache und Boden

Gemal den Vorgaben des 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
erfolgen. Dem tragt die Planung Rechnung, indem sie die Bauflachenausweisung auf das
unbedingt erforderliche MalR3 einschréankt und eine optimale Nutzung der Bauflachen anstrebt. Die
erforderlichen Flachen fur Parkplatze werden durch die Errichtung eines Parkhauses deutlich
reduziert. Die Prifung von Mdoglichkeiten der Innenentwicklung fihrte zu dem vorliegenden
Planentwurf mit Nutzung der bestehenden Parkplatze als weitere Bauflachen fir
Verkaufseinrichtungen und weitgehende Verlagerung der Parkplatze in ein Parkhaus.

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 108
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Im oOstlichen Bereich des Plangebiets wird der anstehende Boden durch den Bau eines
Parkhauses und von sonstigen Gebauden und Verkehrsflachen in grof3erem Umfang
beeintrachtigt. Es werden Flachen vollstandig versiegelt und Uberplant. Kleinflachig kommt es
weiterhin zu zusatzlichen Versiegelungen unmittelbar westlich und 6stlich der K 82. Durch die
Baumafinahme verliert der Boden dauerhaft seine Speicher-, Regler- und Pufferfunktionen fir
den Bodenhaushalt. Insgesamt kommt es zu einer Neuversiegelung von ca. 0,9 ha.

Durch die ehemalige Nutzung von Teilflachen des Plangebiets durch einen Holzlagerplatz und
sonstige gewerbliche Nutzung, ist das Bodengeflige nicht mehr vom natirlichen Zustand gepragt,
sondern durch die anthropogene Nutzung stark verdandert. Zudem sind bereits weite Teile des
Plangebietes durch Versiegelung und bauliche Nutzung gepragt.

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf Flache und Boden sind daher nur fiur den 6stlichen
Teilbereich mit bisher unbebauten Vegetationsflachen relevant. In diesem Bereich sind noch
natirlich anstehende Bo&den vorhanden, die aber durch ihre inselhafte Lage zwischen
Verkehrsflachen (ICE-Trasse, Autobahn A3), gewerblichen Bauflachen, Wohnbauflachen und
Parkplatz stark in ihrer Funktion fur den Naturhaushalt beeintrachtigt sind.

Die Beseitigung der Gehdlze und Baume sowie der Bodenabtrag zur Errichtung von Gebauden,
beeintrachtigen die Bodenfunktionen im gesamten Plangebiet. Es kommt zu einer Zerstérung des
Bodengefiiges und der Horizontabfolge des Bodens, was die Ausgangsbedingungen zur neuen
Bodenbildung veréndert. Ebenso werden die biotischen Lebensraumfunktionen beeintrachtigt,
was zu einer Veréanderung des Artenspektrums fihrt.

Durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen auf bereits befestigten Flachen kann eine
zusatzliche Belastung von Grundflachen mit Bodenverdichtungen und -verunreinigungen wéahren
der Bauphase vermieden werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf den Boden durch Schadstoffemissionen sind aufgrund der
bereits bestehenden hohen Vorbelastung des Gebietes (Verlauf der A3 sowie vorhandenes
Verkehrsaufkommen durch bereits bestehende Nutzungen) zu als geringfligig zu bewerten.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden aufgrund der
bestehenden und hohen Vorbelastung mit bereits baulich Uberpragten Flachen und gestorten
Bodengefiige im Uberwiegenden Flachenanteil des Plangebietes als geringfligig zu bewerten. Die
Eingriffserheblichkeit wird daher als gering bewertet.

2.3.3 Schutzgut Wasser / Grundwasser

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber Schadstoffeintragen wird grundsatzlich von
der Regler- und Speicherfunktion der Deckschichten bestimmt. Daher ist bei einer mafigen
Pufferfunktion der Deckschichten von einer erhdhten Empfindlichkeit gegeniiber
Grundwasserverunreinigungen durch Schadstoffeintrage im Betrachtungsraum auszugehen.

Die zusétzliche Bodenversieglung im Plangebiet fuhrt zu einer verminderten Versickerungsrate
und bedingt dadurch einen erhohten Oberflichenwasserabfluss und eine reduzierte
Grundwasserneubildungsrate (anlagenbedingte Auswirkungen).

Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten sind aufgrund der Geologie des Plangebiets mit
devonischen Schiefern und Grauwacke als Kluftgrundwasserleiter in Verbindung mit den
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vorgesehenen baulichen Anlagen (Parkplatz, Parkhaus, Gebaude) nicht zu erwarten, da keine
Eingriffe in den Boden erfolgen, die grundwasserfihrende Bodenschichten betreffen.

Zur Planung wird eine Entwasserungsplanung erstellt. Diese sieht eine getrennte Ableitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser sowie Sammlung von Niederschlagswasser mit gedrosselter
Ableitung Uber ein Regenriickhaltebecken vor — analog des heutigen Bestands.

Nach bisherigem Kenntnisstand soll das Niederschlagswasser in das bestehende
Regenruckhaltebecken westlich der K 82 im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets und von dort
aus gedrosselt in den Gelbach (Aubach) abgeleitet werden. Das bestehende
Regenriickhaltebecken ist um ca. 170 cbom zu erweitern’3. Zusétzlich wird eine Anlage zur
Oberflachenwasserbehandlung des auf den Stellplatzflachen anfallenden Niederschlagswassers
erforderlich. Im Ergebnis der Voruntersuchung wird festgestellt, dass von einer grundsatzlichen
Genehmigungsfahigkeit der Planung aus wasserrechtlicher Betrachtung ausgegangen werden
kann. Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt iber die stadtische Kanalisation.

Die Eingriffserheblichkeit fir das Schutzgut Wasser ist insgesamt als gering zu bewerten, da
gegenlber der bereits bestehenden Situation nur eine geringfiigige Erhéhung des abzuleitenden
Niederschlagswassers verursacht wird und eine ordnungsgemafle Ableitung des
Schmutzwassers gesichert wird.

Im Rahmen der Entwasserung sind im Rahmen der weiteren Planung auch die mdglichen
Auswirkungen durch Starkregenereignisse zu berucksichtigen.

2.3.4 Schutzgut Luft und Klima

Wahrend der Bauphase kommt es zu vermehrten Staub- und Abgasentwicklungen durch den
Baustellenverkehr, die jedoch zeitlich begrenzt sind (baubedingte Auswirkungen).

Anlagebedingte nachteilige Auswirkungen auf das Mikroklima sind aufgrund der hohen
Vorbelastungen sowie der begrenzten Neuversiegelung angrenzend an bereits versiegelte
Flachen und der guten Durchliftung des Plangebiets nicht gegeben. Das Plangebiet hat flr die
Frischluftversorgung des Stadtgebiets der Stadt Montabaur aufgrund der Geléandetopographie
und der hohen Versiegelung nur eine sehr geringe bis keine Bedeutung.

In der Planung ist grundsétzlich fir die neuen Gebaude eine Dachbegriinung und im Bereich des
Parkhauses auch eine Fassadenbegriinung vorgesehen. Insgesamt sind daher durch die
Erweiterungsplanung nur geringfiigige Anderungen des Geldndeklimas zu erwarten. Flachen mit
Funktionen  fur die  Frischluftversorgung  angrenzender  Siedlungsflichen  oder
Kaltluftentstehungsgebiete oder -abflussbahnen sind nicht durch die Planung betroffen. Die
vorhandenen Gehdlzbestédnde sind zu kleinflachig, um eine klimarelevante Funktion mit
Filterwirkung zu entfalten.

Der bestehende Bahndamm und der Damm der Autobahn unterbinden einen Kaltluftabfluss aus
den noérdlich angrenzenden Gebieten zum Gelbachtal (Aubachtal) hin. Dadurch wird der
Kaltluftabfluss durch die geplanten Gebaude nicht zusatzlich beeintrachtigt.

73 GBI KGI 2021.
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Betriebsbedingt sind durch die Planung nur geringfiigige Zunahmen des Luftschadstoffausstof3es
zu erwarten, da keine grundlegend neue Emissionssituation durch die Planung erfolgt. Die
bestehende Nutzung wird teilweise erweitert. Es ist aber anzunehmen, dass durch die
Erweiterung des Angebotsspektrums im FOC zusatzliche Verkehre entstehen.

Die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut ist daher als gering zu bewerten.

2.3.5 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Durch den geplanten Ausbau der bestehenden Parkplatzflache sowie die Errichtung von
Gebauden kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Zwar ist das Plangebiet im
nordlichen Randbereich des Naturparks Nassau bereits heute von einem stadtischen Charakter
mit gewerblichen Nutzungen gepragt, nach Durchfiihrung der Bauarbeiten wird dieser jedoch
zusatzlich verstarkt und er rickt ndher an das Wohngebiet ,In der Kesselwiese® heran. Es werden
aufwendige Gelandemodellierungen im Zusammenhang mit der Errichtung des Parkhauses im
nach Osten deutlich ansteigenden Gelande notwendig. Die Einsehbarkeit des FOC-Gelandes
sowie des ICE-Bahnhofes der Stadt Montabaur wird aus einzelnen 6stlich angrenzenden
Wohnhausern vorubergehend durch die Rodung der Gehdlzbestande erhéht, im Anschluss durch
die Errichtung des Parkhauses und der vorgesehenen Bepflanzung mit Geholzen zwischen
Parkhaus und Wohngebiet sowie auf der Dachflache des Parkhauses jedoch wieder verringert.
Zur Reduzierung der Stoérwirkungen ist der Blick der Anwohner auf das Plangebiet durch
geeignete MafRnahmen (z. B. Grundacher, Gehdlzpflanzungen) entsprechend zu gestalten.
Weitere erhebliche negative Auswirkungen auf das bereits vorbelastete Landschaftsbild sind
durch die Planungen nicht zu erwarten.

Aufgrund der geringen Wertigkeit des Standortes in Bezug auf das Landschaftsbild, ist der Eingriff
nur als geringfugig zu bewerten.

In einer Sichtanalyse wurden die Auswirkungen der Planung in einer Betrachtung der Sichtachsen
zum Montabaurer Schloss ermittelt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine erhebliche
Veranderung des Landschaftshildes mit Blickbeziehung auf das Schloss Montabaur als
kulturhistorisch bedeutsames Ensemble bei einem Verzicht auf Werbeanlagen auf dem
Parkhausdach nicht zu erwarten ist. Sowohl in der Fernbetrachtung, als auch aus dem
Nahbereich ist eine erhebliche Veranderung mit Beeintréachtigung der Sichtachsen nicht zu
erwarten. Die Auswirkungen werden in der Sichtachsenanalyse wie folgt beschrieben:

JAufgrund der wechselhaften Topographie im Umfeld bestehen jedoch nur wenige
Sichtbeziehungen und diese erst aus grof3erer Entfernung, sodass bis auf eine Ausnahme im
Nahbereich keine Beeintrdchtigung markanter Sichtachsen erfolgt. (...) Wéhrend des
unbelaubten Zeitraumes der Laubgehdlze ist nur mit vereinzelten Sichtbeziehungen zu rechnen.
Somit wird eine potenzielle Sichtbeziehung hauptsachlich durch Werbetafeln auf den Dachern
der Gebéude verursacht werden. (...) Die Werbetafeln auf dem Parkhaus treten deutlich hervor.
Auch wenn sie den Blick auf das Schloss Montabaur nicht verdecken, so beeintrachtigen sie
dennoch aufgrund ihrer Gré3e und Nahe zum Betrachter die sonst in diesem Bereich relativ

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 111
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

ungestorte Sichtbeziehung zum Schloss. Daher wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, auf
Werbetafeln auf dem Parkhaus zu verzichten. 74

Zum Schutz des Landschaftsbildes sollte daher Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung erfolgen und auf die Anbringung von Werbetafeln auf dem Parkhaus
verzichtet werden. Bei Umsetzung dieser Vorgaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild durch die Planung zu erwarten.

2.3.6 Schutzgut Kulturelles Erbe / Kultur- und Sachgduter

Die Sichtachsenanalyse bzgl. moglicher Auswirkungen der Planung auf die Fern- und
Nahwirkung des Montabaurer Schlosses hat zum Ergebnis, dass sich bei Verzicht auf
Werbeanlagen auf dem geplanten Parkhaus keine erheblichen Auswirkungen ergeben (vgl.
Kap. | 3.1.4).

Es liegen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung des kulturellen Erbes vor.

2.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Auswirkungen auf den Menschen durch Larm
Verkehrslarm

Im Prognose-Planfall 2035 ergeben sich Beurteilungspegel von 57 dB(A) bis zu 72 dB(A) am Tag
und von 49 dB(A) bis zu 62 dB(A) in der Nacht. Gegeniiber dem Prognose-Nullfall 2035 ergeben
sich Pegelerh6hungen von bis zu 0,3 dB(A) am Tag.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhdaltnisse erfolgt in
Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV zur wesentlichen Anderung von StraRen- und
Schienenwegen. Es werden die Verkehrslarmeinwirkungen im Prognose-Planfall 2035 mit den
Verkehrslarmeinwirkungen im Prognose-Nullfall 2035 verglichen.

Ergebnis der Beurteilung ist, dass an keinem bestehenden Wohngebaude eine
Verkehrslarmpegelerhbhung von mindestens 2,1 dB(A) (gerundet 3 dB(A)) im Vergleich von
Prognose-Planfall 2035 und Prognose-Nullfall 2035 zu erwarten ist. Jedoch ergeben sich an
insgesamt 5 bestehenden Wohngeb&auden entlang der StraRen Allmannshausen und Alleestral3e
Pegelerhdhungen von mehr als 0,1 dB(A) und dadurch (erstmals) Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von mehr als 70 dB(A) am Tag. Diese Pegelerh6hungen sind als wesentlich
einzustufen. Hier sind im Bebauungsplanverfahnren im Rahmen der Abwagung
SchallschutzmalBnahmen zu prifen. Eine Kompensation der planbedingten wesentlichen
Verkehrslarmpegelerhéhungen an den betroffenen Geb&uden kann durch passive
Schallschutzmal3nahmen erreicht werden.

Im Nachtzeitraum sind aufgrund der Offnungszeiten des FOC keine Pegelerhéhungen zu
erwarten.

74 BGH plan 2021; Trier.
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Gewerbelarm

Im Rahmen der Betrachtung der Gewerbeldrmauswirkungen der Planung wurden sowohl die
Anlieferverkehre (Lkw) mit Zu- und Anfahrten, Parkvorgangen sowie Entladevorgéngen als auch
die Pkw-Zu- und Abfahrten und Parkvorgange auf dem Parkplatz und im Parkhaus bericksichtigt.

Im Ergebnis wurden am Tag Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 51 dB(A) an den am starksten
betroffenen bestehenden Wohngeb&uden Lessingstrae 7, 9 und 11 6stlich des Parkhauses
prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete
wird eingehalten und um mindestens 4 dB(A) unterschritten. An diesen Immissionsorten ist die
Zusatzbelastung durch das Vorhaben dennoch als relevant im Sinne der TA Larm’> zu beurteilen.

Im Bebauungsplanverfahren ist daher zu prifen, ob sich unter Beriicksichtigung einer
Vorbelastung durch Gewerbelarm Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben konnen.
In diesem Fall waren weitergehende bauliche oder betriebliche Malinahmen zu betrachten.

An allen weiteren mafgeblichen Immissionsorten in dem bestehenden Wohngebiet
(Lessingstraf3e) unterschreitet die Zusatzbelastung den Immissionsrichtwert um mindestens
6 dB(A) und ist damit als nicht relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen.

In den sudlich des FOC gelegenen Mischbauflachen werden Gewerbelarmbeurteilungspegel von
bis zu 53 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 60 dB(A) fur Mischgebiete
wird eingehalten und um mindestens 7 dB(A) unterschritten. Die Zusatzbelastung ist daher als
nicht relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen.

Sonstige Immissionen

Wahrend der Bauphase kommt es zur Entwicklung von Staub- und Larmimmissionen sowie
Erschitterungen. Diese sind jedoch zeitlich befristet und nicht dauerhatft.

Erhebliche anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung aufgrund sonstiger
Immissionen (u.a. Geruch, Luftschadstoffe) sind aufgrund der geplanten Nutzung, auch unter
Berlcksichtigung des vorhabenbedingten Mehrverkehrs sowie unter Beriicksichtigung
bestehender Vorbelastungen insbesondere Schadstoffbelastungen durch die BAB 3 und die ICE-
Strecke, nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgiter ergeben sich nicht.

2.3.8 Auswirkungen durch Abfalle

Durch den Betrieb von Maschinen, tberschiissige Bau- und Verpackungsmaterialien bei der
Errichtung baulicher Anlagen sowie den Abriss von Geb&uden fallen Abfallstoffe
unterschiedlichster Art an. Diese werden fachgerecht gesammelt und ordnungsgemar entsorgt.
Auch die durch den Betrieb des Fashion Outlet Centers entstehenden Abfélle werden wie bereits
im Rahmen der aktuellen Nutzung fachgerecht entsorgt. Es werden keine zusatzlichen
erheblichen Umweltauswirkungen verursacht.

75 Relevanzkriterium der TA Larm: Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um mindestens 6 dB(A).
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2.3.9 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die geplante Erweiterung stellt gemaf? 8§ 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar. Entsprechend § 15 BNatSchG sind ,vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen® und ,unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen oder zu ersetzen. Demnach haben Vermeidungsmallnahmen Vorrang vor
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

Der Kompensationsbedarf wird nach Ermittlung der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft nach dem seit Mai 2021 eingefuhrten ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfes in Rheinland-Pfalz“ berechnet.

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Im Plangebiet liegen die rechtskréaftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf
dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese® vor. Fur den grofdten Teil des Plangebiets sind daher als
malfdgeblichen Voreingriffszustands gem. § 1 Abs. 3 Satz 6 die Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane zugrunde zu legen.

Fur den 6stlichen Teilbereich zwischen bestehendem Parkplatz im Westen und dem Wohngebiet
Kesselwiese im Osten ist der tatsachliche Umweltzustand auf Grundlage der durchgefiihrten
Biotoptypenkartierung maf3gebend.

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

24 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante UberwachungsmaRnahmen

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

2.5 Planungsalternativen unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es um die Erweiterung des bestehenden Factory-Outlet-
Centers in Montabaur. Aufgrund dessen sind Alternativstandorte nicht ersichtlich. Ziel der
Planung ist es, die bestehenden Nutzung am Standort zu erganzen, um den bestehenden
Standort zeitgem&R hinsichtlich der angebotenen Verkaufsflache auszustatten und damit
markwirtschaftlich betriebsfahig aufzustellen.

Kleinrdumig betrachtet ergaben sich aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit
angrenzenden Siedlungsbereichen sowohl im Westen als auch im Siden sowie der
angrenzenden ICE-Strecke und der BAB 3 im Norden ebenfalls keine Alternativen. Es verblieb
lediglich die Méglichkeit der Nutzung des bestehenden Parkplatzes und damit einer Erweiterung
in Richtung Osten.
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2.6 Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen

Das Vorhaben liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Einwirkungsbereich von
storfallrelevanten Anlagen bzw. Betriebsbereichen i. S. d. § 50 BImSchG.

Nordlich der BAB 3 bestehen im Gewerbegebiet ,Am Alten Galgen® storfallrelevanten Anlagen
bzw. Betriebsbereiche i. S. d. § 50 BImSchG. Es handelt sich dabei um folgenden Betrieb:

Herstellung von
Ursa Chemie GmbH | Montabaur chemischen
Erzeugnissen a. n. g.

untere Klasse
(Grundpflichten)

In den entsprechenden rechtswirksamen Bebauungsplanen ,Alter Galgen® und ,Alter Galgen
Erweiterung“ aus den Jahren 2018 und 2020 sind Achtungsabstande nach BImSchG von 130 m
bzw. 210 m festgesetzt, in denen bspw. Gebauden und Anlagen mit Publikumsverkehr (z. B.
Einkaufszentren) ausgeschlossen sind. Die Abstande zwischen den storfallrelevanten Anlagen
bzw. Betriebsbereichen und dem Vorhabenstandort betragt ca. 600 m bzw. ca. 1.000 m.

Vorausgesetzt diese Achtungsabstande besitzen rechtliche Giltigkeit, wird davon ausgegangen,
dass die Vorhabenplanung von den Achtungsabstanden nicht betroffen ist.

Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit des Vorhabens fir die Risiken von schweren Unféllen
oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

3  Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Licken oder fehlende Kenntnisse

Fachbeitrag Naturschutz und Fachbeitrag Naturschutz

Die Darstellung erfolgt iberwiegend auf verbal-argumentativer Grundlage. Die Eingriffe in Natur
und Landschaft werden auf Grundlage der beanspruchten Biotoptypen flachenmaRig ermittelt
und die dadurch zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter abgeleitet. Es wurde eine
Bestandskartierung der Avifauna, Tagfalter und Reptilien sowie Fledermause und Haselmaus mit
teils mehreren Begehungen des Plangebiets zur Ermittlung der Bedeutung als Lebensraum fir
die genannten Artengruppen durchgefihrt. Dabei wurden besonders die artenschutzrechtlich
relevanten Arten erfasst.

Die Ableitung der aufgefiihrten Kompensations- und Vermeidungsmaflnahmen basiert auf den
zu erwartenden Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung. In der Flachenbilanzierung
wurde dabei die Eingriffsflache im Verhaltnis zur Kompensationsflache aufgrund der Bewertung
des Plangebiets als maliig bis gering bedeutsam fiir die Schutzgiter mit 1:1,2 berechnet.
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Larmuntersuchung

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Larmsituation erfolgten in Anlehnung an
die 16. BImSchV und TA Larm. Hinweise auf technische Liicken oder fehlende Kenntnisse
bestehen nicht.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt bauplanungsrechtlich sowohl innerhalb der Geltungsbereiche mehrere
Bebauungsplane als auch teilweise im Aul3enbereich (8 35 BauGB).

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des bestehenden FOC wurden die beiden Bebauungsplane
,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* und ,,Auf dem Auberg“ aufgestellt.

Die geplante Erweiterung des FOC in dstlicher Richtung ist Uberwiegend auf den Flachen der
bestehenden Stellplatzanlage geplant. Um den, sich durch die Erweiterung einstellenden, Verlust
von Stellplatzen auszugleichen, soll die Stellplatzanlage ebenfalls in dstlicher Richtung erweitert
und zusatzlich ein Parkhaus errichtet werden. Die fur die Stellplatzanlage und das Parkhaus
erforderlichen Flachen liegen Uberwiegend im Geltungsbereich der rechtswirksamen
Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese".
Auf diesen Flachen sind bereits nach den rechtswirksamen Bebauungsplénen entsprechende
Eingriffe in die Schutzglter zuléssig.

Die AuBenbereichsflache umfasst ca. 1,5 ha. In diesem Bereich fihrt die Planung damit zur
erstmaligen Inanspruchnahme von Grund und Boden. Im Bestand handelt es sich um Flachen
mit Gehdlzbestand als auch um Grinland mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat.

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich zusatzliche, kleinflachige Versiegelungen im
Bereich der bisher unbebauten Vegetationsflachen und damit einhergehend Beeintrachtigungen
der dort noch nattrlichen anstehenden Bdden. Die Neuversiegelung umfasst voraussichtlich eine
Flache von ca. 0,85 ha.

Durch die bauliche Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen ergibt sich neben einer
Flachenneuversiegelung und damit verbundener Eingriffe in die Schutzguter Boden, Wasser,
Klima und Luft auch ein anlagenbedingter dauerhafter Verlust von Biotopflachen als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen. Diese Biotopflachen sind tlw. Bestandteil einer biotopkartierten Flache,
die in der Vergangenheit bereits teilweise bauplanungsrechtlich Uberplant wurde.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Auswirkungen sind Vermeidungsmalnahmen zu
beachten. Die erforderlichen Mafinahmen sind im Rahmen des weiteren Verfahrens verbindlich
festzulegen.

Nach einer ersten Einschatzung weist die geplante Erweiterung geringflgige Pegelerh6hungen
entlang der betrachteten Straf3enabschnitte auf. Nach aktuellem Kenntnisstand ist an keiner
schutzbedirftigen Nutzung (Wohngebdude) entlang dieser StraRenabschnitte mit einer

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 30.09.2024 Seite 116
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Verkehrslarmpegelerhhung von mindestens 2,1 dB(A) (gerundet 3 dB(A)) im Vergleich des
Prognose-Planfalls 2035 gegentiber dem Prognose-Nullfall 2035 zu erwarten. Jedoch ergeben
sich an insgesamt 5 bestehenden Wohngeb&uden Pegelerh6hungen von mehr als 0,1 dB(A) und
dadurch (erstmals) Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 70 dB(A) am Tag. Diese
Pegelerhéhungen sind als wesentlich einzustufen. Im weiteren Bebauungsplanverfahren sind im
Rahmen der Abwagung Schallschutzmaflinahmen zu prifen.

Hinsichtlich moglicher Gewerbelarmeinwirkungen an schutzbeddrftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft der Planung wurde im Rahmen einer ersten Prifung festgestellt, dass der
Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete eingehalten und
unterschritten wird. Da nicht an allen Immissionsorten eine Unterschreitung von mindestens
6 dB(A) nachgewiesen werden konnte, wird im weiteren Bebauungsplanverfahren tberprift, ob
sich unter Beriicksichtigung einer Vorbelastung durch Gewerbelarm Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte ergeben kénnten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die geplante Erweiterung keine relevanten Auswirkungen
erwarten lasst, die der Planung entgegenstehen.

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]

3.4 Verwendete Unterlagen

s. Kap. IV.
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1] ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach § 10a Abs. 1 BauGB ist Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

Der Rat der Stadt Montabaur hat in seiner Sitzung am _ . . die Aufstellung des
Bebauungsplans in Erwagung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen Sachverhalte
beschlossen:

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]
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vV

VERWENDETE UNTERLAGEN UND GUTACHTEN

BBE Handelsberatung (12/2020): Handlungsempfehlungen zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Montabaur; Koln.

BBE Handelsberatung (02/2023): Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde
Montabaur.

Ecostra (08/2022): Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets* (MTSO)
in der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis); Wiesbaden.

Ecostra (07/2022): Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der
StadtebaufordermalRnahmen in den Stadten Montabaur, Koblenz und Diez durch die
geplante Flachenerweiterung des Outlet Montabaur; Wiesbaden.

Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur;
Moschheim.

Freiraumplanung Diefenthal (01/2021): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur —
Vorprifung Stufe | gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

Freiraumplanung Diefenthal (08/2024): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets” in Montabaur —
Stufe Il gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

Buro fur 6kologische Fachplanungen (12/2021): Erweiterung Factory Outlet Center
Montabaur — Fachgutachten Fledermaus und Haselmaus; Heuchelheim.

R+T Verkehrsplanung GmbH (02/2021): Verkehrsuntersuchung zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets* in Montabaur;
Darmstadt.

R+T Verkehrsplanung GmbH (11/2021): - Stellungnahme - Verkehrsuntersuchung zur
geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Styles Outlets® in
Montabaur; Darmstadt.

R+T  Verkehrsplanung GmbH (07/2022): Weitergehende Untersuchung -
Verkehrsuntersuchung zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Outlet
Montabaur®; Darmstadt.

FIRU Gfl mbH (09/2021): Schalltechnische Untersuchung zur geplanten
Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets* in Montabaur;
Kaiserslautern.

BGH Plan (09/2021): Erweiterung Outlet Center Montabaur the Style Outlets -
Sichtachsenanalyse - Visualisierung; Trier.

ig Projektgesellschaft (02/2021): Wirtschafts- und Tourismusstudie — Analyse der
touristischen Bedeutung des Factory-Outlet-Centers Montabaur The Style Outlets und der
regionalwirtschaftlichen Effekte durch den Betrieb und durch die geplante Erweiterung;
Munchen.
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- GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH (01/2021): Erweiterung Outlet-Center
Montabaur — Vorbetrachtung zur Entwasserungssituation; Montabaur.
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